HFD 2016 ref. 2

Fraga om tillampningen av bestimmelserna om paféljd
som kan meddelas en fastighetsméklare (I och I1).

20 § och 29 § forsta stycket 3 fastighetsmaklarlagen (2011:666)

Hogsta forvaltningsdomstolen meddelade den 20 januari 2016
foljande domar (mal nr 3567-14 och 5882-14).

I
Bakgrund

En av de som l&mnat anbud vid en fastighetsforséljning anmélde
fastighetsmdaklaren R.A. till Fastighetsmaklarinspektionen och
uppgav att denne inte beaktat hans bud om 400 000 kr och inte
gett honom méjlighet att delta i budgivningen. Fastigheten hade
bjudits ut till forséljning for 785 000 kr och kom att séljas for
930 000 kr.

Fastighetsmaklarinspektionen meddelade R.A. en varning. Som
skal for beslutet angav inspektionen att den anbudsférteckning
som R.A. uppréttat inte inneh6ll nagon uppgift om anbudet om
400000 kr. Han hade saledes inte uppréttat en fullstandig
anbudsforteckning. Det forhallandet att han bedomt att anbudet
kunde uppfattas som ett skambud forédndrade inte inspektionens
beddmning.

R.A. dverklagade beslutet till Forvaltningsratten i Stockholm
som avslog overklagandet. Forvaltningsratten konstaterade bl.a. att
budgivningen utgér ett av de viktigare momenten i en
fastighetsmaklares formedlingstjanst och att det fick anses vara av
stor vikt att anbudsforteckningen verkligen innehaller de anbud
som lamnats av spekulanter.

| det nu Overklagade avgoOrandet dandrade kammarratten
forvaltningsrattens dom och meddelade R.A. en erinran.
Kammarratten angav som skal for sitt avgorande bla. att
forseelsen inte medfort eller kunnat medféra att han genom
manipulation av budgivningen o©kat den egna fortjansten.
Kammarratten angav vidare att det inte gjorts gallande att kdparen
och séljaren lidit skada eller kunnat lida skada av agerandet och att
det inte pastatts att R.A. satt i system att agera i strid med den
aktuella bestammelsen. Vid en sammantagen bedémning anséags
handlandet darfor inte vara ett sadant sérskilt klandervart agerande
som ska medfdra varning.



Yrkanden m.m.

Fastighetsmaklarinspektionen yrkar att Hogsta forvaltningsdom-
stolen med andring av kammarréttens dom ska faststalla inspek-
tionens beslut att meddela R.A. en varning. Fastighetsmaklar-
inspektionen anfor bl.a. féljande. R.A:s forseelse strider mot en
uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen (2011:666). Den ar
av sa allvarlig karaktar att den motiverar varning och inte endast
en erinran, som ar en mildare form av kritik gentemot en
fastighetsmdklare. Lagstiftarens intentioner har varit att en
fastighetsméklare ska ta med samtliga anbud i anbudsforteck-
ningen, bla. i syfte att dka transparensen i budgivningen. En
fastighetsmaklare har, utdver sin skyldighet mot uppdragsgivaren,
ett ansvar mot budgivare och andra intressenter. Eftersom R.A.
inte behandlade budgivaren som seriés sa har han medverkat till
att denne inte erbjudits att delta i den fortsatta budgivningen. Det
kan inte uteslutas att budgivaren hade fatt en annan uppfattning
om fastighetens varde om han fatt delta i budgivningen.
Budgivningen &r en av de viktigaste uppgifterna som maklare har
att hantera i samband med ett formedlingsuppdrag.

R.A. bestrider bifall till éverklagandet och yrkar i forsta hand
att pafoljd ska underlatas och i andra hand att kammarrattens dom
ska faststdllas. Han anfor bl.a. att koparen av den aktuella
fastigheten fick ta del av skriftlig dokumentation om budet pa 400
000 kr vilket innebér att sdljare och kopare fick information om
samtliga bud fore tilltradet. Anbudsforteckningen ska enligt 20 §
andra stycket fastighetsméklarlagen lamnas ut forst nar uppdraget
ar slutfort, dvs. som regel pa tilltradesdagen. En kopare har alltsa
inte ratt att fa se budgivningslistan innan denne undertecknar
kopekontraktet. Under budgivningens gang har en budgivare ingen
ratt att fa reda pa vilka bud som lagts. En séljare kan besluta att
endast vissa bud ska kommuniceras med 6vriga budgivare, och det
ar vanligt att saljare beslutar att s.k. skambud inte ska
kommuniceras. Maklaren maste visserligen framfora alla bud till
séljaren men séljaren kan instruera maklaren att inte
vidarebefordra 6vriga budgivares bud till en viss spekulant. Hans
enda forseelse dr att ett av buden inte vidarebefordrades i den form
lagstiftaren foreskrivit. Pafoljd bor darfor underlatas.

Skélen for avgérandet
Vad malet galler
Malet géller om den forseelse som en fastighetsméklare gjort sig

skyldig till genom att uteldmna ett bud i en anbudsférteckning bor
foranleda pafoljd i form av varning eller erinran.



Den rattsliga regleringen m.m.

Enligt 8 8 fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren utfdra sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.
Maklaren ska ta till vara bade saljarens och koparens intresse.
Inom ramen for de krav som god fastighetsméklarsed staller ska
maklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Enligt 20 § ska fastighetsméklaren upprétta en forteckning 6ver
de anbud som lamnas pa fastigheten med angivande av anbuds-
givarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och
tidpunkt for nar anbudet ldmnades samt villkor for anbudet.

Enligt 29 § forsta stycket 3 ska Fastighetsméklarinspektionen
aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som handlar i
strid mot sina skyldigheter enligt lagen. Enligt bestdimmelsens
andra stycke far Fastighetsmaklarinspektionen i stallet meddela
varning eller erinran om det kan anses tillrackligt. Om forseelsen
ar ringa far pafoljd underlatas.

Saval skyldigheten att fora forteckning Over anbuden som
paféljden erinran infordes genom 2011 ars fastighetsmaklarlag.

Skalet till att det infordes en skyldighet att fora forteckning
over buden var att det dd och da framférts misstankar om
oegentligheter i samband med férmedlings- och budgivnings-
processen. Regeringen ansag darfor att den forteckning som avses
i 20 8§ skulle gora det mojligt att i efterhand kontrollera att de
anbud som méklaren framfort ocksa motsvarades av riktiga anbud
och att den dkade Gppenheten skulle bidra till ett dkat fortroende
for budgivningsforfarandet (prop. 2010/11:15 s. 35 f.).

Den nya paféljden erinran infordes i syfte att tillgodose
behovet av ett mer nyanserat pafoljdssystem for fastighetsmaklare.
| forarbetena uttalas att varning bor reserveras for sarskilt
klandervdrda ageranden som, om de upprepas, kan leda till
aterkallelse av registreringen. En erinran bor kunna meddelas i de
fall dar en varning framstar som en alltfor strang paféljd men
forseelsen inte ar av sa enkel karaktar att den kan bedémas som
ringa. Det ror sig om fall dar méklaren handlat olampligt men
anda inte alltfor klandervart (a. prop. s. 40) eller nar ett krav inte
foljts men regelbrottet bedoms inte vara av allvarligt slag. Ett
exempel pa en sadan situation ar att en maklare av ett rent
forbiseende rakat ange en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen
men uppgiften ar sa viktig att det inte ar rimligt att méaklaren gar
fri fran paféljd (a. prop. s. 65).

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning
Hogsta forvaltningsdomstolen konstaterar inledningsvis, i likhet

med kammarratten, att en nyanserad pafoljdsbestamning fordrar
en samlad bedémning av omsténdigheterna i det enskilda fallet.



| 20 § fastighetsméklarlagen anges uttryckligen att det aligger en
fastighetsmaklare att vid utférandet av sitt uppdrag upprétta en
forteckning Over lamnade anbud. En korrekt ford och riktigt han-
terad forteckning tjanar flera syften, varav ett av de viktigare ar att
varna de skilda intressen som det ingar i maklarens roll att iaktta.
Forteckningen tjanar ocksa till att gora budgivningsforfarandet
mera transparent och darmed till att 6ka fortroendet for forfar-
andet. En sadan forteckning maste darfor anses tillhora de centrala
inslagen i uppdraget.

R.A. har genom att utelamna en anbudsgivare och dennes
anbud i anbudsférteckningen inte upprattat en fullstandig for-
teckning 6ver de anbud som lamnats. Han har darigenom handlat i
strid mot ett uttryckligt krav pa en sadan forteckning i 20 §
fastighetsmaklarlagen.

Handlandet beror inte pa nagot forbiseende utan har foregatts
av att han visat anbudet i fraga for uppdragsgivaren och da fatt
veta dennes uppfattning och dérefter gjort sin bedémning. Det
lamnas emellertid inte nagot utrymme i fastighetsméklarlagen for
att lata uppdragsgivarens eller fastighetsméklarens bedémning av
anbudet ligga till grund for att uteldmna detta nér
anbudsforteckningen upprattas.

Det ar saledes frdga om en sadan avvikelse fran en
fastighetsmaklares skyldigheter som bor leda till en paféljd. Med
héansyn till att handlandet innebar en dvertradelse av en skyldighet
av central betydelse och att dvertradelsen inte gjorts av forbi-
seende eller av annat skal framstar som mindre klandervard &r
erinran inte en tillracklig atgard.

Hogsta forvaltningsdomstolen finner darfor att R.A. ska
meddelas en varning. Overklagandet ska séledes bifallas.

Hdogsta forvaltningsdomstolens avgérande
Med bifall till 6verklagandet upphdver Hogsta forvaltnings-
domstolen kammarréttens dom och faststaller forvaltningsréttens

domslut.

| avgorandet deltog justitieraden Melin, Almgren, Nord, Baran och
Andersson. Foéredragande var justitiesekreteraren Linda Ferry.

Forvaltningsratten i Stockholm (2013-11-19, ordférande Andrén):

Varning ar en disciplinar atgard som kan fa langtgéende negativa
konsekvenser for den enskilde fastighetsméklaren. For att varning ska
komma i frdga kravs enligt praxis att de omstandigheter pa vilka
paféljden grundas otvetydigt kan slés fast (se rattsfallet RA 1996 ref. 83).



Det ar Fastighetsméklarinspektionen som har bevishérdan fér att kraven
for tilldelande av varning ar uppfyllda.

Det ar ostridigt i malet att R.A. inte har noterat anmalarens bud pa
400 000 kr i anbudsforteckningen. R.A. har saledes asidosatt sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Fragan ar om det funnits fog
for Fastighetsméklarinspektionen att meddela en varning.

Forvaltningsratten konstaterar att det varken framgar av fastighets-
maéklarlagen eller av forarbetena till den lagen att det skulle finnas
mojlighet for en fastighetsmaklare att gora undantag vad galler
skyldigheten att anteckna anbud. Méklarens ansvar kan inte anses vara
beroende av dennes installning till ldmnade bud. Av férarbeten till
fastighetsmaklarlagen framgar att en maklare bor vara skyldig att
uppratta en forteckning som gér det mdjligt att i efterhand kontrollera att
de anbud som méklaren framfort motsvaras av riktiga anbud och att
samtliga bud som framforts till maklaren ocksa forts vidare till saljaren.
Om &verlamnandet av forteckningen till parterna gérs obligatorisk, star
det klart att maklaren alltid maste utgd fran att hans eller hennes
hantering av anbuden kan komma att granskas (prop. 2010/11:15 s 36).
Forvaltningsratten konstaterar att motivet bakom lagstiftningen &r att 6ka
transparensen i budgivningen, men inte enbart gentemot séljaren. En
fastighetsméklares omsorgsplikt omfattar &ven budgivare och andra
intressenter. Budgivningen utgor ett av de viktigare momenten i en
fastighetsmaklares formedlingstjanst och det far anses vara av stor vikt
att anbudsforteckningen verkligen innehéller de anbud som lamnats av
spekulanter. Forvaltningsratten finner mot denna bakgrund att
Fastighetsméklarinspektionen haft fog for sitt beslut att meddela R.A.
varning. Overklagandet ska séledes avslds. — Forvaltningsratten avslar
overklagandet.

Kammarratten i Stockholm (2014-06-10, Svahn Lindstrom, Kérnell och
Karlsson):

Fragan i malet &r om R.A. ska meddelas en paféljd pa grund av att han
agerat i strid med 20 § fastighetsmaklarlagen och i s& fall vilken péféljd
som ska meddelas. Det ar alltsa ostridigt att R.A. har agerat i strid med
fastighetsmaklarlagen och darigenom asidosatt god fastighetsméaklarsed.

Syftet med att inféra den nya paféljden erinran var enligt forarbetena
att nyansera paféljderna for miklare som  &sidosatt god
fastighetsméklarsed. Varning bor reserveras for de sarskilt klandervarda
beteenden som, om de upprepas, kan leda till en aterkallelse av
registreringen. En erinran bdr kunna meddelas i de fall dar en varning
framstar som en alltfor strang pafoljd men forseelsen inte ar av sa enkel
karaktér att den kan beddmas som ringa. Det ror sig om fall dar méklaren
handlat olampligt men &nda inte alltfor klandervart (prop. 2010/11:15 s.
40).

En nyanserad paféljdsbestamning utifrdn de kriterier som anges i
forarbetena kréver enligt kammarrdttens mening att forseelsens
svérighetsgrad  bestams  utifran  en  samlad beddmning av
omstandigheterna i det enskilda fallet. Det gér alltsa inte generellt att
s&ga att en dvertrédelse av en viss bestdmmelse alltid ska medftra en viss
pafoljd. Fragan i malet ar darfor inte om en Overtradelse av 20 §
fastighetsméklarlagen ska medféra en varning, erinran eller utebliven



pafoljd, utan vilken pafoljd som ar rimlig for just den forseelse som R.A.
gjort sig skyldig till. En sddan bedémning kan goras forst i efterhand och
ska baseras pa de konkreta omstindigheter som Fastighetsmaklar-
inspektionen kan visa i det enskilda fallet. Frdgan om vilken paféljd som
R.A:s oOvertrddelse ska medféra bor darfor enligt kammarrattens
beddmning avgdras med beaktande av féljande omstandigheter.

Bestdmmelsen om anbudslista i 20 § fastighetsméklarlagen infordes
enligt forarbetena i syfte att undanréja misstankar om oegentligheter i
samband med forhandlings- och  budgivningsprocessen. De
oegentligheter som misstanktes, och som riskerade att paverka
fortroendet for fastighetsmaklarkdren pa ett negativt satt, bestar i att
maklarna manipulerar budgivningen i syfte att tillgodogéra sig en hdgre
provision. Ett exempel som namns i forarbetena ar att méaklaren kommer
med péstdenden om falska bud i syfte att hoja priset och darigenom f&
hdgre provision. Ett annat exempel som nadmns &r att méaklaren inte
framfor alla bud till séljaren. En orsak till det kan vara att den spekulant
som dérigenom vinner budgivningen erbjuder en foljdaffar, vilket totalt
kan ge méklaren en hogre provision. Anbudslistan syftar saledes till att
skydda bade kopare och séljare mot manipulationer som ger maklaren en
hogre ersattning an om budgivningen skett pa ett riktigt sétt (prop.
2010/11:15 s. 35 f.). | syfte att uppna ett mera nyanserat pafoljdssystem i
enlighet med de intentioner som lag bakom inférandet av erinran ar det
darfor vid pafoljdsbestamningen naturligt att se sarskilt allvarligt pa
Overtraddelser av 20 § fastighetsmaklarlagen som riskerar att délja
forfaranden som kunnat leda till att méklaren manipulerat budgivningen i
syfte att 6ka den egna fortjansten. P4 motsatt satt bor man se pa sadana
overtradelser av 20 § fastighetsmaklarlagen som inte medféort sadana
risker.

I det aktuella malet ar det klarlagt att fastigheten bjods ut for 785 000
kr och séldes for 930 000 kr. R.A:s underlatelse bestar i att han inte tog
upp ett bud om 400 000 kr, som l&mnades av en granne till den aktuella
fastigheten, i anbudslistan. | malet ar ocksa ostridigt att budet framfordes
till séljaren av fastigheten, som forkastade det. Enligt kammarréttens
mening star det klart att den forseelse som R.A. gjort sig skyldig till inte
medfort eller kunnat medféra att han genom manipulation av bud-
givningen okat den egna fortjansten. | maélet har inte heller gjorts
géllande att kopare och sdljare av den aktuella fastigheten lidit eller
kunnat lida skada av agerandet. Det har inte heller pastatts att R.A. har
satt i system att agera i strid med den aktuella bestammelsen.

Vid en sammantagen bedémning anser kammarratten darfor inte att
R.A:s handlande kan anses vara ett sadant sérskilt klandervart agerande
som ska medfdra en varning. Kammarrétten anser dock att det var klart
oldmpligt av R.A. att i strid med det uttryckliga kravet i 20 §
fastighetsmaklarlagen underldta att ta upp budet i anbudslistan.
Forseelsen kan darfor inte anses vara sa ringa att pafoljd inte ska
meddelas. R.A. ska darfér meddelas en erinran. — Kammarratten bifaller
Overklagandet delvis och beslutar, med &ndring av Fastighetsmékla-
rinspektionens beslut och forvaltningsrattens dom, att R.A. ska meddelas
en erinran.



1.
Bakgrund

Med anledning av att en ny fastighetsméklarlag trétt i kraft den 1
juli 2011 beslutade Fastighetsméaklarinspektionen i december 2011
att gora en tematisk granskning for att undersoka bl.a. hur méklare
hanterar kravet pa att fora anteckningar éver formedlingsuppdrag,
s.k. journaler. Fran 24 maklare begardes formedlingsuppdrag
ingangna efter lagens ikrafttradande in och granskades. | de tva
formedlingsuppdrag som begardes in fran fastighetsméaklaren D.H.
saknades uppgift i journalerna om nar uppdragen upphort.

Fastighetsmaklarinspektionen fann att D.H. i de granskade
journalerna inte antecknat nar uppdragen upphdrde. Dessa brister
var inte av sadan karaktar att de kunde bedomas som ringa, men
inte heller av sa allvarligt slag att en varning borde komma i fraga.
D.H. meddelades darfor en erinran.

D.H. overklagade till Férvaltningsréatten i Stockholm, som
upphdvde beslutet. FOrvaltningsratten angav som skél att skyldig-
heten att anteckna uppgifter om nér formedlingsuppdrag upphor
inte framgar av fastighetsméklarlagen (2011:666) och att
uppdragsavtalen i de aktuella formedlingsuppdragen hade upphort
genom fullbordad forséljning. D.H. hade ocksa uppgivit att det
inte fanns stdd i det elektroniska journalbladet for att notera nar
formedlingsuppdrag upphorde. Underlatelsen fick mot den
bakgrunden betraktas som ringa och skulle darfor inte foranleda
pafoljd.

| det nu Overklagade avgorandet upphdvde kammarratten
forvaltningsrattens dom och meddelade D.H. en erinran. Kammar-
ratten anforde att uppdragets upphorande maste anses vara ett
centralt moment i formedlingsuppdraget som kan vara av sarskild
vikt att dokumentera. Den omstandigheten att det fanns brister i
det elektroniska systemet frantog inte D.H. ansvaret att se till att
formedlingsuppdraget dokumenterades pa ett korrekt satt. Efter-
som det var fraga om ett grundlaggande krav som asidosatts kunde
forseelsen inte betraktas som ringa.

Yrkanden m.m.

D.H. yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen med dandring av
kammarrattens dom faststéller férvaltningsrattens dom. Han anfér
bl.a. foljande. Forseelsen dr i forsta hand att betrakta som ringa
varfor paféljd inte ska meddelas. | andra hand &r forseelsen
ursaktlig eftersom han inte haft sadan sarskild sakkunskap som
kravs for att tolka forarbetena till den nya fastighetsméklarlagen.
Forseelsen tillkom inte pa grund av slarv, likgiltighet eller annat
forbiseende utan pa grund av att det datorstodda maklarsystem



som tillhandahallits av hans arbetsgivare inte lamnade néagon
mojlighet att fylla i nar uppdraget slutfordes. Under varen 2012
atgardades denna brist i systemet efter papekande av
Fastighetsmaklarinspektionen. Han har forlitat sig pa den journal
som systemleverantéren och Méklarsamfundet utarbetat. Den ute-
lamnade uppgiften har saknat betydelse for séljare och képare och
har inte forsvarat Fastighetsméklarinspektionens tillsyn.

Fastighetsmaklarinspektionen bestrider bifall till 6verklagandet
och anfor bl.a. foljande. Journalnoteringen om nér uppdraget
upphor utgor en av de omstandigheter som sérskilt anges i for-
arbetena och kraver inte nagon tolkning av dessa. D.H. har haft
mojlighet att uppfylla detta krav. Det forhallandet att det fanns
brister i det elektroniska systemet bor inte frita honom fran ansvar.
Ett avtalsforhallandes upphorande &r av stor betydelse for
avtalsparterna, speciellt for den enskilde uppdragsgivaren.
Tillsammans med uppgift om nér uppdragsavtalet ingicks utgor
uppgift om dess upphdrande ramen for uppdragsavtalet.

Skélen for avgérandet
Vad malet galler

Malet géller om en fastighetsméklare genom att underlata att
anteckna nér formedlingsuppdrag upphdrt gjort sig skyldig till en
forseelse som bor foranleda pafoljd.

Den rattsliga regleringen m.m.

Enligt 8 8 fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.
Méklaren ska ta till vara bade siljarens och kdparens intresse.
Inom ramen for de krav som god fastighetsméklarsed stéller ska
méklaren sdrskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Enligt 20 § forsta stycket ska fastighetsméklaren fora
anteckningar over formedlingsuppdraget. | férarbetena anges att
det i skyldigheten att dokumentera férmedlingsuppdraget ingar att
uppgift om nér uppdraget upphor ska anges (prop. 2010/11:15 s.
61).

Enligt 29 § forsta stycket 3 ska Fastighetsméklarinspektionen
aterkalla registreringen for den fastighetsmaklare som handlar i
strid mot sina skyldigheter enligt lagen. Enligt bestimmelsens
andra stycke far Fastighetsmaklarinspektionen i stallet meddela
varning eller erinran om det kan anses tillrackligt. Om forseelsen
ar ringa far pafoljd underlatas.

Savél skyldigheten att fora anteckningar over formedlings-
uppdraget som paféljden erinran inférdes genom 2011 ars
fastighetsmaklarlag. Den nya paféljden infordes i syfte att



tillgodose behovet av ett mer nyanserat pafoljdssystem for
fastighetsmaklare. | fOrarbetena uttalas att varning bor reserveras
for sarskilt klandervérda ageranden som, om de upprepas, kan leda
till aterkallelse av registreringen. En erinran bér kunna meddelas i
de fall ddr en varning framstar som en alltfor strang pafoljd men
forseelsen inte ar av sa enkel karaktar att den kan bedémas som
ringa. Det ror sig om fall dar méklaren handlat olampligt men
anda inte alltfor klandervart (a. prop. s. 40) eller nar ett krav inte
foljts men regelbrottet bedoms inte vara av allvarligt slag. Ett
exempel pa en sadan situation ar att en maklare av ett rent
forbiseende rakat ange en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen
men uppgiften ar sa viktig att det inte ar rimligt att maklaren gar
fri fran pafoljd (a. prop. s. 65).

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

| malet ar ostridigt att D.H. i de journaler som Fastighetsmaklar-
inspektionen har granskat inte uttryckligen har angett nar
respektive uppdrag har upphort, trots att det far anses inga i den
skyldighet att fora anteckningar Gver férmedlingsuppdrag som
foreskrivs i 20 § forsta stycket fastighetsméklarlagen.

Av de bada journalerna framgar dock bl.a. nar dverlatelseavtalet
ar paskrivet, nar handpenning ar utbetalad samt nar likvid-
avrakning &ar upprattad. Dokumentationen har dverlamnats till
séljare och kopare i enlighet med foreskriften i 20 § andra stycket
fastighetsméklarlagen. | forarbetena anges att de som har ett
intresse av att veta vilka atgarder méklaren har vidtagit ar framst
saljare och kopare men ocksad Fastighetsmaklarinspektionen (a.
prop. s. 60). Nar dokumentationen Gverlamnats star det normalt
klart for intressenterna att uppdragen upphort. Mot denna
bakgrund &r bristen i journalforingen att anse som ringa varfor
pafoljd ska underlatas.

Overklagandet ska darfor bifallas.

Hdogsta forvaltningsdomstolens avgérande
Med bifall till 6verklagandet upphdver Hodgsta forvaltnings-
domstolen kammarréttens dom och faststéller forvaltningsrattens

domslut.

| avgorandet deltog justitieraden Melin, Almgren, Nord, Baran och
Andersson. Foredragande var justitiesekreteraren Linda Ferry.




Forvaltningsratten i Stockholm (2014-02-07, ordférande Benndorf):

Av journalerna i de aktuella formedlingsuppdragen framgar inte nar
uppdragsavtalet upphorde. Skyldigheten att anteckna uppgifter om nér
uppdraget upphor framgar inte av fastighetsmaklarlagen. Uppdrags-
avtalen i de aktuella formedlingsuppdragen har upphdrt genom
fullbordad forséljning. Av journalerna i respektive férmedlingsuppdrag
framgar att koparen tagit del av anteckningarna pa tilltradesdagen. D.H.
har anfort att det vid tidpunkten inte fanns stdd i det elektroniska
journalbladet for att notera nér formedlingsuppdrag upphorde. Mot denna
bakgrund finner forvaltningsratten att underlatelsen att anteckna
uppgifter om nér uppdraget upphdrde ar att betrakta som ringa och darfor
inte ska foranleda paféljd. Fastighetsmaklarinspektionens beslut om
erinran ska darfor upphévas. — Forvaltningsratten upphaver Fastighets-
maéklarinspektionens beslut.

Kammarratten i Stockholm (2014-10-09, Aberg, Bohlin och Karnell):
D.H. har i tva formedlingsuppdrag inte dokumenterat nar uppdrags-
avtalen upphdérde. Fragan i malet & om han med anledning av detta ska
meddelas en pafoljd i form av en erinran. En paféljd kan underlatas om
forseelsen dr att betrakta som ringa.

Skyldigheten att anteckna nar uppdraget upphor framgar inte direkt av
ordalydelsen av 20 § fastighetsmaklarlagen. Av forarbetena till
bestammelsen framgar dock att skyldigheten omfattar bl.a. uppgifter om
nar uppdraget ingicks, nar och pa vilket satt en atgard vidtagits samt nar
uppdraget upphor (prop. 2010/11:15 s. 61).

Genom att inte dokumentera nar formedlingsuppdraget upphort, har
D.H. handlat i strid med sina skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen.
Han ska darfor meddelas paféljd om forseelsen inte kan anses som ringa.

Syftet med skyldigheten att dokumentera ar bl.a. att minska bevis-
svarigheter i tvister mellan maklaren och dennes kunder och darmed
&ven minska antalet tvister. Ett annat syfte &r att forenkla och
effektivisera Fastighetsméklarinspektionens tillsyn i disciplindrenden
(prop. 2010/11:15 s. 35 och 60).

Att uppdraget upphor maste anses vara ett av de centrala moment i
formedlingsuppdraget som kan vara av sérskild vikt att dokumentera.
Genom att det klargors nar uppdraget upphér, blir det t.ex. tydligt vilka
atgarder som utforts inom respektive utom ramen for méaklarens for-
medlingsuppdrag. Det finns inget krav pa vilket satt anteckningarna ska
foras och inte heller nagot hinder mot att anteckningarna férs for hand.
Den omsténdigheten att det fanns brister i det elektroniska systemet,
frantar inte D.H. ansvaret att se till att formedlingsuppdraget
dokumenterades pa ett korrekt satt. Eftersom det ar frdga om ett
grundldggande krav som asidosatts, anser kammarratten sammantaget att
forseelsen inte kan betraktas som ringa. Overklagandet ska dérfor bifallas
pa sd sitt att D.H. meddelas en erinran. — Kammarritten upphaver
forvaltningsrattens dom och beslutar att D.H. ska meddelas en erinran.
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