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Branschgemensamma riktlinjer for avslutade anstallningar

Alltfér ofta uppstar tvister mellan en anstdlld fastighetsmdéklare och dennes arbetsgivare i
samband med att mdéklarens anstdllning upphér. Till de mdnga frdgor som kan bli féremal
for diskussion hor frGgor om hanteringen av pdgdende formedlingsuppdrag, rditt till
mdklarens akter och konkurrensklausuler i anstéllningsavtal. Dessa tvister innebdir
sjdlvklart oonskad stress och irritation mellan parterna men riskerar att éven paverka
uppdragsgivarna, vilket i sin tur leder till 6kad misstro mot savdl den enskilde mdklaren
och mdklarféretaget som fastighetsmdéklarkdren generelit.

For att i méjligaste mdn undvika tvister och missférstand i sadana situationer har
Midiklarsamfundet och Fastighetsmdklarférbundet FMF tillsammans med ett antal
mdklarféretag som dr eller har medlemmar i respektive férbund, utarbetat riktlinjer for
hur anstdllda och arbetsgivare b6r agera ndr en fastighetsmdklares anstdllning upphér.
Riktlinjerna dr tdnkta att utgéra en vdgledning for att hantera de fraégor som uppstdr och
pa sd sdtt minimera risken fér tvister mellan den tidigare anstdllde och arbetsgivaren ndr
en anstdllning avslutas och den anstillde gar éver till en ny anstdllning hos en annan
arbetsgivare.

I riktlinjerna berérs de situationer och fragestdllningar som férefaller vara de vanligast
forekommande i samband med en anstdllnings upphérande. De uppfattningar och
féreslagna tillvéigagdngssdtt som redovisas nedan utgor av fastighetsmdéklarbranschens
aktorer vedertagen branschpraxis, vilken anses sta i 6verenssttmmelse med
fastighetsmdklarlagens bestimmelser och god fastighetsmdklarsed.

Utéver en fastighetsmdklares skyldighet att i allt iaktta god fastighetsmdéiklarsed férutsdtts
savdl arbetsgivare som anstdllda fastighetsmdklare beakta och efterleva, vid varje
tidpunkt och for respektive verksamhet, gdéillande lagregler och normer, sGsom
arbetsrdttsliga- och skatterdittsliga bestimmelser, etiska regler och god afféirssed.

Micdiklarens pagdende uppdrag och férhallande till uppdragsgivaren

Ett férmedlingsuppdrag enligt fastighetsmdklarlagens bestdmmelser kan bara ingds med en
registrerad fastighetsmdklare och dr sdledes personligt. Ett mdklarféretag kan inte inga
férmedlingsuppdrag eller ikldda sig rdttigheter och skyldigheter enligt fastighetsmdklarlagen. Vidare
dr det enbart den ansvarige fastighetsmdéklaren (eller uppdragsgivaren) som kan sdga upp ett
férmedlingsuppdrag eller avtala om att en annan mdklare tar 6ver ett befintligt uppdrag.

Det dr den ansvarige fastighetsmdklaren som med stéd av férmedlingsuppdraget har rdtt till arvode
fran uppdragsgivaren. | férmedlingsuppdragen finns i regel en avtalad méjlighet for méklaren att
Overldta rdtten till provision pa en juridisk person for vilken mdklaren arbetar. Detta ger dock inte
arbetsgivaren ndgon rdtt att begdra betalning fran uppdragsgivaren utan att ett avtal med- eller
medgivande frdn den ansvarige mdklaren féreligger.



Arkivering av méklarnas férmedlingsuppdrag

En fastighetsmdklare har enligt fastighetsmdklarlagen och penningtviittslagstiftningen en
Igngtgdende skyldighet att dokumentera och arkivera sina uppdrag. Dessa skyldigheter inbegriper all
information som kan kopplas till ett specifikt uppdrag sdsom uppgifter om képare och séljare men
dven information om budgivare och spekulanter i det enskilda uppdraget. Dessa uppgifter har
mdklaren en lagstadgad rdtt till och en skyldighet att bevara. Savdl Mdklarsamfundet som
Fastighetsmdklarférbundet FMF har utarbetat riktlinjer fér arkivering av méklarnas akter och i dessa
riktlinjer framgdr det vilka dokument och vilken information som ska arkiveras.

Fér att kunna tillmétesga kunder till en tidigare anstdlld méklare och varda sitt varumdrke bér éven
mdklarféretaget inom ramen fér tillimplig lagstiftning arkivera en kopia av anstdllda mdklares akter.

Uppgifter om kunder

De kunduppgifter som finns i mdklarféretagets méklar-, CRM- och/eller andra IT- system dr
mdklarféretagets egendom och dessa uppgifter ska behandlas i enlighet med féretagets policy for
behandling av personuppgifter. Att hantera (behandla) personuppgifter i strid med mdklarféretagets
policy kan utgdéra en personuppgiftsincident och ett brott mot Dataskyddsférordningens regler. Om
en anstdlld méklare med uppsat eller vardsléshet Gsamkar arbetsgivaren skada genom felaktig
behandling av personuppgifter kan den anstdllde bli erséttningsskyldig fér sadan skada.

Vid en anstdllnings upphérande har den anstdllde méklaren sdledes inte rdtt till andra kund- och
personuppgifter dn de som kréivs for att uppfylla méklarens arkiveringsskyldighet.

Rutin nér méklarens anstdllning avslutas

Mdklaren och arbetsgivaren bér gemensamt kontakta uppdragsgivarna i méklarens pdgdende
uppdrag och informera om att mdéklaren ska avsluta sin anstdllning. Uppdragsgivaren ska informeras
om vilka alternativ som star till buds: att fortsdtta sitt pdgdende uppdrag med aktuell méklare, att
inga nytt uppdrag med annan mdklare anstdlld hos arbetsgivaren eller sGga upp uppdraget och anlita
en mdklare frdn ett annat mdéklarféretag.

Inom ramen fér sin lojalitetsplikt som anstdlld bér méklaren verka fér att uppdragen éverférs pd
annan mdklare hos arbetsgivaren. Att verka for att befintliga uppdrag tas éver av en annan mdklare
hos mdklarféretaget har uppenbara férdelar fér en uppdragsgivare. Exempel pa detta dr att de villkor
och eventuella tilldggstjdnster som erbjudits i formedlingsuppdraget kanske inte kan erbjudas genom
mdklarens nya anstdllning och att de bilder och andra dokument som har upprdttats inom ramen fér
uppdraget dr mdéklarféretagets egendom och ddrfér inte utan vidare kan anvéndas hos en ny
arbetsgivare.

Ddrutéver tillkommer en del praktiska problem fér mdklaren att fullfélja ett pdgdende uppdrag hos
en ny arbetsgivare, inte minst genom att méklaren inte kan slutféra administrationen av uppdraget i
det mdklarsystem i vilket det pabérjats, med risk fér administrativa misstag och felaktigheter som
foljd.



Det fértjdnar emellertid att understrykas att beslutet — att stanna kvar med fastighetsmdéklaren, att
stanna kvar hos mdklarféretaget eller att vilja en ny utomstdende mdklare — dr helt och héllet
kundens. Det kunden viiljer bér respekteras av samtliga inblandade.

Ansvar for kostnader till féljd av ekonomiska krav mot méklaren

Skadestdndskrav mot en registrerad fastighetsmdklare omfattas i regel av méklarens
ansvarsforsdkring. Om mdklaren bedéms vara skyldig att utge skadestdnd utbetalas
ersdttningsbeloppet av férsdkringsbolaget till den skadelidande, varefter méklaren har att betala
féreskriven sjdlvrisk till férsékringsbolaget.

Avser kravet mot mdklaren istdllet nedsdttning av mdklarens provision omfattas ett sadant krav inte
av ansvarsférsdkringen. Det innebdr att mdklaren sjélv far svara fér dterbetalning av det belopp som
FRN eller allmdn domstol finner att provisionen ska séittas ner med.

Hur ansvaret for kostnader enligt ovan férdelas mellan mdéklare och méklarféretag kan se olika ut.
Ibland finns det en éverenskommelse om att kostnaderna ska béras av mdklarféretaget och i andra
fall att det dr mdéklaren sjdlv som tar det ansvaret.

Da fragan om kostnader till foljd av ekonomiska krav mot mdklaren dr viktig och kan fa kdnnbara
konsekvenser fér den som bdr ansvaret bér fragan regleras i anstdllningsavtalet. Om mdklarféretaget
atar sig ett sGdant ekonomiskt ansvar bér utgangspunkten vara att det avser samtliga krav som
grundas pa férmedlingsuppdrag utférda under anstdllningstiden, dven om kravet som sadant
framstdlls férst efter anstdéllningens upphérande.

Motverkande av oskiliga villkor i anstéllningsavtal

De féretag som har medverkat till utformningen av denna policy har ocksa tagit ett principbeslut om
att motverka férekomsten av oskdliga villkor i anstdllningsavtal i fastighetsmdklarbranschen. Villkor
som sdrskilt ska beaktas dr konkurrensklausuler som pd ett orimligt och oskdiligt sdtt begrdnsar en
mdklares méjligheter att arbeta fér en annan arbetsgivare.



