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SAKEN
Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen

YRKANDEN M.M.

Fastighetsméklarnamnden yrkar att Regeringsrétten med undanréjande
av lansréttens och kammarréattens domar faststéller némndens besl ut att
meddela AA en varning. Till stod for sin talan anfor ndmnden bl.a.
foljande. Fastighetsmaklaren har ett speciellt uppdrag och ska sa
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langt majligt inta en neutral roll som opartisk mellanman. Enligt 12 §
forsta stycket fastighetsmaklarlagen (1995:400) ska fastighetsmaklaren
utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.
Maklaren ska darvid tillvarata bade koparens och sdljarens intressen.
M&klaren far inte driva handel med fastigheter och inte heller gnasig at
annan verksamhet som & &gnad att rubba fortroendet for honom som
méklare (14 8). — En bostadsréttsférening utgor en intressegemenskap av
ekonomisk art. En medlems andelstal och inflytande & beroende av bl.a.
bostadsrattsforeningens storlek. Enligt namnden innebér dock boende-
formen i sig att var och en av féreningens medlemmar har sddana
réttigheter och skyldigheter som medfor att en fastighetsméaklare inte kan
formedla ett objekt i den bostadsréttsforening dar méklaren galv eller
nagon honom nérstaende & medlem. — Kammarrétten har i tidigare
domar uppstallt ett krav pa att bedomningen av om maklaren, genom
formedling i den egna bostadsréttsforeningen, brutit mot god
fastighetsméaklarsed maste goras med beaktande av " samtliga
omstandigheter i det enskildafallet”. En sadan prévning strider enligt
namndens mening mot uttalanden i forarbetena och saknar grund. Det ar
situationen som sadan som ska provas, dvs. om det foreligger en risk for
att maklarens stéllning som mellanman aventyras. Hur det forhaller sig i
det enskildafallet & inte avgdrande for bedémningen av om agerandet
strider mot god fastighetsméklarsed eller inte. Situationen som sadan ger
anledning till misstanke om att maklaren tillgodoser aven andra intressen
an uppdragsgivarens och dennes motparts. Ett exempel kan vara att
méaklaren sjalv eller bostadsrattsforeningen av ndgon anledning foredrar
en viss spekulant framfor andra. Det kan ocksa vara fraga om andra
intressekonflikter. Det forhallandet att maklaren inte utévar ngon
paverkan pa den enskilda bostadsréttsforeningens beslut i t.ex.
medlemsfragan torde sakna betydel se. — Tre omstandigheter har i tidigare
domar forts fram som exempel pa forhallanden som i det enskildafallet
bor beaktas vid provningen av risken for att méklaren paverkas av
ovidkommande intressen sa att maklarens stallning som opartisk mellan-
man aventyras. Dessa omstandigheter anges vara bostadsréttsforeningens
storlek, méklarens engagemang i féreningen samt eventuell kritik mot
utforandet av det enskilda férmedlingsuppdraget. Aven om namnden inte
anser att en provning bor goras av omstandigheternai det enskilda fallet
vill namnden framhdlla féljande. Enligt namndens uppfattning bor
utgangspunkten vara att varje medlem i en bostadsréttsforening har
anledning att engagerasig i foreningen. Detta engagemang behover inte
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tasig uttryck i sérskildafortroendeuppdrag i foreningens styrelse eller
liknande. | manga bostadsréttsforeningar forutsétts att medlemmarna
medverkar i underhdllsarbeten, reparationer, stadning, tradgardsskotsel
och liknande praktiskainsatser. En medlem ska ocksd, genom att narvara
vid arsstamma och medlemsmaten, paverka och granska styrel sens arbete
och forvaltning av foreningens tillgangar. — Namnden har inte ifragasatt
AAs agerande pa annat sétt 8n vad som nu &r aktuellt. Om maklaren
asidosatt god fastighetsméklarsed i samband med utférandet av
formedlingsuppdraget sa skulle dettai sig utgora grund for kritik och
eventuell varning. — Det foreligger inga omstandigheter som kan medfora
att forseelsen &r att bedéma som ringa.

AA bestrider bifall till dverklagandet. Som ské for sitt bestridande
vidhaler han vad han anfort i tidigare instanser samt tillagger bl.a.
foljande. Fastighetsméaklarndmnden pastar att det i manga bostads-
réttsforeningar forutsétts att medlemmarna medverkar i underhdlls-
arbeten, reparationer, stadning osv. samt att en medlem ocksa ska
paverka och granska styrel sens arbete och forvaltning av foreningens
tillgangar. Trots sin |anga erfarenhet som fastighetsmaklare och trots att
han sjélv i manga ar har bott i en bostadsrétt kan han inte kénnaigen
denna beskrivning. De enskilda medlemmarnas engagemang och faktiska
inflytande i medelstora och storaforeningar & mycket marginell. Av vad
namnden anfort far man mojligen den felaktiga uppfattningen att en
medlem maste narvara vid foreningens méten och darvid paverka och
granska styrelsens arbete. Det normala &r dock att den tekniska,
ekonomiska och administrativa férvaltningen i foreningen skots av en
utomstaende forvaltare. Hanteringen av savél nya som avgaende
medlemmar i foreningen skots enligt fastlagda rutiner. Den enskilde
medlemmen utévar — dven om han eller hon rakar varafastighetsméklare
—ingen paverkan pavare sig valet av eller antagandet av medlemmar
eller pd andra forvaltningsatgarder.

SKALEN FOR REGERINGSRATTENS AVGORANDE

Enligt 8 § forsta stycket 3 fastighetsméaklarlagen ska
Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for den fastighets-
méklare som handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen. Enligt
samma lagrums tredje stycke far Fastighetsmaklarndmnden i stéllet
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for att dterkallaregistreringen meddela varning om det kan anses vara
tillrackligt eller underldta pafoljd om forseel sen &r ringa.

| 12 § forsta stycket fastighetsméklarlagen stadgas att fastighetsméaklaren
ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i alt iaktta god fastighets-
méaklarsed samt att méklaren darvid skatillvarata bade séljarens och
koparensintresse. Av forarbetena framgar att en fastighetsméklare ska sa
langt mojligt inta en neutral roll som opartisk mellanman som formedlar
kontakterna mellan kdpare och sédljare. Bada parterna ska kunnalita pa
att méklaren ldmnar dem fullsténdiga och korrekta upplysningar och
bistér dem bada med atgarder i den utstrackning som god méaklarsed
kraver. Inneborden av begreppet god fastighetsmaklarsed far ytterst
formas av réattspraxis (prop. 1994/95:14 s. 40 ff.).

| 13 och 14 88 fastighetsmaklarlagen ges exempel pa situationer déar
mé&klarens stéllning som opartisk mellanman ska anses rubbad och som
darfor intetillats. Av 13 § framgar att en fastighetsméklare inte far kdpa
en fastighet som han har i uppdrag att formedla och inte heller férmedla
en fastighet till ndgon néarstéende. Av 14 § framgar att en fastighets-
méklare inte far bedriva handel med fastigheter och inte heller i dvrigt
agnasig a verksamhet som &r &gnad att rubba fortroendet for honom
som méklare.

Malet galler fragan om AA brutit mot god fastighetsmaklarsed genom att
formedla en bostadsrétt i en bostadsréttsforening i vilken han géalv varit
mediem.

En bostadsréttsférening ar en ekonomisk forening som har till &ndamal
att i hus som féreningen &ger upplata lagenheter med nyttjanderétt utan
begransning i tiden. Bostadsrétt & den rétt i foreningen som en mediem
har pa grund av upplatelsen, dvs. dels rétten att disponeraen viss
l&genhet, dels de ekonomiska réttigheter som tillkommer innehavaren,
t.ex. andel i tillgangarna vid foreningens uppl 6sning. Dartill kommer
andra réttigheter som foljer av medlemskapet, exempelvis rostrétt vid
foreningens stémma. Medlemskap i en bostadsréttsforening innebéar
sdledes att medlemmen har ett ekonomiskt intressei foreningen.

Varken sidljare eller kopare ska behtva befara att en méklare paverkas av
ovidkommande hansyn vid fullgérandet av ett formedlingsuppdrag. En
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méklare som & medlem i en bostadsréttsférening har ett eget intresse i
foreningen, oavsett foreningens storlek och oavsett maklarens eventuella
aktivitet inom densamma. Aven om det i det aktuellafallet inte fram-
kommit ndgonting som tyder pa att maklaren skulle hatagit ovidkomm-
ande hansyn eller pa annat sitt paverkats av sitt medlemskap i
foreningen &r, enligt Regeringsréttens mening, redan den omstandigheten
att han typiskt sett skulle kunna befaras ta andra hansyn an rent
yrkesmaéssiga &gnad att rubba fortroendet for hans opartiskhet. Det &r
darfor olampligt att méklaren formedlar bostadsrétter i en bostadsrétts-
forening dar han sav & medlem. En s&dan formedling far siledes anses
strida mot god fastighetsméklarsed. FOrseel sen kan inte anses som ringa.
Fastighetsméklarnamndens beslut att meddela AA en varning ska darfor
faststéllas.

REGERINGSRATTENS AVGORANDE
Med bifall till dverklagandet upphéver Regeringsrétten kammarréattens

och lansréttens domar och faststéller Fastighetsmaklarnamndens beslut
att meddela AA en varning.

Kjerstin Nordborg Lennart Hamberg

Annika Brickman Margit Knutsson

Henrik Jermsten

Charlotte Mattsson
Foredragande regeringsrétts-
sekreterare
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Foredraget 2008-10-15



