Narstaendeformedling - en 6versikt

Kan jag hjalpa min kollega att sdlja hans hus? Vad galler om min bror vill képa det
fritidshus jag har i uppdrag att formedla? Méaklarlagen sager ju inget om férmedling
fran en narstaende, trots det har jag hort att det ar forbjudet, stammer det?

Fragorna till Méklarsamfundets jurister som ror “nirstdendefdrmedling” dr ménga och svaren
inte alltid givna. Nedan ska jag forsoka ge en oversiktsbild av vad som formellt géller och
vilka rekommendationer vi brukar lamna i var radgivning.

Vad séager lagen? Reglerna kring narstaendeformedling finns for narvarande i 13 § andra
stycket fastighetsméaklarlagen (FML). Dir anges att miklaren “inte far formedla fastighet till
nagon sadan nirstdende som anges 1 4 kap 3 § konkurslagen”.

| denna senare bestammelse anges vem som é&r att anse som narstaende till en
konkursgéldenar. Da forbudsregeln i sig vilar pa grundregeln om att méklaren ska inta en
opartisk stallning mellan saljare och kopare, framstar det som naturligt att lagen aven inneholl
ett motsvarande forbud mot att maklaren har en narstaende som uppdragsgivare - det vill sdga
ett forbud mot formedling fran en narstaende. Sa &r dock inte fallet om man i nulaget gar till
lagtexten.

| den delen har dock praxis kommit att utfylla lagen, satillvida att det dar slagits fast att
formedling inte heller far ske fran en sddan narstaende, trots att detta inte gar att utldsa av
lagtexten. Dessutom kommer denna praxis att ’kodifieras”, det vill saga bli lagreglerad,
genom inférandet av den nya FML, som enligt 12 § i den foreliggande propositionen
innehaller en sadan utvidgad regel. Da riksdagen nu antagit propositionen kommer detta alltsa
bli lag efter den 1 juli.

Sammantaget géller saledes att maklaren inte far formedla fastighet vare sig till eller fran
en narstaende.

Den praktiska inneborden av forbudet att formedla till en narstaende ar att maklaren - sa snart
nagon narstaende anmalt intresse for kop av en fastighet (eller annat objekt) som maklaren har
i uppdrag att formedla - maste avtrada uppdraget. Méaklaren maste ocksa ge uppdragsgivaren
skaligt radrum, bland annat for att 6vervaga att anlita annan maklare innan regelratta
forhandlingar med den narstaende pabdrjas och slutligen - om méaklarens narstaende sedan
koper fastigheten - anmala det hela till Fastighetsmaklarndmnden (FMN) med redovisning av
hela handelseforloppet och tillganglig dokumentation.

Motsvarande innebord av férbudet mot formedling fran en narstaende ar att maklaren, om
nagon som &r narstaende till honom eller henne vill Iamna ett férmedlingsuppdrag pa sin
fastighet, ar tvungen av avsta fran att ata sig detta for att inte bryta mot forbudet och riskera
ett tillsynsingripande.

Vem dr da narstaende? | fraga om vem som dr narstaende hanvisar som ovan sagts, FML i
dagslaget till konkurslagen 4 kap 3 8. Regeln dér bestar av tva delar. En forsta del som raknar
upp ett antal personliga narstdende — nagot forenklat beskrivet, nara slaktingar till galdenaren
- och en andra del som dé&rutover galler nar galdenaren &r naringsidkare eller juridisk person.
Den andra delen tar sikte pa vissa ekonomiska eller arbetsrattsliga kopplingar som da kan
finnas.

Oversatt till forhallandena for méklaren omfattar det inledande persongalleriet” den som ir
gift med maklaren, den som ar syskon eller pa annat sétt slakting till maklaren i ratt upp- eller
nedstigande led, eller som &r besvagrad med honom eller henne i rétt upp- eller nedstigande
led eller sa att den ene ar den andres syskon. Slutligen anses som personlig narstaende aven
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den som pa annat satt star maklaren personligen sarskilt nara, till vilket man enligt praxis
réknar sambo eller ett fosterbarn.

Nar den nya FML tratt ikraft senare i sommar, kommer de personligen narstaende enligt
ovan finnas angivna direkt i den nya lagtexten, varvid aven sambo uttryckligen anges vid
sidan av maklarens make, samtidigt som hanvisningen till konkurslagen finns kvar for
ovriga narstaende.

Den andra typen av narstaendekoppling omfattar for maklaren, som ju ar naringsidkare, den
eller de som han eller hon har nagon form av ekonomisk gemenskap med, sasom nér tva eller
flera méaklare tillsammans ager andelar i det maklarforetag de &r verksamma i. Dessa ar da
narstaende till varandra.

Slutligen &r &ven den som ur ett arbetsrattsligt perspektiv ar éverordnad till maklaren - som
har bestammande inflytande 6ver maklaren - dennes narstaende enligt konkurslagen och
darmed dven enligt FML.

Chefen pa maklarkontoret ar darfor narstaende till alla anstallda méklare pa samma kontor,
medan det i det omvénda forhallandet inte ar fraga om en narstaendesituation. Detta far till
konsekvens att den anstallde maklaren inte far formedla en fastighet till chefen eller ata sig
uppdrag att formedla hans eller hennes fastighet, medan det inte finns nagot hinder for chefen
att ata sig uppdraget att formedla sin anstallde méklares bostad eller att formedla en bostad till
samma méklare.

Den kanske vanligaste fragan ar vad som galler mellan tva anstallda maklare pa kontoret —
kan den ene fa hjalp av den andre alternativt, far en kollega kopa det maklaren har i
uppdrag att formedla?

Har blir det strikt juridiska svaret ja i bada fallen, eftersom de tva méklarna inte ar narstaende
till varandra i konkurslagens mening.

Fragan ar dock om det inte kan finnas andra utgangspunkter att beakta, &n den rent juridiska i
de fall en formell narstaendesituation inte &r aktuell, men det skulle kunna finnas en relation
eller annan koppling mellan méaklaren och dennes uppdragsgivare eller nagon som anmalt
intresse for ett kop av ndgot av maklarens objekt.

Risken for trovérdighetsproblem kan ju finnas dven om relationen inte traffas av FMLs
narstaenderegel och detta kan i varsta fall leda till att maklaren blir anmald till
Fastighetsmaklarnamnden, FMN. Aven om nizmnden da inte bor finna skal att ingripa mot
méklaren pa grund av relationen till kollegan, upplever manga det som obehagligt att bli
anmald.

| vart fall d& fraga ar om att ata sig uppdrag fran en kollega eller ndgon annan som inte ar
narstaende i formell mening - men som det &nda finns nagon form av relation till - bor
maklaren darfor anda dvervaga att avboja ett sadant tilltankt uppdrag. | den radgivning som
vi lamnar fran juristernas sida, valjer vi regelmassigt att uppmarksamma detta och avrader
inte sallan méklaren fran att ta det tilltankta uppdraget. En notis i det sammanhanget ar att det
néstan alltid dr ”fel” méklare som tar kontakt for rddgivning. Det &r ofta den méklare som vill
anlita en kollega som hor av sig, istéllet for den méklare som ar ténkt att utfora formedlingen
och féljaktligen &r den som borde stélla sig fragan.

Det kan avslutningsvis noteras att en del maklarforetag tagit stallning i fragan och antagit en
foretagspolicy av innebord att méklarna inte ska anlita varandra eller anmadla intresse av
objekt som annan méklare pa foretaget har till formedling.

Information — racker inte det? Manga méklare staller sig fragan om det inte racker att man
informerar om att det finns en narstaenderelation till uppdragsgivaren, exempelvis i
kopekontraktet. Svaret ar givet, i vart fall da det ar fraga om en narstaende som omfattas av
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FMLs forbudsregel. Da saknar det betydelse om méaklaren informerat eller inte, forbudet
kvarstar anda.

| de Gvriga situationerna jag berort ovan, kan det daremot i vissa fall vara lampligt att
informera om relationen, dven om det inte foreligger nagon skyldighet till detta. | de riktlinjer
for en professionell méklartjanst som Konsumentverket antog i anslutning till att den forsta
méklarlagen tillkom 1984, fanns en generell foreskrift med det innehallet, men dessa riktlinjer
ar avskaffade sedan flera ar tillbaka. Detsamma galler en tidigare regel i Maklarsamfundets
stadgar som pa liknande satt forordade information da ett narstdendeférhallande var aktuellt.
Den regeln beslutade arsmotet att avskaffa vid senaste arsmotet, eftersom den sande felaktiga
signaler om géllande praxis och kommande regler i nya FML kring narstaendeformedling.

Jonas Anderberg
Chefsjurist, Maklarsamfundet
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