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Sammanfattning

Studien gar ut pa att undersoka hur och enligt vilka kriterier gransen dras mellan de olika
pafoljderna. Uppsatsen bygger pa en genomgang av praxis, fran tillsynsmal och
fastighetsméklarinspektionen upp till hdgsta instans. En fastighetsméklare regleras av
Fastighetsmiklarlagen. Om méklaren bryter mot nagon av de skyldigheter som lagen anger
kan denne tilldelas en disciplinpafoljd enligt 29 § FML. Det finns enligt lagen tre olika
disciplinpafoljder som en méklare kan tilldelas, erinran, varning och avregistrering. |
praktiken finns det dock ytterligare en pafoljd, ndmligen ringa som innebér att pafoljd helt
uteblir. Var grinsdragningen gar for de olika pafoljderna regleras inte uttryckligen i lagen.
Vissa typer av forseelser har ett tydligare straffvirde dn andra och tenderar att alltid ge
samma pafoljd. Trots att det endast finns ett enda konstaterat fall har fejkade bud en tydlig
gransdragning, det leder alltid till avregistrering. Vid marknadsforing har det betydelse
huruvida felet uppstatt pa grund av en forsummelse eller inte och &dr avgorande till om
méklaren far erinran eller varning. Vid en snabb anblick kan de olika fallen ha en diffus gréns
men vid en noggrannare undersokning har ett monster kunnat konstateras vid flera ageranden.
Saker som typiskt sett riskerar att fa allvarliga konsekvenser som exempelvis felaktiga
upplysningar eller felaktig radgivning renderar varning. Fragor som diremot rér mindre
detaljer 1 det administrativa arbetet, som en utebliven kontaktuppgift 1 anbudsforteckningen,

renderar erinran.
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Abstract

The essay is based on administrative law. Real estate brokers are regulated by established
laws for real estate brokers. If the real estate broker violates any of the obligations contained
in the law he may be assigned with a disciplinary sanction. The Estate Agents Act specifies
three different sanctions, reprimand, warning or revocation of the license. In fact you could
say that there is a fourth one called minor infraction which means that the real estate broker
avoids sanction. It is unclear what sanction will be imposed for what action. Some actions
tend to always give the same disciplinary sanction. Even though there is only one established
case of so called fake bids it is unequivocal what sanction it entails, it always leads to a
warning. In marketing, it matters whether the error occurred due to negligence or not and is
crucial whether the broker receives a reprimand or a warning. On the surface it may seem like
the different cases have a diffuse line between the disciplinary sanctions but a closer
examination has revealed a pattern in several actions. Things that typically risk having
serious consequences, such as incorrect information or incorrect advice, render a warning.
Questions that, on the other hand, concern minor details in the administrative work, such as a

lack of contact information in the tender list, render a reprimand.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Fastighetsmiklaryrket regleras av fastighetsmiklarlagen (2011:666). Om fastighetsméklaren
bryter mot nagon skyldighet som finns angiven i lagen riskerar denne att fa en
disciplinpafoljd. Den foregéende fastighetsmaiklarlagen trddde i kraft den 1 Oktober 1995 och
2008 var det dags att se dver den. Med Gversikten kom ocksa forslaget SOU 2008:6 om att
infora en ny disciplinpéfdljd, erinran. Tanken med denna var att nyansera systemet frén att
endast ha varning och avregistrering till att nu ha ytterligare en niva. Dock har det visat sig
vara ndgot oklart vilken plats den nya disciplinpafoljden faktiskt tog; la den sig under
varningen som da beholl sin tidigare plats eller skot den upp varningen och istillet tog dver
dennes plats? 29 § FML anger att en miklare ska meddelas pafoljd om personen inte ldngre
uppfyller kraven som anges i efterféljande 3 punkter. Erinran dr en mer forsonlig pafoljd an
vad varning och avregistrering dr. Propositionen beskriver i kapitel 20.2 s.256 att erinran ar
tankt att tilldelas till de miklare som inte f6ljt de givna kraven, men som inte anses vara ett sa
allvarligt regelbrott att varning blir aktuellt, samtidigt som det inte heller kan anses som
ringa. For att en varning diremot ska bli aktuell beskrivs det i RA 1996:83 att de forhallanden
som disciplinen grundas pa tydligt kan faststillas. Varningen sdgs vara en disciplinpafoljd
som kan fa mycket omfattande konsekvenser for en méklare men sanningshalten 1 detta tél att
diskuteras.! Varningen kan i sin tur leda till avregistrering om det som varningen grundats pa
upprepas.” Diremot siger inte detta ndgot om grinsdragningen utan det ar upp till
réttstillimpningen att avgora.® For att avgora vilken disciplinpafoljd som ér limplig gors en
komplett beddmning av alla aktuella omstindigheter. Komplikationen med att géra en
komplett beddmning &r att det inte finns en tydlig gréns for nér en pafoljd ar aktuell och dessa
oklarheter har resulterat i en grazon dir det dr svart att avgora vart den faktiska gransen for

olika disciplinpafoljder gar.*

'RA 1996:83.

2HFD 2016 ref2 I ochII.

? Grauers, P.H, Rosén & Tegelberg, Fastighetsmdklaren-en vigledning, s. 37.
*HFD 2016 2 ref I och II.
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1.2 Syfte och fragestillning

Syftet med denna uppsats ér att undersoka var gransen dras mellan disciplinpafoljderna som
en miklare kan tilldelas, det vill séga erinran, varning och avregistrering. Uppsatsen kommer
undersoka och resonera kring réttsfall och tillsynsidrenden inom omradet for att forsoka
klargora vad det dr som utloser vilken disciplinpafoljd.
Uppsatsen kommer utgé ifran foljande fragor:

e Jarfor kom en ny disciplinpdfoljd till?

® Jar gar grinsdragningen for de olika disciplinpdfoljderna?

e Gar det att urskilja ett monster kring tilldelningen av disciplinpdfoljderna?

Till uppsatsen har det valts ut ndgra typer av forseelser som har studerats vilka ir, grov
oskicklighet, marknadsforing, fejkade bud, anbud och journalféring samt lockpris och

atergangsvillkor.

1.3 Avgrinsningar

Uppsatsen har avgrinsats till att endast avse de disciplinpafdljder en fastighetsmaiklare kan
meddelas. Civilrittsliga pafoljder studeras siledes inte. De tillsynsbeslut som uppsatsen tagit
upp ir inte uttdmmande d4 det finns alltfér ménga fall géllande disciplinpafdljder. Studien har
avgransats till rattsfall fran 2011 fram till 2021 da pafdljden erinran, i samband med

lagdndringen och inférandet av den nya fastighetsmaiklarlagen, kom till forst 2011.

1.4 Metod och material

I uppsatsen anvinds en juridisk/réattsvetenskaplig metod. Réttsvetenskapen baseras pa
institutionella fakta som ar beroende av ménskliga 6verenskommelser och gér ut pd att

faststilla gdllande fakta. Att det &r beroende av ménskliga 6verenskommelser innebar att det
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bygger pa rattskdllorna och rattskallelaran. Metoden handlar, inom rattsvetenskapliga arbeten,
fraimst om den juridiska argumentationen. En réttsvetenskaplig metod tillater mer
argumentation dn ovriga discipliner och materialet dr blandat.’ I uppsatsen har intervjuer och
enkéter uteslutits da det inte ansetts relevant eller nddviandigt for skrivandets gang. Uppsatsen
riktar in sig pd att studera tillsynspraxis for att ta reda pd hur FMI samt domstolarna varderar

de olika pafoljderna.

Uppsatsen bygger pa underréttspraxis, som allmént bor ldsas med viss forsiktighet.
Anledningen till anvindandet av underrittspraxis ar faktumet att FMI &r en expertmyndighet
med lag andringsgrad och dédrmed en trovardig kélla. Utdver detta har material insamlats
genom lagar, propositioner och litteratur. Litteraturen har anvints for att mojliggora en
djupare forstéelse for vad réttskdllorna sdger. Kérnan i denna metod dr sammanvégningen av

allt material.

1.5 Disposition

Forsta kapitlet i uppsatsen ger en dverblick dver uppsatsens dmne. Inledningen inbegriper
bakgrund, syfte och fragestdllning, avgransning samt metod. Det andra kapitlet redovisar
rattsfall dar miklare av olika anledningar blivit tilldelade disciplinpafoljder for att, utefter
detta kunna urskilja ett monster kring vart gransen gar mellan de olika péfoljderna.
Uppsatsens tredje kapitel behandlar olika forseelser for att studera vad pafoljden blir. Fjarde
kapitlet dr uppsatsens diskussionsdel déir andra och tredje kapitlet behandlas. I det femte och

sista kapitlet framstélls slutligen studiens slutsatser och resultat.

® Sandgren, Claes. Rittsvetenskap for uppsatsforfattare. S. 14.
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2. De olika disciplinpéfdljderna

2.1 Ringa forseelse

Rent juridiskt finns det tre disciplinpafoljder dér méklaren provas enligt 29 § FML men det
finns fyra mojliga utgdngar. Utdver erinran, varning och avregistrering finns dven ringa
foreteelse. Att ndgot &r ringa innebdr att pafoljd uteblir helt. Ett exempel pa ringa kan vara att
maklaren 1 fridga har agerat i strid med en regel men darefter vidtagit atgirder och stéllt det
tillrétta vilket kan radda erinran till ringa.® Om nagot bedoms vara ringa innebér det att
agerandet visserligen varit fel men att formildrande omstandigheter har gjort att det anses
rdcka med ringa. Vid bedomningen av om det utgor ringa forseelse tittar man pa om
agerandet objektivt sett har stor betydelse for det skyddsvirda intresset.” Vart den exakta
griansen for ringa gér ar ddremot, likt de andra grinserna, ndgot diffust. Vad som innan

inférandet av erinran skulle klassats som ringa kan likvil ge erinran idag.®

2.2 Erinran

Med SOU 2008:6 kom forslaget om att infora en ny disciplinpdfoljd. Den nya
disciplinpafoljden erinran inférdes med tanken om att nyansera systemet och ge en lindrigare
pafoljd adn varning. Propositionen 2010/11:15 .40 anger att erinran ska anvindas nér varning
anses vara en alltfor string pafoljd samtidigt som agerandet inte heller kan klassas som ringa.
I SOU 2008:6 anfordes att den nuvarande griansen for ringa forseelse skulle forbli intakt
vilket daremot inte kom med i propositionen och ddrmed begrénsar bilden och vérdet av
uttalandet. I och med denna oklara bild har det blivit otydligt kring vilken plats den nya
disciplinpafdljden tog; lade den sig under varningen som da beholl sin tidigare plats eller skot
den upp varningen och istéllet tog 6ver dennes plats? Enligt den gamla tillimpningen av
lagen var forseelser som grundades pa forbiseende varningsgrundande men i och med

nyanseringen av lagen leder sddana fall numera till erinran. I samma proposition anges det att

6 Jingryd. O & Segergren. L, Fastighetsformedling, s.65 ff.
" Melin. M, Fastighetsmiiklarlagen - En kommentar, s.316.
8 Jingryd. O & Segergren. L. S.65 ff.
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varning & andra sidan bor reserveras till ageranden som ar sérskilt klandervirda.’ Det finns
fall dar FMI har 6vervdgt varning men dér formildrande omstiandigheter har dykt upp och
gjort sa att erinran anses ricka. [ FMI 20-0698 rorde det tillsyn i frdga om maklaren hade
anvént sig av vilseledande marknadsforing och huruvida han hade gjort en korrekt
objektsbeskrivning. Miklaren hade uppsatligen utelimnat information i marknadsforingen
kring att objektet 1 fraga var 1 akut underhallsbehov med flera rétskador. I
objektsbeskrivningen visades vidare inte den sida dér skadan fanns och de bilder som visats
upp gav ett intryck av att objektet var 1 gott skick. FMI gjorde bedomningen att
objektsbeskrivningen och marknadsforingsmaterialet pa internet inte hade gett en korrekt bild
av objektet och kunde med stor sannolikhet ha paverkat spekulantens formaga att fatta ett
vilgrundat beslut. I detta fall fanns det i fragelistan information om fasaden och objektet
saldes dessutom till en spekulant som redan hade varit pa visning nir objektet vid ett tidigare
tillfalle var till salu. FMI ansdg att pfoljden kunde stanna vid erinran i och med att det fanns
formildrande omsténdigheter. Varning ska som namnt reserveras till sirskilt klandervérda

ageranden och kan vid upprepning leda till avregistrering.'®

2.3 Varning

Varning ér att anse som en strangare pafoljd én erinran. De forseelser som enligt 1995 ars
fastighetsméklarlag gav varning kan idag ge antingen erinran eller varning. Av 29 § FML kan
det latt framstd som att avregistrering dr den huvudsakliga pafdljden. Detta intryck stdimmer
dock inte da det snarare &r sa att en overtridelse av FML ska rendera erinran eller varning.'' T
propositionen uttalades att varning ska vara reserverad for mer klandervérda ageranden och
kan vid upprepning leda till avregistrering.'> I FMI 20-0236 meddelades en méklare varning
for att ha anvént sig av lockpris. Méklaren anvinde sig av statistik for att fa fram ett
utgéngspris dér statistiken visade pa ett referenspris kring 3 003 000 kr men méklaren satte
trots det ett utgdngspris pa 2 395 000 kr. Statistiken visade pa att bostdder pa ldgre plan saldes
till ett lagre pris dn de pa de hogre planen och det gick att utldsa att bostdderna pa de lagre

° Ibid.

10 Jingryd. O & Segergren. L, s.65.
" Melin. M, s.312.

12 Prop. 2010/11:15 5.65
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planen hade silts for ett hogre pris dn 2 395 000 kr som méiklaren satte som utgangspris. Det
framgick dven att miklaren tidigare hade salt bostadsritter pd samma adress varfoér FMI
ansag att méklaren borde ha koll pa slutpriserna for adressen sedan tidigare. Med denna
grund ansdg FMI att utgéngspriset inte motsvarade bostadsrittens marknadsvirde.
Utgangspriset och slutpriset kom att skilja sig hela 31 % och faststéllde att méklaren anvint

sig av vilseledande prisuppgift i marknadsforing. Miklaren tilldelas varning.

2.4 Aterkallelse av registrering

Avregistrering tillimpas ndr méklaren har utfort nagot som ar att anse som overtradelse av
god fastighetsméklarsed och ar en mycket allvarlig pafoljd. Pafoljden ger stora konsekvenser
for miklaren och anviands med en stor forsiktighet. Ekonomisk brottslighet och
formogenhetsbrott dr sdrskilt allvarliga och det skulle vara skadligt for yrkeskirens anseende
om dessa personer hade fétt ha kvar sin registrering. FMI féster dven stor vikt vid om
méklaren 1 frdga har upprepat sitt beteende och gjort sig skyldig till samma forseelse mer dn
en gang."” I forarbetena till foregdende fastighetsmiklarlag uttalades att avregistrering framst
blir aktuellt ndr méklaren har begatt uppsétligt brott mot god fastighetsméklarsed. Det ndmns
att det forekommer fall da avregistrering tilldmpas trots att brottet beror pa ren oskicklighet
eller vardsloshet men att det vid dessa fall ska goras med viss forsiktighet.'"* I FMI 19-0584
hade miklaren dels brustit 1 god fastighetsméklarsed da han satt en annan miklare som
ansvarig for ett objekt som han sjéalv forvarvat. Méklaren i fraga hade dessutom formedlat ett
objekt 1 samma bostadsforening som han sjélv bodde i samt skrivit ett képebrev pé papper
som haft miklarforetagets logga pa vilket hade fatt det att se ut som att objektet salts via
méklarforetaget trots att det varit privata affarer. Sammanfattningsvis ansdgs méklaren ha
brutit mot fem lagar och FMI verkade for att miklarens registrering skulle aterkallas da han

inte ldngre kunde anses redbar och ldmplig. Beslutet har dock inte inte vunnit laga kraft.

'3 Jingryd. O & Segergren. L, 5.67.
4 Prop 1983/84:16 s. 33.
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3. Vilket agerande utléser vilken disciplinpaféljd?

3.1 Grov oskicklighet

Det har tidigare varit relativt ovanligt att bli tilldelad avregistrering, da domstolarna varit
aterhdllsamma med att tilldela denna disciplinpafoljd. Under senare &r har FMI alltmer
uppmadrksammat oskicklighet och uttalar vid forekommande fall att avregistrering 6vervigts
dven om det har stannat vid varning.'® For att avgora om avregistrering ér tillimpligt framgér
det av forarbetena till FML att det ska beaktas hur lingesedan brottet skedde, vad brottet hade
for art och straffviarde och huruvida det ror enstaka brott eller ett flertal.' HFD 2013 ref 47
berorde ett fall dir en méklare blev av med sin registrering pa grund av nagot han gjort
utanfor tjdnsten. Méklaren hade ofredat sin fru och det visade sig inte vara en
engdngsforeteelse utan ndgot som méklaren utsatt flertalet personer i sin omgivning for.
Grunden till avregistreringen menade badde FMI och HFD var faktumet att det finns krav som
kan stillas mot en méklare, med bakgrund till den ansvarsfulla fértroendestédllning man intar,
och att méklaren nu inte langre kunde anses som redbar och tillimplig som

fastighetsméklare."”

3.2 Marknadsf6ring

I Kammarrétten i Goteborg mal nr 6795-20 provades om miklaren brustit i sin
marknadsforing. Miklaren hade tva olika uppgifter géllande arean och redovisade endast en
och valde darmed att forbise utdraget fran bostadsréttsforeningen. I och med att miklaren
valde att inte redovisa registerutdraget frén bostadsréttsforeningen stdmde inte heller antalet
rum med vad han redovisat och vad som stod i utdraget. Forvaltningsratten lyfte 29 § FML
som forklarar att miklaren kan fa sin registrering aterkallad men om det anses tillrackligt kan
antingen varning eller erinran meddelas. Ritten konstaterade att varning enligt forarbetena

bor reserveras till fall diar agerandet &r sirskilt klandervért och kan vid upprepning leda till

'8 Jingryd. O & Segergren. L, .67 ff.
16 Prop. 1994/5:14 s.66.
7HFD 2013 ref. 47.
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avregistrering. En erinran & andra sidan kan tillimpas nér en varning anses allt for straing men
det ar for allvarligt for att klassas som ringa. Som exempel pa fall dér erinran kan tillimpas
angav forvaltningsrétten fall dir méklaren av rent forbiseende rakat ange en felaktig uppgift 1
objektsbeskrivningen men dir uppgiften daremot ar sipass viktig att den inte kan slinka
undan som ringa och hénvisar till prop. 2010/11:15 s. 40 och s. 65. 18 § FML anger de
obligatoriska uppgifterna som ska finnas med i en objektsbeskrivning dér bland annat
bostadens storlek finns angivet men det dr ddremot inte obligatoriskt att specifikt ange antalet
rum. Om en uppgift diremot tas med i objektsbeskrivningen ska den vara korrekt. Enligt
bostadsrittslagen (1991:614) ska styrelsen i bostadsréttsforeningen fora en
lagenhetsforteckning och underlételse av detta dr straffbart. Med hénsyn till att underlatenhet
av att fora ligenhetsforteckning &r i strid mot FML menar forvaltningsritten att det tyder pa
dess rittsliga betydelse. Forvaltningsritten menar vidare att de uppgifter som finns
registrerade 1 registret bor aterspeglas 1 marknadsforingen och att bostadsrétten borde ha
marknadsforts utefter registret for att inte vilseleda potentiella kopare. Fortséttningsvis talade
forvaltningsrétten om att uppgifterna om antalet rum kan vara av betydelse for en potentiell
kopare av olika anledningar och déribland for att avgdra om priset for bostaden dr rimligt.
Forseelsen menar de var inte av sddan enkel karaktér att den kunde anses som ringa, men
dven att varning var en alltfor string pafoljd da hans agerande 6verensstimmer med praxis
vid marknadsforing pa dagens bostadsmarknad gillande bostadsrétter. Déarav satte
forvaltningsrétten erinran. Pafoljden 6verklagades till kammarritten som tog upp 10 §
marknadsforingslagen (2008:486) om att méklaren inte far anvénda sig av vilseledande eller
felaktiga pastdenden. Vidare talades det &ven hiar om uppgiftens vikt da antalet rum anses ha
en inverkan pd koparen géllande beslut om kop. Uppgifter som anges i1 objektsbeskrivningen
ska vara korrekta oavsett om uppgiften dr obligatorisk enligt FML eller inte. I
objektsbeskrivningen hade en alternativ planlosning bifogats men denna avsdg inte
planldsningen med det antal rum som méklaren marknadsfort. Med hansyn till dessa
premisser ansdg kammarratten att det var otydligt och néra vilseledande att inte ange vad
bostadsritten enligt registerutdraget anges som. Kammarritten faste dven vikten vid det
faktum att méklaren inte forbisett uppgifterna utan varit vil medveten om att det skilde sig

fran registerutdraget och aktivt valt att utelimna det. Med argumentet att det inte rorde sig om
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ett forbiseende och vikten som uppgiften hade menade kammarrétten att en erinran inte var

tillracklig utan tilldelade méklaren en varning.

Ovriga fall dir det har provats om miklaren har redovisat uppgift om antalet rum pa ett
korrekt sétt ar exempelvis FMI 20-0754. Méklaren hade marknadsfort bostaden som en tvéa
vilket inte var korrekt d& han inkluderat en sovdel som inte raknades in som rum. Visserligen
ansags denna uppgift vilseledande men en korrekt ritning hade bifogats dar koparen sjalv
kunde skapa sig en uppfattning. Med hénsyn till att felet endast var en ren féorsummelse satte
FMI erinran. I FMI 20-0827 har méklaren fatt tva ostridiga uppgifter géllande boarean men
valde att endast marknadsfora en av uppgifterna. Méklaren hade dessutom angett antalet rum
pa ett felaktigt satt. FMI meddelade hiar miklaren en varning da méklaren hade vetskap om

att det fanns en annan uppgift om boarea men aktivt valt att inte marknadsfora den.

3.3 Fejkade bud

Uppgifter dar méklaren har sérskilt stort fortroende ses det extra allvarligt pa. Budgivningen
ar ett exempel pa en uppgift dir spekulanterna kan misstro méklarens lojalitet d& méklaren
ensam hanterar all information och fortroendet ddrav ar extra viktigt."® Om méklaren skulle
framkalla ett sa kallat fejkat bud for att 6ka 6vriga spekulanters intresse strider han mot god
fastighetsméklarsed enligt 8 § FML." Fejkade bud &r svéra att bevisa och dérav finns det
endast ett fall dar det har provats, ndmligen 1 FMI 2007-12-19:3. Bade FMI och lansrétten var
overens om att fejkade bud ér grund for avregistrering.”® Att det leder till avregistrering kan
inte styrkas med laga kraft vunna fall da lansritten ansag att det saknades tillrdackligt med
bevisning men antagandet far &ndé bli att agerandet med storsta sannolikhet alltid leder till

avregistrering.”'

'8 Jingryd. O & Segergren. L, 5.248.
% Melin. M, s.66.
20 Jingryd. O & Segergren. L, 5.249.
2 Melin. M, s.66.
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3.4 Anbud och journalféring

Enligt 20 § FML ska méklaren fora en anbudsforteckning pa de bud som ldmnas.
Anledningen till att anbudsforteckning fors ar for att i efterhand kunna kontrollera riktigheten
1 de bud som angetts samt att maklaren fort vidare dessa bud till séljaren. Det spelar vidare
ingen roll hur ménga som har varit med i budgivningen utan allt ska antecknas dven om det
bara dr en budgivare som deltagit. I samma paragraf anges det vidare att méklaren ska fora en
journal som vid uppdragets slutférande ska verldmnas till den som kopt eller sélt. Skilen till

journalen &r att ge viigledning vid eventuella tvister eller tillsynsirenden.*

Det har i FMI 20-0587 provats om méklaren brustit i sin plikt att fora journal samt upprétta
en anbudsforteckning enligt 20 § FML. Méklaren hade i uppdrag att formedla en bostad.
Efter ett tag trddde en kdpare fram men forhinder uppstod di képaren hade problem med att
fa ut likvida medel och tilltradesdagen fick flyttas fram ett flertal ganger da problemet
kvarstod. Séljarna fick information fran tingsritten om att kdparen var en yrkesbedragare och
valde slutligen att hava avtalet. Efter hindelsen tecknades ett nytt avtal med méklaren for att
pa nytt lagga ut bostaden till forsiljning. Vid den forsta formedlingen hade miklaren inte
uppréttat ndgon journal eller anbudsforteckning med resonemanget om att kopet hdavdes av
sdljarna och formedlingsuppdraget inte hade sagts upp. FMI menar i detta fall att det i
samband med att ett nytt avtal tecknades mellan parterna borde statt klart for méklaren att det
tidigare avtalet upphort. Méklaren ansags ddrmed ha brustit i sin skyldighet att upprétta en
anbudsforteckning samt fora en journal vid upphdrandet av formedlingsuppdraget enligt 20 §

FML. Med denna grund tilldelades méklaren en varning.

HFD 2016 ref.2 I rorde en formedling dar méklaren inte hade tagit hdnsyn till ett anbud da
han ansdg att det var ett si kallat skambud och gav darmed inte personen mgjligheten till att
vara med 1 budgivningen. FMI meddelade miklaren en varning d& man menade att méklaren
hade misslyckats med att upprétta en fullstaindig anbudsforteckning enligt 20 § FML. Vidare
ansdg FMI att det inte kan anses rdcka med erinran da méaklaren brutit mot en uttrycklig

bestimmelse i FML samt att lagstiftarens intention till paragrafen var att just alla anbud

22 Prop 2010/11:15 s.36.
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skulle antecknas. Méklaren 6verklagade detta hos forvaltningsritten som ddremot avslog
overklagandet di d&ven de menade pa att budgivningen ar ett viktigt moment 1
formedlingstjansten och maste skyddas av en korrekt angiven anbudsforteckning.
Kammarritten i sin tur &ndrade dock Forvaltningsrittens dom d& de menade pa att hindelsen
trots allt inte tillatit médklaren att manipulera budgivningen pa ett sitt som skulle kunna dka
den egna fortjdnsten och att varken kopare eller séljare hade lidit skada. Malet togs upp 1
hogsta forvaltningsdomstolen vilka menade pa att det d4r en méaklares skyldighet att fora
journal dver nér uppdraget upphor. Trots att det 1 forevarande fall kan ha verkat sjélvklart for
parterna nar uppdraget upphort frantar det inte miklarens ansvar att enligt 20 § FML fora
journal over det. Hogsta forvaltningsdomstolen hiaver kammarréttens domslut och méklaren

tilldelas erinran. %}

HFD 2016 ref. 2 Il ror brister i journalen. FMI genomforde en undersdkning gillande hur
maiklare hanterar journalforingen vid sina formedlingsuppdrag. I tva av de granskade
formedlingsuppdragen saknades det anteckningar i journalen om nér uppdraget upphort. FMI
ansag visserligen att, att inte fora anteckningar korrekt var bristfalligt, men inte sa pass
allvarligt sa att varning borde vara i frdga men heller inte av sddan karaktér att det skulle
kunna anses som ringa. Fastighetsméklaren domdes till en erinran men dverklagade detta och
beslutes upphévdes av Forvaltningsrétten i Stockholm med anledning av att det inte framgar
som krav i FML att notera nir formedlingsuppdraget upphort. Eftersom det inte fanns ndgot
stod fick det anses som ringa och han slapp pafoljd enligt denna instans. Kammarratten ansig
att anteckningen om nér uppdraget dr avslutat ar ett viktigt centralt moment i varje
formedlingsuppdrag oavsett om det &r ett skriftligt krav eller inte. Kammarritten menade
ddrmed pi att handlandet inte kunde anses som ringa och satte dérefter erinran. Hogsta
forvaltningsdomstolen anség att det visserligen finns en skyldighet att skriva in nér avtalet
upphdr men att det i detta fall &nda stod klart for parterna nér uppdraget hade upphort och att

ringa dérav var tillrackligt.?*

2 HFD 2016 ref.2 1.
¥ HFD 2016 ref. 2 11
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3.5 Lockpris

I FMI 20-0741 granskades en méklare for lockpris. Det anses vara ett lockpris om skillnaden
mellan utgéngspris och slutpris dverstiger cirka 10%. Av de tolv formedlingsuppdragen som
miklaren skickat in kunde Fastighetsméklarinspektionen konstatera att de marknadsforda
utgdngspriserna pa objekten understeg forsaljningspriserna med 14-31%. Vidare forklarade
de dven att om ett marknadsfort pris 1 flera fall vdsentligt understiger forsiljningspriset och
forklaringen &r ett systematiskt anvindande av vilseledande prisuppgifter strider det mot god
fastighetsméklarsed. Méklaren hdvdade att det pris som angetts 1 uppdragsavtalen var en
malbild av det pris som séljarna ville uppna. FMI menade ddremot att det inte framgatt att det
var en mélbild utan att det fitt uppfattas som det pris som sédljarna kunnat tinka sig acceptera
att silja for. Bedomningen de gjorde utgick ddrmed utifran principen att det marknadsfoérda
priset inte visentligt far understiga det bedomda marknadsvardet. Med en skillnad pa 14-31%
konstaterade FMI att méklaren systematiskt hade anvént sig av vilseledande prisuppgifter i

marknadsforingen och meddelade darfor varning.

Fastighetsmiklarinspektionen provade 1 FMI 20-0096 huruvida méklaren hade anvént sig av
vilseledande uppgifter gillande pris i sin marknadsforing pa sju olika objekt. Méklaren hade i
det ena fallet satt ett kvadratmeterpris pd 30 000 kr samtidigt som kvadratmeterpriset pa
ovriga boenden i omrédet var satt kring 45-60 000 kr. For 6vriga bostdder hade hon ocksa satt
ett pris som understeg fran vad jamforbara bostdder i omradet hade varderats for.
Fastigheternas marknadsforingspris understeg visentligt slutpriset dar det skilde sig mellan
28-31%. FMI menade pé att dessa skillnader klart tyder pa att det pris som méklaren satt som
utgéngspris inte grundat sig pa formedlingsobjektens marknadsvarde. Miklaren i fraga hade
tidigare meddelats varning tva ginger. Aven vid dessa varningar rorde det sig om
vilseledande prisuppgifter och detta till trots hade fyra av de berérda formedlingsuppdragen
ingatts efter detta beslut. FMI ansdg, 1 och med att méaklaren tidigare blivit tilldelad varning,
att varning inte var en tillracklig pafoljd och darfor belsutades det att méklarens registrering
skulle aterkallas. Hennes avregistrering skulle komma att gilla omedelbart med den orsaken
att hon tidigare tilldelats varning gédllande samma omrade, vilseledande marknadsforing, och

trots detta fortsatt med sitt beteende vilket FMI beskrev som nonchalant.
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I FMI 19-0364 behandlas ett fall ddar méklaren utretts for huruvida hon hade satt ett lockpris.
Utgangspriset var satt till 2 095 000 kr och budgivningen slutade pa 2 280 000 kr. Under
utredningen konstaterades det att det skilde ca 10% pa utgangspriset och slutpriset. D4 det ér
en osdker marknad kunde FMI inte otvetydigt faststélla att det var en vilseledande prisuppgift

och fann ingen grund for pafoljd.

3.6 Atergz‘ingsvillkor

21 § FML anger att en miklare ska verka for att parterna traffar 6verenskommelse i1 fragor
som ror affaren. Miaklaren har en skyldighet att vara lyhord for signaler som pekar pa att det
ar onskvirt att kopet gors beroende av villkor. Vid formuleringar av kopekontrakt géller det
att miklaren ar tydlig och hjdlper parterna att formulera eventuella klausuler. I FMI 20-0602
utreddes en miklare och dennes arbete gillande utformandet av en laneklausul. I det aktuella
fallet hade miklaren inte skrivit ut ndgot kring nér koparens frist for att begira atergdng
slutade och det framstod darmed som otydligt kring hur ldnge kdpet skulle héllas svivande.
FMI gjorde bedomningen att det dr en allvarlig forseelse att som i fallet inte ha noggrant
forsdkrat sig om att grunden for dtergangsvillkoret dr eliminerat innan man meddelar parterna
om att det dr sd det foreligger. Bedomningen grundades pa att uppfyllandet av
atergdngsvillkor har en avgorande betydelse for avtalets giltighet. Vidare angav de att det
enligt praxis dr varningsgrundande att ha bristfalliga atergdngsklausuler och tilldelade ddrmed

maklaren en varning.

I Forvaltningsrétten Karlstad mal nr. 4452-19 framkom det att en byggnad pé tomten saknade
bygglov och dirmed krivdes ett tilldggsavtal. Det framgick att miklaren inte forstod
parternas avsikt med tilliggsavtalet och parterna fick dérav sjdlva utfora ett tilliggsavtal. 8 §
FML talar om god fastighetsmidklarsed som innefattar att maklaren ska utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och tillvarata bada parters intresse. 21 § FML handlar om att méklaren ska verka
for att kopare och sdljare triaffar Gverenskommelse gillande fradgor som behover l1sas vid

overlatelsen. Syftet med 21 § FML &r att undvika framtida tvister och FMI ansag i mal
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nummer 4.1-275-16 att det dven ingar i miklarens omsorgsplikt enligt 8 § FML.
Forvaltningsritten hdnvisade till kammarritten som uttalat att for att villkor 1 kopekontrakt
ska anses forenliga med god fastighetsméklarsed ska de vara tydliga, uttémmande och inte
medfora risk for onddiga tvister. FMIs grund for varningen var att tilliggsavtalet inte var
tydligt nog samt att reglering saknades for vad som skulle hinda om kraven inte kunde
uppfyllas och miklaren ansadgs ddrmed ha brustit i sin omsorgsplikt genom att ha medverkat
till ett otydligt tillaggsavtal. Miklaren dverklagade och drendet gick vidare till
Forvaltningsritten. Forvaltningsrétten gjorde samma beddmning som FMI och anség att
tillaggsavtalet var ofullstdndigt. Kammarratten forklarade vidare att forseelsen inte kan anses
som ringa da tillaggsavtalet innehaller ett atagande for sdljaren och det ddrmed var av stor
vikt att det inte fanns ndgra oklarheter, varken om vad de hade atagit sig eller vad
konsekvenserna av utebliven handling skulle bli. Med detta som bakgrund forklarade de att
agerandet inte kunde anses som mindre klandervért och att erinran darfor inte var tillriackligt

och meddelade méklaren en varning.”

Vid kammarritten i Stockholm mal nr. 7452-14 provades om formuleringen géllande en
besiktningsklausul utformats tillrdckligt tydligt. Méklaren i frdga hade anvént sig av ett
standardavtal dér klausulen hade utformats av en jurist som hade missat skriva in en tidsfrist
for begédran om atergdng. Kammarritten menade ddremot pa att miklaren har ett enskilt
ansvar och dirmed medverkat till att formulera en otydlig besiktningsklausul. Att méklaren
anvént sig av en jurist kan enligt kammarritten inte gora att felet far anses som ringa och han
far anses ha brutit mot god fastighetsméiklarsed. En besiktningsklausul 4r av betydande skil
och innebaér att kopet kan ga ater vilket gor att det dr av stor vikt att dtergangsklausuler
utformas korrekt och tydligt. Kammarrétten gjorde den bedomningen att erinran inte var

tillrdcklig och meddelade varning.

2 FR Karlstad 4452-19.
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4. Diskussion

For att en médklare ska tilldelas disciplinpafoljd over huvud taget kriavs att han har brutit mot
29 § FML. Enligt lagen finns det tre olika disciplinpaféljder men det finns fyra utgdngar dér
den fjérde ar ringa. Att det anses vara ringa innebér att pafoljd uteblir. Anledningen till att
dven denna pafoljd har diskuteras i arbetet &r att agerandet rent tekniskt kan vara fel men att
det av ndgon anledning inte har ansetts vara tillriackligt allvarligt for pafoljd. Vart
gransdragningen for detta gar ar ocksa av intresse dd man kan se vad méaklaren har gjort for
att omsténdigheterna ska ses som formildrande. Vilken utav dessa disciplinpafoljder som
dérefter tilldelas dr ddremot inte sjdlvklart. Vad vi sjdlva kan se under arbetet dr att erinran
och varning tycks vara de vanligaste pafoljderna samtidigt som avregistrering tycks vara
ovanligare. Anledningen tror vi beror pa den allvarliga pafoljd som en avregistrering innebéar
och att det krédvs att méklaren har varit grovt oskicklig och/eller allvarligt forstort sin
redbarhet att verka som miklare. Vad som under arbetet har framgétt ar att en méklare kan bli
falld for saker som skett aven utanfor arbetet. Som méklare géller det att vara redbar under
dygnets alla timmar bade offentligt och 1 hemmet. I fallet ovan sag vi ett exempel pa just
detta ddr miklaren blev av med sin registrering, trots att det skedde utanfor arbetet, pa grund

av att han agerat grovt oskickligt.

Vid marknadsforing tycks FMI ldgga vikt vid om felet uppstétt pé grund av ett forbiseende
eller ett aktivt val. Néar det géller aktivt val tycks det rendera en hogre pafoljd dn vid

forbiseende diar méklaren oftast tycks tilldelas erinran eller vid réttelse till och med ringa.

Gillande fejkade bud finns det en tydlig gransdragning till vilken péfoljd det renderar, det
leder alltid till den allvarligaste pafoljden, det vill sdga avregistrering. Just eftersom
avregistrering som ndmnt har sa enorma konsekvenser for miklare och dérfor dven tilldelas
med viss forsiktighet finns det bara ett fall med fejkade bud. FMI och ldnsrétten ar dock
enade om att vid de fall dir fejkade bud kan konstateras ska fastighetsméklarens registrering
aterkallas. Anledningen till att detta agerande leder till avregistrering tror vi beror pa att det
mérkbart sdnker miklarens fortroende och om en sddan person skulle fa vara kvar ér det

skadligt for hela mdklarkérens rykte och fortroendestéllning.
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Aven vid journalféring och anbudsférteckning finns en tydlig grinsdragning. Om dessa
dokument inte uppfors alls leder det till en varning. Om det ddremot ror ett fel i nagot av dem
leder det till erinran. Att det endast blir erinran vid fel tror vi kan bero att felen kan atgérdas

utan att en storre skada sker.

Grinsen for lockpris har konstaterats vara nir skillnaden péa utgangspriset och slutpriset
overstiger 10%. Vi har under arbetet konstaterat att en engéngsforeteelse dir skillnaden
overstiger 10% inte nddvindigtvis leder till pafoljd utan det tycks tilldelas pafoljd till de

maiklare som satt 1 system att anvénda sig av lockpris.

Praxis visar att bristfdlliga dtergdngsklausuler dr varningsgrundande. Det &r av stor vikt att en
atergangsklausul ar korrekt utformad eftersom den gor kdpet beroende av att villkoret

uppfylls. Om en méiklare misslyckas i sin uppgift att pa ett tydligt och korrekt sétt utforma en
sddan klausul kan inte en erinran anses tillrdcklig eftersom att den har en sadan stor betydelse

for kopet.
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S. Slutsatser

Genom att sammanstilla och jamfora mél mot varandra gér det att urskilja ett monster. Vissa
ageranden leder alltid till samma pafoljd. Som exempel har det 1 uppsatsen visats pa att, att
inte fora journal alls &r varningsgrundande medan ett fel 1 journalen endast ger erinran.
Likadant har vi sett med anbudsforteckningen dér en utebliven anbudsforteckning leder till
varning samtidigt som enbart ett fel ger erinran. Géllande brister i tergédngsvillkoren kan

slutsatsen dras att méklaren tilldelas varning sa lange det inte finns sarskilt formildrande.

Angaende utgdngspriset anses det utgdra en viktig del vid avgorandet om spekulanten
kommer kdpa eller inte och det dr dérfor av stor vikt att det marknadsforda priset inte ar
vilseledande. En skillnad pé cirka 10% anses inte utgora ett lockpris utan ar en accepterad
differens. Till att borja med kan det konstateras att det pd FMI inte finns ndgra fall dér
lockpris har kunnat konstateras och gett erinran med exempel som mél nr 19-0364, dir
miklaren fick erinran men inte for omradet géllande lockpris. Vad som gér att utldsa fran de
fall som det getts exempel pa 1 uppsatsen ér att om det kan konstateras vara lockpris ar
varning den vanligaste pafoljden och avregistrering tycks bli aktuell forst om beteendet har

upprepats.

I mal nr 6795-20 sag vi att forvaltningsrattens dom skilde sig mot kammarrittens da
kammarritten ansag att erinran var en alltfor svag pafoljd med héansyn till att felet inte bestod
pa grund av forsummelse utan ett aktivt uteslutande av uppgiften. Liknande resonemang fann
man sedan i mal nr 20-0754 samt mal nr 20-0827 dir det i forstndmnda fall gavs erinran just
for att felet bestod pa grund av ren forsummelse medan det 1 det senare fallet tilldelas en
varning med grunden att det méklaren hade vetskap om att det fanns ostridiga uppgifter men
aktivt valt att inte redovisa detta. Med dessa fall som grund dras slutsatsen att forsummelse
tycks ha en betydelse vid avgdrandet om vilken disciplinpafoljd som anses lamplig nér det ror

marknadsforing.

Avregistrering tilldelas de méklare som visat pd okunnighet och oskicklighet vid upprepade

tillfallen. Vissa ageranden kan konstateras ge varning men dér formildrande omsténdigheter
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kan gdra att erinran trots det anses ricka. Exempel som har tagits upp i uppsatsen ar att
objektet ar felaktigt marknadsfort men dér informationen @ndé har funnits att hitta pd nagot
av méklarens tillhandahallna material. Slutligen kan det konstateras att nagon exakt
gransdragning for de olika paf6ljderna inte har varit mdjlig att f4 fram. Med hjélp av
uppsatsen har det diremot kunnat konstateras ett monster dér vissa ageranden har en tydligare
griansdragning én andra och i stort sett alltid leder till samma disciplinpafoljd. Nar en méklare
har agerat i strid mot bestimmelserna kan slutligen en disciplinédr paféljd undgis om

agerandet dr att anse som ringa och réittelse har gjorts.
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