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BAKGRUND

Fysiska personer som yrkesmassigt formedlar bl.a. fastigheter och bostadsréatter
omfattas av fastighetsméklarlagen (2011:666). 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 6verlatelse eller
upplatelse. En fastighetsmaklare ska iaktta opartiskhet och god fastighets-
méklarsed och far inte formedla ett objekt till eller fran en narstaende. Varje
fastighetsméklare ska vara registrerad hos Fastighetsméklarinspektionen som

ocksa ar tillsynsmyndighet.

Det forekommer att fastighetsmaklare atar sig enstaka uppgifter som har betydelse
for ett overlatelseavtal, t.ex. att uppratta 6verlatelsehandlingar eller véardera en
fastighet. Sadana uppgifter ingar normalt som en del i ett formedlingsuppdrag
men méklaren kan ocksa utféra dem som rena skriv- eller radgivningsuppdrag,

utan samband med nagon férmedling.

AA, som &r registrerad fastighetsmaklare, sade upp ett férmedlingsuppdrag
avseende en bostadsratt pa grund av att en narstaende visat intresse for objektet.
Efter uppsagningen atog sig AA att uppratta kopekontrakt och dvriga

kopehandlingar pa uppdrag av séljaren, med den narstdende som kdpare.

Fastighetsméklarinspektionen beslutade att meddela AA en varning eftersom hon
ansags ha handlat i strid mot god fastighetsméaklarsed och mot kravet pa
opartiskhet. Fastighetsméklarinspektionen gjorde bedémningen att det uppdrag
som AA atagit sig visserligen inte utgjorde en formedling av ett objekt i
fastighetsméklarlagens mening utan i stéllet ett s.k. skrivuppdrag utan koppling
till ett formedlingsuppdrag. Enligt inspektionen ska emellertid en
fastighetsmaklare iaktta god fastighetsmaklarsed inte bara da denne fullgor ett

formedlingsuppdrag utan dven i andra sammanhang nar maklaren
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upptrader i sin yrkesroll. | paféljden ingick dven en erinran eftersom kdpe-

kontraktet inte var utformat efter de verkliga forhallandena.

AA odverklagade beslutet till forvaltningsratten som avslog 6verklagandet. Enligt
forvaltningsratten kunde fastighetsmaklarlagens forbud mot formedling till och
fran narstaende tillampas dven pa skrivuppdrag. AA hade darmed handlat i strid

mot sina skyldigheter enligt lagen ndr hon utférde skrivuppdraget.

Aven kammarratten avslog hennes dverklagande. Kammarréatten ansag att AA
genom att ata sig skrivuppdraget hade agerat olampligt och i strid mot god

fastighetsméklarsed.
YRKANDEN M.M.

AA yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen med andring av underinstansernas
domar undanrojer Fastighetsméklarinspektionens beslut att tilldela henne en
varning. Hon anfor bl.a. féljande. Det saknas lagstdd for att meddela disciplinar
pafoljd vid skrivuppdrag, sarskilt med hansyn till att det uttryckliga forbudet mot

narstaendeformedling endast galler vid just formedling.
Fastighetsméaklarinspektionen bestrider bifall till 6verklagandet.

SKALEN FOR AVGORANDET

Fragan i malet

Fragan i malet & om fastighetsméklarlagen ar tillamplig pa ett uppdrag att
uppratta kopehandlingar (skrivuppdrag) som en registrerad fastighetsmaklare atar

sig utan samband med en férmedling och, i sa fall, om disciplinpaféljd kan

meddelas maklaren.
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Rattslig reglering

Fastighetsméklarlagen galler enligt 1 § forsta stycket en fysisk persons
yrkesmaéssiga formedling av bl.a. fastigheter och bostadsratter. Den som bedriver
sadan verksamhet kallas fastighetsmaklare. Av andra stycket framgar att med
formedling avses en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som
syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan tréffa avtal om

overlatelse eller upplatelse.

Enligt 8 § ska fastighetsmaklaren utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsmaklarsed. Méklaren ska ta tillvara bade séljarens och koparens

intresse.

| 12 § forsta stycket regleras ett forbud for fastighetsméklare att formedla ett

objekt till eller fran narstaende.

Fastighetsmaklarinspektionen far enligt 29 § fastighetsmaklarlagen meddela en
fastighetsmaklare en disciplinar pafoljd, i form av exempelvis en varning, om

maklaren handlar i strid mot sina skyldigheter enligt lagen.

Hdégsta forvaltningsdomstolens bedémning

AA, som &r registrerad fastighetsméklare, bedriver sadan yrkesméssig formedling
av bl.a. fastigheter och bostadsratter som avses i 1 § fastighetsmaklarlagen. Hon
omfattas darfor av fastighetsmaklarlagen i sin yrkesverksamhet som
fastighetsméklare. Yrkesverksamheten ar inte begransad till renodlade
formedlingsuppdrag utan kan ocksa innefatta uppdrag att utféra uppgifter som har
betydelse for ett Gverlatelseavtal, t.ex. att uppratta dverlatelsehandlingar (skriv-
uppdrag) eller att vardera ett objekt, utan att maklaren anlitas for sjélva

formedlingen.
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En fastighetsmiklare ska ™1 allt” iaktta god fastighetsméklarsed. Med denna
formulering avsag lagstiftaren att framhalla maklarens skyldighet att iaktta god
fastighetsméklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda formedlings-
uppdragen utan dven i andra sammanhang nar méklaren upptrader i sin yrkesroll
(prop. 1994/95:14 s. 75 f., jfr &ven prop. 2010/11:15 s. 45). Fastighetsmaklaren
ska foljaktligen iaktta god fastighetsméklarsed saval vid marknadsforing av sina

tjanster som vid utforandet av olika slags uppdrag inom yrkesverksamheten.

Av det anforda foljer enligt Hogsta forvaltningsdomstolens mening att en
fastighetsmaklare ska iaktta kravet pa god fastighetsméaklarsed nér denne inom
ramen for sin yrkesverksamhet utfor t.ex. ett skrivuppdrag eller ett varderings-
uppdrag aven om uppdraget i fraga saknar samband med ett formedlingsuppdrag.

| kravet pa god fastighetsmaklarsed ligger bl.a. att maklaren s& langt mojligt 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 fastighetsmaklarsed kraver. Innebdrden av begreppet god
fastighetsméklarsed ar avsedd att ytterst formas av rattspraxis (prop. 1994/95:14
s.40f.).

AA var pa grund av forbudet mot narstaendeformedling skyldig att, vilket hon
ocksa gjorde, saga upp uppdraget om formedling av det aktuella objektet. Syftet
med forbudet mot narstaendeformedling &r att méaklarens stallning som opartisk
mellanman inte ska rubbas. Samma argument som motiverar férbudet mot
narstaendeformedling kan aberopas for att en maklare inte heller bor ata sig andra

uppdrag som nagon narstdende har intresse i.

Det har visserligen inte framkommit ndgot som tyder pa att AA skulle ha tagit
ovidkommande hénsyn nar hon utférde skrivuppdraget. Redan den
omstandigheten att hon typiskt sett skulle kunna befaras ta andra hansyn &n rent
yrkesmassiga ar emellertid dgnad 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. Fastighetsméaklarinspektionen hade
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darmed fog for sitt beslut att meddela AA en varning och dverklagandet ska

darfor avslas.

| avgorandet har deltagit justitieraden Margit Knutsson, Anita Saldén Enérus,
Leif Géverth, Kristina Svahn Starrsjo och Helena Rosén Andersson.

Foredragande har varit justitiesekreteraren la Hamlin.

Forvaltningsratten i Stockholms dom den 13 mars 2015 i mal nr 12249-14

Fastighetsméklarinspektionens beslut den 14 maj 2014



