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SAKEN
Paféljd enligt fastighetsmaklarlagen

HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE

Med bifall till dverklagandet upphaver Hogsta forvaltningsdomstolen

kammarrattens dom och faststéller forvaltningsrattens domslut.
BAKGRUND
En av de som ldmnat anbud vid en fastighetsforséljning anmélde

fastighetsméklaren AA till Fastighetsméklarinspektionen och uppgav att denne
inte beaktat hans bud om 400 000 kr och inte gett honom mgjlighet att delta i
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budgivningen. Fastigheten hade bjudits ut till férsaljning for 785 000 kr och kom
att saljas for 930 000 kr.

Fastighetsméklarinspektionen meddelade AA en varning. Som skal for beslutet
angav inspektionen att den anbudsférteckning som AA uppréttat inte innehdoll
nagon uppgift om anbudet om 400 000 kr. Han hade saledes inte uppréttat en
fullstandig anbudsforteckning. Det forhallandet att han bedémt att anbudet kunde
uppfattas som ett skambud fordndrade inte inspektionens bedémning.

AA dverklagade beslutet till Forvaltningsratten i Stockholm som avslog
Overklagandet. Forvaltningsratten konstaterade bl.a. att budgivningen utgor ett av
de viktigare momenten i en fastighetsméklares formedlingstjanst och att det fick
anses vara av stor vikt att anbudsforteckningen verkligen innehaller de anbud som

lamnats av spekulanter.

| det nu 6verklagade avgorandet &ndrade kammarratten forvaltningsréattens dom
och meddelade AA en erinran. Kammarratten angav som skél for sitt avgérande
bl.a. att forseelsen inte medfort eller kunnat medfdra att han genom manipulation
av budgivningen 6kat den egna fortjansten. Kammarratten angav vidare att det
inte gjorts gallande att kdparen och saljaren lidit skada eller kunnat lida skada av
agerandet och att det inte pastatts att AA satt i system att agera i strid med den
aktuella bestammelsen. Vid en sammantagen bedémning ansags handlandet darfor

inte vara ett sadant sarskilt klandervért agerande som ska medfdra varning.
YRKANDEN M.M.

Fastighetsméaklarinspektionen yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen med
andring av kammarréttens dom ska faststélla inspektionens beslut att meddela AA

en varning. Fastighetsméklarinspektionen anfor bl.a. foljande.

AAs forseelse strider mot en uttrycklig bestammelse i fastighetsméklarlagen
(2011:666). Den &r av sa allvarlig karaktar att den motiverar varning och inte

endast en erinran, som ar en mildare form av kritik gentemot en fastighetsmaklare.
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Lagstiftarens intentioner har varit att en fastighetsméklare ska ta med samtliga
anbud i anbudsforteckningen, bl.a. i syfte att 6ka transparensen i budgivningen.
En fastighetsmaklare har, utdver sin skyldighet mot uppdragsgivaren, ett ansvar
mot budgivare och andra intressenter. Eftersom AA 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.

AA bestrider bifall till 6verklagandet och yrkar i forsta hand att pafoljd ska
underlatas och i andra hand att kammarrattens dom ska faststallas. Han anfor bl.a.
att koparen av den aktuella fastigheten fick ta del av skriftlig dokumentation om
budet pa 400 000 kr vilket innebar att saljare och kopare fick information om
samtliga bud fore tilltradet. Anbudsforteckningen ska enligt

20 § andra stycket fastighetsmaklarlagen 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 kdpekontaktet. 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 séljare beslutar att s.k. skambud inte ska kommuniceras. Maklaren
maste visserligen framfora alla bud till séljaren men séljaren kan instruera
maéklaren att inte vidarebefordra 6vriga budgivares bud till en viss spekulant. Hans
enda forseelse &r att ett av buden inte vidarebefordrades i den form lagstiftaren
foreskrivit. Pafoljd bor darfor underlatas.
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SKALEN FOR AVGORANDET
Vad malet galler

Malet galler om den forseelse som en fastighetsmaklare gjort sig skyldig till
genom att utelamna ett bud i en anbudsforteckning bor féranleda pafoljd i form av

varning eller erinran.
Den rattsliga regleringen m.m.

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Méklaren 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 uppratta en forteckning dver de anbud som
lamnas pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter,
det belopp som bjudits och tidpunkt for nér anbudet lamnades samt villkor for

anbudet.

Enligt 29 § forsta stycket 3 ska Fastighetsmaklarinspektionen aterkalla

registreringen for den fastighetsmaklare som handlar i strid mot sina skyldigheter
enligt lagen. Enligt bestammelsens andra stycke far Fastighetsméaklarinspektionen
i stédllet meddela varning eller erinran om det kan anses tillrackligt. Om forseelsen

ar ringa far pafoljd underlatas.

Saval skyldigheten att fora forteckning 6ver anbuden som paféljden erinran

infordes genom 2011 ars fastighetsmaklarlag.

Skélet till att det infordes en skyldighet att fora forteckning dver buden var att det
da och da framforts misstankar om oegentligheter i samband med férmedlings-

och budgivningsprocessen. Regeringen ansag darfor att den forteckning som avses
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i 20 § skulle gora det mojligt att i efterhand kontrollera att de anbud som méklaren
framfort ocksa motsvarades av riktiga anbud och att den 6kade Gppenheten skulle
bidra till ett 6kat 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. | férarbetena uttalas att varning
bor reserveras for sarskilt klandervarda ageranden som, om de upprepas, kan leda
till aterkallelse av registreringen. En erinran bor kunna meddelas i de fall dér 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 (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 méklare av ett rent forbiseende rakat ange en felaktig
uppgift i objektsbeskrivningen men uppgiften ar sa viktig att det inte ar rimligt att
méklaren gar fri fran pafoljd (a. prop. s. 65).

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen konstaterar inledningsvis, i likhet med
kammarratten, att en nyanserad pafoljdsbestamning fordrar en samlad bedémning

av omstandigheterna i det enskilda fallet.

| 20 § fastighetsmaklarlagen anges uttryckligen att det aligger en fastighets-
méklare att vid utforandet av sitt uppdrag uppratta en forteckning 6ver lamnade
anbud. En korrekt ford och riktigt hanterad 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 forfarandet. En sadan

forteckning maste darfor anses tillhora de centrala inslagen i uppdraget.

AA har genom att utelamna en anbudsgivare och dennes anbud i

anbudsforteckningen inte uppréttat en fullstandig forteckning éver de anbud som
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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
darefter gjort sin bedomning. Det lamnas emellertid inte ndgot utrymme i
fastighetsmaklarlagen for att lata uppdragsgivarens eller fastighetsmaklarens
beddmning av anbudet ligga till grund for att utelamna detta n&r anbudsfor-

teckningen uppréttas.

Det ar saledes fraga om en sadan avvikelse fran en fastighetsmaklares skyldig-
heter som bor leda till en paféljd. Med hansyn till att handlandet innebéar en
overtradelse av en skyldighet av central betydelse och att Gvertradelsen inte gjorts
av forbiseende eller av annat skal framstar som mindre klandervard &r erinran inte

en tillracklig atgard.

Hogsta forvaltningsdomstolen finner darfor att AA ska meddelas en varning.

Overklagandet ska séledes bifallas.

| avgorandet har deltagit justitieraden Mats Melin, Karin Almgren, Eskil Nord,

Mahmut Baran och Mari Andersson.
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Foredragande har varit justitiesekreteraren Linda Ferry.

Forvaltningsratten i Stockholms dom den 19 november 2013 i mal nr 22912-12.
Fastighetsméklarinspektionens beslut den 26 september 2012, dnr 4-1471-12.



