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KLAGANDE
AA
Ombud: Forbundsjurist Magnus Sallnas
Méklarsamfundet
Box 1487
171 28 Solna
MOTPART
Fastighetsméklarinspektionen
Box 5045
650 05 Karlstad
OVERKLAGAT AVGORANDE
Kammarréatten i Goteborgs dom den 2 oktober 2024 i mal nr 7992-23
SAKEN
Pafoljd for fastighetsmaklare
HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE
Hogsta forvaltningsdomstolen avslar 6verklagandet.
Besoksadress Oppettider Postadress E-post
Birger Jarls torg 13 mandag—fredag Box 2293 hogstaforvaltningsdomstolen@dom.se
09:00-12:00 103 17 Stockholm
Telefon 13-00_16-00 Webbplats

08-561 676 00

www.hogstaforvaltningsdomstolen.se
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BAKGRUND

1.  En fastighetsmaklare far inte dgna sig at verksamhet som ar dgnad att rubba
fortroendet for honom eller henne som méklare. Om det sker kan méklaren
meddelas en paféljd i form av t.ex. en varning.

2. AA, som dr fastighetsméklare, har ett uppdrag som styrelsesuppleant med
sjalvstandig firmateckningsrétt i ett bolag som har som andamal att bl.a.
bedriva ombyggnad och reparation av fastigheter samt projekt- och
konsultverksamhet inom fastighetsbranschen (byggbolaget). Hon ar halften-
agare i ett holdingbolag som ager byggbolaget. Verksamheten i byggbolaget
drivs av en narstaende till henne.

3. Med anledning av en anmélan mot AA provade Fastighetsmaklarinspektionen
ett antal pastadda brister vid genomforandet av ett férmedlingsuppdrag under
2019. Fastighetsmaklarinspektionen ansag att AAs mojlighet till inflytande och
ekonomiska intresse i byggbolaget gav anledning till misstanke om att hon
skulle kunna paverkas av ovidkommande hansyn vid fullgorandet av sitt
formedlingsarbete och att hon darfor dgnat sig at verksamhet som varit dgnad
att rubba fortroendet for henne som maklare. Hon meddelades en varning.

4.  AA Overklagade beslutet till Forvaltningsratten i Karlstad och yrkade att
varningen avseende fortroenderubbande verksamhet skulle undanrgjas.
Forvaltningsratten bifoll 6verklagandet och faststallde samtidigt pafoljden for
en annan dvertradelse som Fastighetsméklarinspektionen prévat genom det
overklagade beslutet till en erinran. Domstolen fann att den omstandigheten att
en fastighetsmaklare genom aktier eller pa annat satt ager andelar i ett
vinstdrivande bolag, har styrelseuppdrag och tecknar firma inte som enda
grund — oavsett verksamhetsomrade — kan foranleda bedomningen att det ror
sig om en till sin art fortroenderubbande verksamhet.

5. Fastighetsméklarinspektionen dverklagade domen till Kammarratten i
Goteborg, som bifoll dverklagandet och faststallde Fastighetsméklarinspek-
tionens beslut. Kammarratten ansag att det faktum att AA indirekt &dger en stor
andel av byggbolaget leder till att hon har starka incitament for att fa verk-
samheten att ga bra och pa sikt ge ekonomisk utdelning. Hennes engagemang
kunde darfor, enligt kammarratten, ge anledning till misstankar om att hon i sitt
uppdrag som fastighetsmaklare skulle kunna paverkas av intressen som ér till
nackdel for séljare och kdpare.
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11.

YRKANDEN M.M.

AA yrkar att varningen avseende fortroenderubbande verksamhet ska
undanrdjas och anfor foljande. Hon &r inte anstélld i byggbolaget och har inte
heller nagra andra uppdrag kopplade till det bolaget eller dess dgarbolag. Hon
har inte erhallit nagon utdelning eller annan ersattning fran nagot av bolagen.
Byggbolaget erbjuder hantverks- och snickeritjanster till i huvudsak juridiska
personer. Tjansterna avser i flertalet fall hyresgastanpassningar och ombyggna-
tioner av verksamhetslokaler. En verksamhet av det slaget kan inte generellt
anses fortroenderubbande. Byggbolaget har inte i nagot enskilt fall utfort
tjanster at vare sig uppdragsgivare eller kopare med koppling till nagot av
hennes formedlingsuppdrag. Det saknas darfor ett samband mellan bygg-
bolagets verksamhet och hennes yrkesroll som fastighetsméklare. Om
verksamheten trots det bedoéms som otillaten, bor paféljden stanna vid en
erinran.

Fastighetsméaklarinspektionen anser att dverklagandet ska avslas.

SKALEN FOR AVGORANDET

Fragan i Hogsta forvaltningsdomstolen

Fragan ar om verksamhet inom byggbranschen ar en sadan verksamhet som till
sin art ar agnad att rubba fortroendet for en fastighetsmaklare.

Rattslig reglering m.m.

Av 6vergangsbestammelserna till fastighetsméklarlagen (2021:516) framgar att
den tidigare fastighetsmaklarlagen (2011:666) fortfarande galler for over-
tradelser som har intréffat fore ikrafttradandet. Det ar déarfor den tidigare lagen
som ska tillampas i malet.

Av 14 § forsta stycket i 2011 ars fastighetsmaklarlag framgar att en fastighets-
méklare inte far dgna sig at verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for
honom eller henne som maklare. Motsvarande bestdmmelse finns i 3 kap. 9 8
forsta stycket i 2021 ars lag.

Enligt 29 § forsta stycket i 2011 ars lag ska Fastighetsméaklarinspektionen
aterkalla registreringen for en fastighetsmaklare om han eller hon handlar i
strid mot sina skyldigheter enligt lagen. Enligt tredje stycket far Fastighets-
maklarinspektionen i stallet meddela varning eller erinran, om det kan anses
tillrackligt. Ar forseelsen ringa far inspektionen enligt samma stycke avsta fran
att meddela pafoljd.
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Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Fastighetsmaklarlagen bygger pa tanken att bade kopare och saljare ska kunna
forlita sig pa maklaren som en sakkunnig och i princip opartisk mellanman. |
forarbetena klargors att det generella férbudet mot fortroenderubbande sido-
verksamhet innebar att det inte ar tillatet for en fastighetsméklare att forena sin
formedlingsverksamhet med nagon annan verksamhet som kan ge anledning
till misstanke om att méaklaren skulle kunna paverkas av ovidkommande
intressen till nackdel for kdpare eller séljare och som innebéar att méklarens
opartiska stallning pa den grunden aventyras (prop. 1994/95:14 s. 54 och 80
och prop. 2010/11:15 s. 26).

Av rittsfallet RA 2006 ref. 84 framgér foljande. Férbudsregeln traffar
verksamhet som till sin art kan rubba fortroendet foér méaklarens opartiskhet.
Bedomning av den fragan gors i regel i férvag, utan att hansyn tas till vilka
enskilda formedlingsuppdrag som kan bli aktuella i framtiden. Déarutover
traffar den verksamhet som i det enskilda fallet vacker sadana farhagor, dven
om verksamheten som sadan inte generellt kan betraktas som fértroende-
rubbande.

Vid sidan av sin maklarsyssla ar AA styrelsesuppleant och firmatecknare i ett
bolag som bedriver verksamhet inom byggbranschen. Dessutom har hon
genom sitt innehav av hélften av aktierna i byggbolagets moderbolag indirekt
en betydande &garandel i byggbolaget. Aven om hon inte sjalv ansvarar for den
I6pande verksamheten i byggbolaget, far hon genom rétten att foretrada bolaget
och genom sitt indirekta dgande anses ha bade ett vasentligt inflytande 6ver
verksamheten och ett framtradande eget ekonomiskt intresse i den.

AAs engagemang i byggbolaget innebéar enligt Hogsta forvaltningsdomstolens
mening att hon i sin roll som méklare har forsatt sig i en situation som medfor
att hon i fastighetsformedlingsverksamheten kan misstankas paverkas av
ovidkommande héansyn till nackdel for séljare eller tdnkbara kopare, t.ex. vid
bemotandet av spekulanter som kan ha skilda intressen av att vidta
byggnadsatgarder avseende ett formedlingsobjekt. AA far darmed anses dgna
sig at en verksamhet som typiskt sett ar dgnad att rubba fortroendet for hennes
stéllning som fastighetsméklare.

Mot denna bakgrund anser Hogsta forvaltningsdomstolen, i likhet med
kammarratten, att AA har handlat i strid med sina skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen. Det r fraga om en Overtradelse av en grundlaggande
handlingsregel som &r central for att skydda parterna i ett
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formedlingsuppdrag. Hogsta forvaltningsdomstolen anser att pafljden for

overtradelsen inte kan stanna vid en erinran. Overklagandet ska darfor avslas.

| avgorandet har deltagit justitieraden Helena Jaderblom, Kristina Stahl,
Leif Gaverth, Magnus Medin och Mathias Safsten.

Foredragande har varit justitiesekreterarna Lina Bjersbo och Sara Arya.
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