HFD 2018 ref. 57

Fastighetsmaklarlagen och dess krav pa god fastighets-
méaklarsed galler &ven uppdrag att uppratta kope-
handlingar (s.k. skrivuppdrag) som en registrerad
fastighetsmaklare atar sig utan samband med en
formedling.

1, 8 och 29 §§ fastighetsméklarlagen (2011:666)

Hogsta forvaltningsdomstolen meddelade den 20 september 2018
foljande dom (mal nr 1293-17).

Bakgrund

Fysiska personer som yrkesmassigt formedlar bl.a. fastigheter och
bostadsratter omfattas av fastighetsméklarlagen (2011:666). Med
formedling avses en verksamhet som grundar sig pa ett uppdrags-
avtal och som syftar till att anvisa en motpart med vilken
uppdragsgivaren kan traffa avtal om Overlatelse eller upplatelse.
En fastighetsmaklare ska iaktta opartiskhet och god fastighets-
maklarsed och far inte formedla ett objekt till eller fran en
narstdende. Varje fastighetsmaklare ska vara registrerad hos
Fastighetsmaklarinspektionen som ocksa ar tillsynsmyndighet.

Det forekommer att fastighetsméklare atar sig enstaka uppgifter
som har betydelse for ett Overlatelseavtal, t.ex. att uppratta
overlatelsehandlingar eller vardera en fastighet. Sadana uppgifter
ingar normalt som en del i ett formedlingsuppdrag men méaklaren
kan ocksa utféra dem som rena skriv- eller radgivningsuppdrag,
utan samband med nagon férmedling.

M.S., som &r registrerad fastighetsméklare, sade upp ett
formedlingsuppdrag avseende en bostadsratt pa grund av att en
narstaende visat intresse for objektet. Efter uppsagningen atog sig
M.S. att uppratta kopekontrakt och ovriga kopehandlingar pa
uppdrag av saljaren, med den nérstdende som kopare.

Fastighetsmaklarinspektionen beslutade att meddela M.S. en
varning eftersom hon ansags ha handlat i strid mot god
fastighetsmaklarsed och mot kravet pa opartiskhet. Fastighets-
maéklarinspektionen gjorde beddmningen att det uppdrag som M.S.
atagit sig visserligen inte utgjorde en formedling av ett objekt i
fastighetsmaklarlagens mening utan i stéllet ett s.k. skrivuppdrag
utan koppling till ett formedlingsuppdrag. Enligt inspektionen ska
emellertid en fastighetsméklare iaktta god fastighetsmaklarsed inte
bara da denne fullgor ett formedlingsuppdrag utan aven i andra
sammanhang nar maklaren upptrader i sin yrkesroll. 1 paféljden



ingick dven en erinran eftersom kopekontraktet inte var utformat
efter de verkliga forhallandena.

M.S. Overklagade beslutet till forvaltningsratten som avslog
overklagandet. Enligt forvaltningsréatten kunde fastighetsmaklar-
lagens forbud mot férmedling till och fran narstaende tillampas
aven pa skrivuppdrag. M.S. hade darmed handlat i strid mot sina
skyldigheter enligt lagen nar hon utforde skrivuppdraget.

Aven kammarratten avslog hennes Gverklagande. Kammar-
ratten ansag att M.S. genom att ata sig skrivuppdraget hade agerat
olampligt och i strid mot god fastighetsméklarsed.

Yrkanden m.m.

M.S. yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen med dandring av
underinstansernas domar undanrojer Fastighetsmaklar-
inspektionens beslut att tilldela henne en varning. Hon anfor bl.a.
foljande. Det saknas lagstod for att meddela disciplinar paféljd vid
skrivuppdrag, sérskilt med hansyn till att det uttryckliga forbudet
mot narstaendeformedling endast géller vid just formedling.

Fastighetsmaklarinspektionen  bestrider bifall till  6ver-
klagandet.

Skélen for avgérandet
Fragan i malet

Fragan i malet ar om fastighetsméklarlagen &r tillamplig pa ett
uppdrag att uppratta koépehandlingar (skrivuppdrag) som en
registrerad fastighetsmaklare atar sig utan samband med en
formedling och, i sa fall, om disciplinpafoljd kan meddelas
méklaren.

Rattslig reglering

Fastighetsmaklarlagen géller enligt 1 § forsta stycket en fysisk
persons yrkesmassiga formedling av bl.a. fastigheter och bostads-
ratter. Den som bedriver sddan verksamhet kallas fastighets-
maklare. Av andra stycket framgar att med férmedling avses en
verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som syftar
till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan tréffa
avtal om Gverlatelse eller upplatelse.

Enligt 8 § ska fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag omsorgs-
fullt och i allt iaktta god fastighetsméaklarsed. Méklaren ska ta till-
vara bade séljarens och koparens intresse.

I 12 § forsta stycket regleras ett forbud for fastighetsmaklare att
formedla ett objekt till eller fran narstaende.

Fastighetsmaklarinspektionen far enligt 29 § fastighetsmaklar-
lagen meddela en fastighetsméklare en disciplinar paféljd, i form



av exempelvis en varning, om maklaren handlar i strid mot sina
skyldigheter enligt lagen.

Hdgsta forvaltningsdomstolens bedémning

M.S., som ar registrerad fastighetsmaklare, bedriver sadan yrkes-
massig formedling av bl.a. fastigheter och bostadsrétter som avses
i 1 § fastighetsmaklarlagen. Hon omfattas dérfor av fastighets-
maklarlagen i sin yrkesverksamhet som fastighetsméklare. Yrkes-
verksamheten &r inte begransad till renodlade férmedlingsuppdrag
utan kan ocksa innefatta uppdrag att utféra uppgifter som har
betydelse for ett Overlatelseavtal, t.ex. att uppratta overlatelse-
handlingar (skrivuppdrag) eller att vardera ett objekt, utan att
méklaren anlitas for sjalva formedlingen.

En fastighetsméklare ska i allt” iaktta god fastighetsméklar-
sed. Med denna formulering avsag lagstiftaren att framhalla
méklarens skyldighet att iaktta god fastighetsméklarsed inte bara
vid fullgérandet av de enskilda férmedlingsuppdragen utan aven i
andra sammanhang nar maklaren upptrader i sin yrkesroll (prop.
1994/95:14 s. 75 f., jfr dven prop. 2010/11:15 s. 45). Fastighets-
maklaren ska foljaktligen iaktta god fastighetsmaklarsed saval vid
marknadsforing av sina tjanster som vid utforandet av olika slags
uppdrag inom yrkesverksamheten.

Av det anférda foljer enligt Hogsta forvaltningsdomstolens
mening att en fastighetsméklare ska iaktta kravet pa god
fastighetsmédklarsed né&r denne inom ramen for sin yrkes-
verksamhet utfor t.ex. ett skrivuppdrag eller ett varderingsuppdrag
dven om uppdraget i fraga saknar samband med ett formedlings-
uppdrag.

| kravet pa god fastighetsmaklarsed ligger bl.a. att méklaren sa
langt maéjligt ska inta en neutral roll som opartisk mellanman som
formedlar kontakterna mellan kopare och saljare. Bada parter ska
kunna lita pa att maklaren lamnar dem fullstandiga och korrekta
upplysningar och bistar dem bada med atgarder i den utstrackning
som god fastighetsméklarsed kraver. Innebdrden av begreppet god
fastighetsmaklarsed ar avsedd att ytterst formas av réttspraxis
(prop. 1994/95:14 s. 40 f.).

M.S. var pa grund av forbudet mot narstdendeformedling
skyldig att, vilket hon ocksa gjorde, sdga upp uppdraget om for-
medling av det aktuella objektet. Syftet med forbudet mot
narstaendeformedling ar att maklarens stéllning som opartisk
mellanman inte ska rubbas. Samma argument som motiverar
forbudet mot narstdendeformedling kan aberopas for att en
maklare inte heller bor ata sig andra uppdrag som nagon
narstaende har intresse i.

Det har visserligen inte framkommit nagot som tyder pa att
M.S. skulle ha tagit ovidkommande h&nsyn ndr hon utforde
skrivuppdraget. Redan den omsténdigheten att hon typiskt sett
skulle kunna befaras ta andra hdnsyn an rent yrkesmassiga ar



emellertid &gnad att rubba fortroendet for hennes opartiskhet. Det
var darfor olampligt av henne att ata sig skrivuppdraget och
hennes agerande far anses sta i strid mot god fastighetsmaklarsed.
Fastighetsmaklarinspektionen hade dérmed fog for sitt beslut att
meddela M.S. en varning och 6verklagandet ska darfor avslas.

Hdogsta forvaltningsdomstolens avgérande
Hogsta forvaltningsdomstolen avslar dverklagandet.
| avgorandet deltog justitieraden Knutsson, Saldén Enérus,

Gaverth, Svahn Starrsjo och Rosén Andersson. Foredragande var
justitiesekreteraren la Hamlin

Forvaltningsratten i Stockholm (2015-03-13, ordférande Rick):

Av 1 § fastighetsméklarlagen framgar bl.a. att lagens tillampningsomrade
ar fysiska personers yrkesmassiga formedling av fastigheter, delar av
fastigheter, bostadsratter, byggnader pa annans mark, tomtréatter, andels-
ratter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresratter. Med férmedling
avses en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som syftar
till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan traffa avtal om
overlatelse eller upplatelse.

Det forekommer att fastighetsméaklare far i uppdrag att utfora enstaka
uppgifter som har betydelse for ett Overlatelseavtal, t.ex. att vardera
fastigheten eller uppratta 6verlatelsehandlingar, utan att maklaren anlitas
for sjalva formedlingen. Sadana rena radgivningsuppdrag bor inte
regleras av fastighetsmaklarlagens civilrattsliga bestammelser. Lagen kan
dock tillampas analogiskt pa avtal nidr en registrerad fastighetsmaklare
bedriver sddan verksamhet som inte utgdr formedling. Aven lagens
naringsrattsliga krav kan ha betydelse for utférandet av sédana
radgivningsuppdrag (prop. 2010/11:15 s. 20).

Bestammelsen om forbud att formedla fastighet till narstéende i 12 §
fastighetsméklarlagen ar enligt forvaltningsrattens mening att betrakta
som ndringsrattslig snarare an civilrattslig. Av det foljer att lagstiftaren
berett utrymme for en analogisk tillampning av regeln i fall som det
forevarande, dar en fastighetsméklare utfor ett skrivuppdrag &t en nar-
stdende. M.S. har anfort att disciplinara pafoljder bor jamféras med
straffrattsliga paféljder, och att utrymmet for analogier darfor ar mycket
begransat. Forvaltningsratten gor beddmningen att disciplindra
forfaranden visserligen i ett antal avseenden har likheter med straff-
rattsliga forfaranden, men att det i fall som det férevarande inte finns skél
att i strid med lagstiftarens intentioner tillampa det straffrattsliga
analogiforbudet  utanfor — straffrattens omrade. Fastighetsmaklar-
inspektionen har saledes haft fog for att meddela M.S. en péféljd enligt



29 § fastighetsmaklarlagen, da hon handlat i strid med sina skyldigheter
enligt lagen.

M.S. har anfort att pafoljden ska undanrdjas eftersom hon radgjort
med jurist vid Méaklarsamfundet innan hon &tog sig skrivuppdraget.
Forvaltningsratten bedémer att réttsfallet RA 2002 ref. 30, dar en
maklare inhamtat rad fran en jurist avseende bemotande av uppdrags-
givare, inte medfor att méklare som foljer givna rad generellt ska anses
ha gjort sig skyldiga till endast ringa forseelse nar de givna raden star i
strid med kraven i fastighetsméklarlagen. Inte heller har det framkommit
nagot annat skal till att forseelsen ska betraktas som ringa eller till att
erinran ska anses vara en tillrackligt ingripande &tgard. Overklagandet
ska darfor i denna del avslas.

Vad sedan galler fragan om erinran pa grund av utformningen av
kopekontraktet konstaterar forvaltningsratten att det i malet ar ostridigt
att kopekontraktet utformats pa ett felaktigt satt. Férvaltningsratten finner
inte skal att géra en annan beddmning i péafoljdsfragan &n den
Fastighetsmaklarinspektionen gjort i det 6verklagade beslutet. Over-
klagandet ska saledes avslas dven i den delen. — Forvaltningsratten avslar
overklagandet.

Kammarratten i Stockholm (2017-02-01, Ostman Johansson,
Laestander och Sjolund):

Enligt 29 § forsta stycket fastighetsméaklarlagen ska Fastighetsméklar-
inspektionen aterkalla registreringen for den fastighetsméklare som
handlar i strid mot sina skyldigheter enligt lagen. Enligt bestammelsens
andra stycke far Fastighetsmaklarinspektionen i stallet meddela varning
eller erinran om det kan anses tillrackligt. Om forseelsen &r ringa far
pafoljd underlatas.

Av forarbetena till fastighetsméklarlagen framgar bl.a. foljande: ”Det
forekommer att en registrerad fastighetsmaklare utan samband med
formedling utfor ett begransat uppdrag, alltsd ndgon sadan uppgift som
normalt ingdr som en del i ett formedlingsuppdrag, t.ex. att hjalpa
parterna med att uppratta overlatelsehandlingar. | ett sadant fall stélls
naringsrattsligt samma krav pa maklaren att uppfylla god fastighets-
maklarsed som om uppgiften hade utgjort en del av ett férmedlings-
uppdrag. Lagens civilrattsliga bestdmmelser kan vara analogiskt
tillampliga t.ex. vid formedling av andra objekt &n som avser denna
paragraf. Detsamma galler for sddana mer begransade uppdrag som
behandlas i foregdende stycke” (prop. 2010/11:15 s. 45).

En fastighetsmaklare ska s& langt majligt inta en neutral roll som
opartisk mellanman som férmedlar kontakterna mellan kopare och
sdljare. Bada parterna ska kunna lita pd att maklaren lamnar dem full-
standiga och korrekta upplysningar och bistdr dem bada med atgérder i
den utstrdckning som god méklarsed kraver (prop. 1994/95:14 s. 40 ff.).

Varken séljare eller kdpare ska behdva befara att en maklare paverkas
av ovidkommande hansyn vid fullgérandet av ett formedlingsuppdrag.
Det aktuella skrivuppdraget avsag att uppréatta ett kopeavtal avseende en



formedling som M.S. nagra dagar tidigare hade avtratt pa grund av att
koparen var narstdende till henne. Kammarratten anser att hennes
relation till képaren innebér att hon typiskt sett skulle kunna befaras ta
andra hénsyn &n rent yrkesmassiga vid utférandet av skrivuppdraget. Det
far darmed anses olampligt och i strid mot god fastighetsméklarsed att
M.S. utférde detta uppdrag.

M.S. har genom att ata sig skrivuppdraget handlat i strid mot sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Det finns darfor skal att pafora
henne en paféljd enligt 29 § fastighetsmaklarlagen. Kammarrétten anser
att overtradelsen inte kan anses som ringa. Det ar i malet vidare ostridigt
att kopekontraktet har utformats pa ett felaktigt satt genom att det angetts
att séljaren ska betala formedlingsprovision till méklaren. Mot denna
bakgrund finner kammarratten inte skl att géra en annan bedémning i
pafoljdsfragan &n den som forvaltningsratten har gjort. Overklagandet
ska darfor avslas och M.S. meddelas en varning. — Kammarratten avslar
overklagandet.



