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BAKGRUND

Med anledning av att en ny fastighetsméklarlag tratt i kraft den 1 juli 2011
beslutade Fastighetsméklarinspektionen i december 2011 att géra en tematisk
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granskning for att undersoka bl.a. hur maklare hanterar kravet pa att fora
anteckningar over formedlingsuppdrag, s.k. journaler. Fran 24 maklare begardes
formedlingsuppdrag ingangna efter lagens ikrafttradande in och granskades. | de
tva férmedlingsuppdrag som begardes in fran fastighetsméklaren AA saknades

uppgift i journalerna om nér uppdragen upphort.

Fastighetsméklarinspektionen fann att AA i de granskade journalerna inte
antecknat nar uppdragen upphorde. Dessa brister var inte av sadan karaktar att de
kunde beddmas som ringa, men inte heller av sa allvarligt slag att en varning

borde komma i fraga. AA meddelades darfor en erinran.

AA oOverklagade till Forvaltningsratten i Stockholm, som upphévde beslutet.
Forvaltningsratten angav som skal att skyldigheten att anteckna uppgifter om nér
formedlingsuppdrag upphor inte framgar av fastighetsmaklarlagen (2011:666) och
att uppdragsavtalen i de aktuella formedlingsuppdragen hade upphért genom
fullbordad forsaljning. AA hade ocksa uppgivit att det inte fanns stod i det
elektroniska journalbladet for att notera nar formedlingsuppdrag upphdérde.
Underlatelsen fick mot den bakgrunden betraktas som ringa och skulle darfor inte

foranleda pafoljd.

| det nu 6verklagade avgorandet upphdvde kammarratten forvaltningsrattens dom
och meddelade AA en erinran. Kammarrétten anforde att uppdragets upphérande
maste anses vara ett centralt moment i formedlingsuppdraget som kan vara av
séarskild vikt att dokumentera. Den omstandigheten att det fanns brister i det
elektroniska systemet frantog inte AA ansvaret att se till att formedlingsuppdraget
dokumenterades pa ett korrekt satt. Eftersom det var fraga om ett grundlaggande

krav som asidosatts kunde forseelsen inte betraktas som ringa.
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YRKANDEN M.M.

AA yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen med andring av kammarrattens dom
faststaller forvaltningsrattens dom. Han anfor bl.a. foljande.

Forseelsen ar i forsta hand att betrakta som ringa varfor pafoljd inte ska meddelas.
| andra hand &r forseelsen ursaktlig eftersom han inte haft sadan sarskild
sakkunskap som krévs for att tolka forarbetena till den nya fastighetsméaklarlagen.
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 nagon majlighet 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
systemleverantdren och Maklarsamfundet utarbetat. Den utelamnade uppgiften
har saknat betydelse for saljare och kopare och har inte forsvarat Fastighets-
maklarinspektionens tillsyn.

Fastighetsméaklarinspektionen bestrider bifall till 6verklagandet och anfér bl.a.

foljande.

Journalnoteringen om nar uppdraget upphor utgér en av de omstandigheter som
sarskilt anges i forarbetena och kraver inte nagon tolkning av dessa. AA har haft
mojlighet att uppfylla detta krav. Det forhallandet att det fanns brister i det
elektroniska systemet bor inte frita honom fran ansvar. Ett avtalsférhallandes
upphorande ar av stor betydelse for avtalsparterna, speciellt for den enskilde
uppdragsgivaren. Tillsammans med uppgift om nar uppdragsavtalet ingicks utgor

uppgift om dess upphérande ramen for uppdragsavtalet.
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SKALEN FOR AVGORANDET
Vad malet galler

Malet galler om en fastighetsmaklare genom att underlata att anteckna nar
formedlingsuppdrag upphort gjort sig skyldig till en forseelse som bor féranleda

pafoljd.
Den rattsliga regleringen m.m.

Enligt 8 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsméklaren utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Maklaren ska ta till vara
bade saljarens och koparens intresse. Inom ramen for de krav som god
fastighetsméklarsed staller ska méklaren sarskilt beakta uppdragsgivarens

ekonomiska intressen.

Enligt 20 § forsta stycket ska fastighetsméklaren fora anteckningar éver formed-
lingsuppdraget. | forarbetena anges att det i skyldigheten att dokumentera
formedlingsuppdraget ingar att uppgift om nar uppdraget upphor ska anges (prop.
2010/11:15's. 61).

Enligt 29 § forsta stycket 3 ska Fastighetsmaklarinspektionen aterkalla registre-
ringen for den fastighetsmaklare som handlar i strid mot sina skyldigheter enligt
lagen. Enligt bestammelsens andra stycke far Fastighetsméklarinspektionen i
stéllet meddela varning eller erinran om det kan anses tillrackligt. Om forseelsen

ar ringa far pafoljd underlatas.

Saval skyldigheten att fora anteckningar 6ver formedlingsuppdraget som
pafoljden erinran infordes genom 2011 ars fastighetsmaklarlag. Den nya paféljden
infordes i syfte att tillgodose behovet av ett mer nyanserat pafoljdssystem for
fastighetsméklare. | forarbetena 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 dar en varning framstar
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som en alltfor strang pafoljd men forseelsen inte ar av sa enkel karaktar att den
kan beddmas som ringa. Det ror sig om fall dar méaklaren 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 paféljd (a. prop. s. 65).
Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

| malet &r ostridigt att AA i de journaler som Fastighetsméklarinspektionen har
granskat inte uttryckligen har angett nér respektive uppdrag har upphort, trots att
det far anses ingd i den skyldighet att fora anteckningar 6ver formedlingsuppdrag

som foreskrivs i 20 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen.

Av de bada journalerna framgar dock bl.a. nar overlatelseavtalet ar paskrivet, nar
handpenning ar utbetalad samt nér likvidavrakning ar upprattad. Dokumenta-
tionen har dverlamnats till séljare och kopare i enlighet med foreskriften i

20 § andra stycket fastighetsmaklarlagen. | forarbetena anges att de som har ett
intresse av att veta vilka atgarder maklaren har vidtagit ar framst séljare och
kopare men ocksa Fastighetsmaklarinspektionen (a. prop. s. 60). Nar
dokumentationen éverlamnats star det normalt klart for intressenterna att
uppdragen upphort. Mot denna bakgrund ar bristen i journalforingen att anse som

ringa varfor paféljd ska underlatas.

Overklagandet ska darfor bifallas.
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| avg6randet har deltagit justitieraden Mats Melin, Karin Almgren, Eskil Nord,

Mahmut Baran och Mari Andersson.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Linda Ferry.

Forvaltningsratten i Stockholms dom den 7 februari 2014 i mal nr 1716-13.
Fastighetsméklarinspektionens beslut den 12 december 2012, dnr 4-2463-11.



