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Summary

Most sales of private homes in Sweden are mediated by a real estate broker. “God
fastighetsméklarsed” (free translation: good practice for real estate brokers) is a
central concept in the regulation of real estate brokers. The opinion of the legislator
is that the concept of “god fastighetsmaklarsed” in large part should be determined
by court practice. Among the different courts, the court rulings by the Supreme
Administrative Court has the most significance. The purpose of this essay is there-
fore to study and analyse the Supreme Administrative Court’s interpretation of the

term “god fastighetsméklarsed”.

Three court rulings are analysed in the essay. According to “Regeringsrattens dom
mal nr (Supreme Administrative Court ruling number) 2193-06 it is inconsistent
with “god fastighetsmaklarsed” to mediate an apartment in the same tenant-owners’
society in which the real estate broker himself is a member. According to
“Regeringsrattens dom mal nr” 4574-03 it is also inconsistent with “god
fastighetsméklarsed” to mediate an apartment in a tenant-owners’ society whose
economical administration is handled by a company in which the real estate broker
has a significant influence. Finally, according to “Regeringsrattens dom mal nr”
6110-2000 it is also inconsistent with “god fastighetsmaklarsed” to notify the seller
that he or she might be reported to the police in order to scare the seller from re-
porting the real estate broker to “Fastighetsméklarinspektionen™ (free translation:

The Real Estate Broker Inspection Agency)

The essay determines which legal rules the Supreme Administrative Court has cre-
ated in the three stated court rulings, which principles of law the legal rules are
based on, the scope of the legal rules and the precedent value of the court rulings.
These findings are presented under two themes; a real estate broker’s own interests

in a mediation and a real estate broker’s personal responsibility for his own actions.






Sammanfattning

De flesta bostadsoverlatelserna i Sverige formedlas av en fastighetsmaklare. Ett
centralt begrepp i regleringen av fastighetsméklare ar god fastighetsmaklarsed.
Lagstiftaren har ansett att inneborden av god fastighetsméklarsed inte lampligen
bor lasas fast genom lagstiftning utan att begreppets innebord istéllet bor bestam-
mas av bland annat praxis. Storst paverkan pa begreppets innebord har avgéranden
fran Hogsta forvaltningsdomstolen. Syftet med uppsatsen ar darfor att utreda och
analysera Hogsta forvaltningsdomstolen tolkning av begreppet god fastighetsmék-

larsed.

Tre rattsfall analyseras i uppsatsen. | Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 hade en
fastighetsméaklare formedlat en bostadsratt i samma bostadsrattsforening som mak-
laren sjalv var medlem i vilket ansags strida mot god fastighetsmaklarsed. | Rege-
ringsrattens dom mal nr 4574-03 hade en fastighetsméklare férmedlat en bostadsratt
i en bostadsréattsforening vars ekonomiska forvaltning skottes av ett bolag som mék-
laren hade vasentligt inflytande dver, vilket ocksa ansags strida mot god fastighets-
maklarsed. | Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 hade en fastighetsmaklare
meddelat saljarna i en férmedling att en polisanmalan Gvervagdes att goras mot
dem. Detta gjordes i syfte att avskracka saljarna fran att anmala maklaren till Fas-

tighetsmaklarinspektionen vilket ansags strida mot god fastighetsméklarsed.

Uppsatsen ger svar pa svar pa vilka rattsregler som Hogsta forvaltningsdomstolen
har skapat i de ovan ndmnda avgdrandena, vilka rattsprinciper som ligger bakom
rattsreglerna, vilken rackvidd réttsreglerna har samt vilket prejudikatvarde de ana-
lyserade avgorandena har. Resultatet av studien presenteras under tva teman, dels
fastighetsmaklares egna intressen i en formedling och dels fastighetsméklares per-

sonliga ansvar for sitt handlande.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Bostadsmarknaden paverkar offentlig ekonomi och manga manniskors privata eko-
nomi i stor utstrackning. Handelser och trender pa bostadsmarknaden ar darfor ater-
kommande amnen i media och samhallsdebatten. En trend som har blivit allt tydli-
gare pa bostadsmarknaden &r att fastighetsmaklare anlitas nar en bostad ska saljas.
Ar 2001 anlitades en fastighetsmaklare vid 77 procent av de fastighetsoverlatelser
som genomférdes. Ar 2013 hade den siffran okat till 91 procent.! Som en foljd av
bland annat detta ar dven fastighetsmaklare och fastighetsméklaryrket aterkom-

mande d&mnen i media och samhéllsdebatten.

Fastighetsmaklaryrket &r i manga avseenden komplext och en bostadsoverlatelse
paverkar i regel séljarens och koparens ekonomi lang tid efter dverlatelsen. Det ar
darfor viktigt att séljare och kopare kan lita pa att formedling via en fastighetsmak-
lare gar korrekt till. Av den anledningen finns det ett antal lagar och foreskrifter
som ror fastighetsmaklare varav den viktigaste i fastighetsmaklarfragor ar fastig-
hetsmaklarlagen (SFS 2011:666, FML). Enligt 8 8 FML ska en fastighetsmaklare i
allt iaktta god fastighetsméklarsed. God fastighetsmaklarsed ar fastighetsmaklayr-
kets mest centrala begrepp och kan beskrivas som en évergripande handlingsnorm

for hur ett méklaruppdrag ska utforas.?

Uttalanden fran fastighetsmaklarorganisationer, asikter i maklarkaren, avgoranden
fran Fastighetsmaklarinspektionens (FMI) disciplinnamnd och avgéranden fran de
allmanna forvaltningsdomstolarna paverkar hur god fastighetsmaklarsed forstas
och praktiseras. Innebdrden av god fastighetsméklarsed kan saledes forandras
snabbt. | egenskap av prejudikat har avgoranden fran Hogsta forvaltningsdomstolen

(HFD) storre betydelse for hur god fastighetsméaklarsed ska tolkas och forstas an

1 Maklarsamfundet. Fastighetsméklare Fakta och nyckeltal 2014,
2 Prop. 1994/95:14 Ny fastighetsméklarlag s. 40
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évriga avgoranden. | uppsatsen behandlas déarfor avgoranden fran HFD som rér god

fastighetsmaklarsed.

1.2  Syfte och fragestallningar

God fastighetsméklarsed &r i hogsta grad avgdrande for hur en fastighetsmaklare
ska agera. Av den anledningen &r det viktigt for fastighetsméklare och de som ska
salja eller kdpa en bostad via en fastighetsmaklare, att forsta innebdrden av god
fastighetsmaklarsed. Syftet med uppsatsen &r darfor att utreda och analysera HFD:s
tolkning av begreppet god fastighetsméaklarsed. For att uppna uppsatsens syfte ska

foljande fragestallningar besvaras.

- Hur har HFD tolkat begreppet god fastighetsméaklarsed nar det géller fastig-
hetsmaklares ansvar for egna intressen och fastighetsméklares ansvar gente-

mot séljare och kopare?
- Vilka rattsprinciper ligger bakom HFD:s réattsregler?
- Vilken réckvidd har HFD:s réttsregler?

- Vilket prejudikatvarde har HFD:s avg6éranden?

1.3 Metod och material

| uppsatsen ska HFD:s tolkningar av begreppet god fastighetsmaklarsed utredas och
analyseras. Uppsatsen har darfor en rattslig utgangspunkt och ar avsedd att vara ett
bidrag till rattsvetenskapen. Rattsvetenskapliga arbeten kan huvudsakligen anvanda
sig av tre metodiska tillvagagangssatt. Rattskallelaran ar den snavaste metoden, ju-
ridisk metod &r vidare och rattsvetenskaplig metod &r den vidaste metoden.® | ritts-
vetenskaplig metod &r argumentation en central del.* Uppsatsen bestar till stor del

av argumentation och ar saledes skriven utifran rattsvetenskaplig metod.

De réattsfall som studeras i uppsatsen ar Regeringsrattens dom mal nr 2193-06, Re-
geringsrattens dom mal nr 4574-03 och Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000.
Rattsfallen analyseras utifran domarnas ursprungliga lydelse och inte efter de har

refererats i Regeringsrattens arsbok. Med undantag av Regeringsrattens dom mal

3 Sandgren, Claes. Rattsvetenskap for uppsatsforfattare Amne, material, metod och argumentation. Stockholm:
Norstedts juridik AB, 2006. s. 36

4 1bid. s. 39
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nr 1298-07 &r ovanstaende réattsfall de som ryms inom uppsatsens syfte och som
inte faller bort pa grund av uppsatsens avgransningar. Anledningen till att Rege-
ringsrattens dom mal nr 1298-07 inte tas med i uppsatsen ar att den &r narmast iden-
tiskt med Regeringsrattens dom mal nr 2193-06. Med undantag av namnen pa fas-
tighetsméaklarna vars agerande provas och ett stycke om réattegangskostnader ar
HFD:s domskal ordagrant lika i bada rattsfallen.

En rattsfallsstudie utifran tre rattsfall kan maojligen anses vara nagot snav. Uppsat-
sens syfte har dock inte utdkats till att innefatta d&ven andra instansers tolkningar av
begreppet god fastighetsmaklarsed av tva anledningar. Dels har avgoranden fran
HFD i egenskap av prejudikat storre betydelse for innebdrden av god fastighets-
maklarsed &n Ovriga avgoranden. Dels hade antalet avgdranden blivit mycket stort
om syftet hade utokats till att innehalla dven andra instansers tolkning av god fas-
tighetsmaklarsed vilket hade resulterat i att avgérandena hade studerats dversiktli-

gare.

Den huvudsakliga utgangspunkten for rattsfallsstudien ar Peter Westbergs artikel
Prejudikattolkningens ABC. Westhergs modell for att tolka ett rattsfall bestar utav
fyra steg. Det forsta steget ar att identifiera rattsregeln, det andra steget ar att fastsla
vilken rattsprincip som rattsregeln ger uttryck for, det tredje steget ar att bestimma

rattsregelns rackvidd och det fjarde steget r att bedéma prejudikatvardet.®

Det forsta steget, att identifiera rattsregeln, handlar férenklat om att skriva om
domskdlen till en rattsregel genom att kondensera domskalen till en om-sa-sats.®
Domskalen kan antingen vara sa kallade nddvandiga domskal eller sa kallade 6ver-
flédiga domskaél. De nodvandiga domskélen kan urskiljas genom att identifiera de
problem som HFD har tagit sig an att losa.” Det ar de nédvandiga domskalen som

lampligen skrivs om till en rattsregel. Utéver domskalen kan det kravas att hansyn

5 Westberg Peter. “Prejudikattolkningens ABC” i Normativa perspektiv Festskrift till Anna Christensen. Lund:
Juristforlaget i Lund, 2000. s. 585

¢ Ibid. s. 595
7 1bid. s. 599 f.f.
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tas till andra forhallanden, exempelvis parternas yrkanden.® Bakgrunden till ratts-
fallen kommer darfor att presenteras varefter rattsregler identifieras mot bakgrund

av domskalen och till viss del andra forhallanden i respektive mal.

Det andra steget, att fastsla vilken rattsprincip som rattsregeln ger uttryck for, kan
ge svar pa varfor HFD bildade just de identifierade rattsreglerna. Arbetet handlar
om att vara sa texttrogen som mojligt for att forsoka lasa ut vilken bakomliggande
princip HFD:s rattsregel ger uttryck for.® Rattsprincip ska i sammanhanget inte for-
stas som en bindande norm som maste tillampas. Rattsprincip ska i detta samman-
hang forstas som en sammanfattning av de varden som ligger till grund for den

rattsregel som identifierats i féregéende steg.°

Det tredje steget, att bestdamma réttsregelns rackvidd, kan i sin tur goras i tre steg
varav de tva forsta bedéms som relevanta for uppsatsens syfte. Det forsta steget ar
att forsoka fastsla inneborden av en réttsregels rekvisit. Denna tolkning gérs med
fordel mot de tolkningsdata som finns i prejudikatet. Det andra steget ar att forsoka
fastsla huruvida rattsregelns rackvidd ar storre an vad rattsregelns ordalydelse ger
intryck av.!! Detta gors i uppsatsen genom att préva rattsreglerna mot liknande si-
tuationer som provats i andra instanser. Det tredje steget ar att generalisera den
princip som tycks ligga bakom rattsregeln.*? Det tredje steget bedéms inte som re-
levant for att 6ka forstaelsen kring god fastighetsméklarsed hos fastighetsméklare
och séljare och kdpare som i en bostadsaffar kommer i kontakt med en fastighets-

maklare.

Det fjarde och sista steget, att beddma prejudikatvardet, kan géras genom att préva
om prejudikatet har de fem kvalitéer som enligt Westberg kdnnetecknar det goda
prejudikatet. Den forsta kvalitén &r att prejudikatet ska vara begripligt. Det far dar-
for inte vara oklart eller motsagelsefullt. Den andra kvalitén ar att prejudikatet ska

vara rationellt motiverat och grundat pa dvertygande argument. Den tredje kvalitén

8 Bernitz UIf m.fl. Finna ratt Juristens kallmaterial och arbetsmetoder. 11 uppl. Stockholm: Norstedts Juridik,
2010, s. 140

9 Westherg, 2000, s. 609
10 |bid. s. 611

1 |bid. s. 612

12 |bid. s. 612 f.f.
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ar att prejudikatet ska vara praktikabelt och saledes kunna tillampas i den utstrack-
ning som forutsatts och inte skapa for manga eller for svara tillampningsproblem.
Den fjarde kvalitén ar att prejudikatet ska ha ett betydande matt av generalitet och

den femte kvalitén &r att det ska vara val anpassat efter rattssystemet i dvrigt.™

Avslutningsvis ska vissa sprakliga 6vervaganden som har gjorts kommenteras. Ett
ord som aterkommer manga ganger i uppsatsen ar fastighetsmaklare. For att fa ett
battre flyt i texten anvands pa manga stallen istéllet ordet maklare. Ordet méaklare
ska dock inte forstas annorlunda &n ordet fastighetsmaklare. Detsamma géller orden
bostadsrattsférening och forening. Nar det i uppsatsen hanvisas till en domstol eller
myndighet anvénds uteslutande dess nuvarande namn. Det innebar att L&nsratten
hanvisas till som Forvaltningsratten, Regeringsratten héanvisas till som HFD och

Fastighetsméklarndmnden (FMN) hanvisas till som FMI.

1.4  Avgransningar

Inom ramen for uppsatsen beddéms den senare utvecklingen av god fastighetsmak-
larsed som mer relevant an den tidiga utvecklingen av god fastighetsmaklarsed. In-

nehallet i uppsatsen avgransas darfor till avgoranden efter ar 2000.

1.5 Disposition

Uppsatsen dr indelad i fem kapitel. Det andra kapitlet ger en introduktion till regle-
ringen av fastighetsmaklare. Kapitlet berér den tillsyn som fastighetsmaklare star
under, den lagstiftning som fastighetsméklare ska anpassa sig efter och begreppen
god fastighetsmaklarsed, omsorgsplikt och opartiskhet. Déarefter foljer i det tredje
kapitlet en genomgang av bakgrunden till de rattsfall som studeras i uppsatsen. |
det fjarde kapitlet presenteras sedan den rattsfallsstudie som har gjorts. | det femte
och sista kapitlet sasmmanfattas rattsfallsstudien och slutsatserna fran rattsfallsstu-

dien presenteras.

13 Westberg, 2000, s. 614
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2. Reglering av fastighetsmaklare

2.1 Inledning

| detta kapitel forklaras den tillsyn fastighetsméklare star under. 1 samband med det
ges en kort introduktion till den reglering som fastighetsméklare ska réatta sig efter
i form av lagstiftning och foreskrifter. Av regleringen framgar det mest centrala
begreppet som en fastighetsmaklare maste anpassa sig efter, det vill sdga god fas-
tighetsmaklarsed. Inneborden av god fastighetsméaklarsed forklaras utifran fastig-
hetsmaklarlagarnas forarbeten. Tillsammans med god fastighetsméklarsed ska aven
tva narliggande begrepp, fastighetsméklares omsorgsplikt och fastighetsméklares

opartiskhet, forklaras oversiktligt.

2.2  Ettreglerat yrke

2.2.1 Tillsyn

Det brukar sigas att fastighetsmaklare star i centrum for manniskors livs storsta
affar. | och med kopet av ett boende tvingas manga skuldséatta sig med stora belopp
vilket i regel paverkar personens ekonomi lang tid efter kopet. Det anses darfor
ligga i allménhetens intresse att personer som har for avsikt att arbeta som fastig-
hetsmaklare ar lampliga utifran vissa bestamda kriterier och att det finns en tillsyn
Over de personer som arbetar som fastighetsméklare. Ansvaret for denna tillsyn har
placerats hos FMI. FMI hette tidigare Fastighetsméklarndmnden (FMN). Namnby-
tet gjordes i syfte att tydliggdra myndighetens uppgift att utdva tillsyn éver fastig-

hetsméaklare.**

Enligt 5 8 FML ska samtliga fastighetsmaklare vara registrerad hos FMI. Undantag
gors dock for advokater och fastighetsméklare som endast dgnar sig at formedling
av hyresratter. FOr att kunna registreras hos FMI kravs det att personen uppfyller
kraven i 6 §. Personen far inte vara underarig, forsatt i konkurs, underkastad na-
ringsforbud eller ha forvaltare enligt 11 kap. 7 8 fordldrabalken (SFS 1949:381).

14 Fastighetsmaklarinspektionen. Fastighetsmaklarinspektionen blir tydligare - pressmeddelande 120801
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Enligt 6 § kravs aven att personen har en forsakring for skadestandsansvar, har till-
fredstallande utbildning, har for avsikt att vara verksam som fastighetsmaklare samt

ar redbar och i évrigt lamplig som fastighetsmaklare.

Enligt 28 § FML ska FMI uttva tillsyn dver de fastighetsméklare som &r registre-
rade enligt 5 8. Tillsynen av fastighetsmaklare sker genom granskning av enskilda
méklares arbete. Cirka 80 procent av tillsynsarenden inleds efter att nagon har an-
malt en fastighetsmaklare till FMI.2> FMI kan dven pa eget initiativ inleda ett till-
synsérende, exempelvis efter att en maklare synts i media eller varit part i en tvist i
domstol.*® 1 det fall FMI beddmer att ett tillsynsarende kan leda till att fastighets-
méklaren kan komma att drabbas av disciplinara atgarder, provas arendet i FMI:s
disciplinnamnd. De disciplinara atgarder som FMI far meddela ar enligt 29 § ater-
kallande av registreringen, varning eller erinran. FMI:s beslut far 6verklagas till de

allménna forvaltningsdomstolarna enligt 30 8.

Provas en tvist i de allmanna forvaltningsdomstolarna blir ena parten i tvisten fas-
tighetsmaklaren som meddelats disciplinar atgard av FMI, och den andra parten
FMI. Den forlorande parten i Forvaltningsratten kan 6verklaga till Kammarrétten.
Meddelas provningstillstand for Kammarratten kan sedan den forlorande parten i

Kammarratten éverklaga till HFD.

2.2.2 Lagstiftning

Fastighetsmaklaryrket ar i manga avseenden reglerat. Fastighetsmaklares framsta
rattskalla ar FML. FML kompletteras med fastighetsmaklarférordningen (SFS
2011:668, FMF) som bland annat reglerar registreringen av fastighetsmaklare, re-
gistreringsavgifter, vilken utbildning som krévs for att arbeta som fastighetsméklare
med mera. Aven marknadsforingslagen (SFS 2008:486), diskrimineringslagen
(SFS 2008:567) och lagen (SFS 2009:62) om atgarder mot penningtvétt och finan-

siering av terrorism reglerar olika delar av en fastighetsméaklares yrkesutévning.

Fastighetsmaklare maste dven ta hansyn till FMI:s foreskrifter. | dagslaget finns
totalt fyra foreskrifter fran FMI. Dessa ar Fastighetsméklarinspektionens foreskrif-

ter (KAMFS 2013:5) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism,

15 Fastighetsmaklarinspektionen. Hur vi granskar méaklare
16 1bid.
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Fastighetsméklarinspektionens foreskrifter (KAMFES 2013:4) om underréttelse om
tillfallig verksamhet som fastighetsméaklare, Fastighetsméklarinspektionens fore-
skrifter (KAMFS 2013:3) om registrering som fastighetsmaklare och Fastighets-
méklarinspektionens foreskrifter (KAMFS 2013:2) om den arliga avgiften.

2.3 God fastighetsméklarsed, omsorgsplikt och opar-
tiskhet

2.3.1 Bakgrund till begreppen

God fastighetsméklarsed ar det mest centrala begreppet som en fastighetsmaklare
masta beakta. Att fastighetsmaklare ska iaktta god fastighetsméaklarsed har framgatt
av samtliga fastighetsmaklarlagar. Kravet pa att félja god fastighetsmaklarsed fram-
gick ursprungligen av 9 § lagen (SFS 1984:81) om fastighetsméklare. Dérefter
framgick det av 12 § fastighetsmaklarlagen (SFS 1995:400). Idag framgar kravet
pa att folja god fastighetsméaklarsed av 8 § FML som har féljande lydelse:

78 § Fastighetsméklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta

god fastighetsméklarsed.

Maéklaren ska ta till vara pa bade séljarens och koparens intresse. Inom ramen
for de krav som god fastighetsméklarsed staller ska méklaren sérskilt beakta

uppdragsgivarens ekonomiska intressen.”

Begreppet omsorgsfullt ger uttryck for fastighetsméklares omsorgsplikt. Att mék-
laren ska ta till vara bade séljarens och kdparens intressen ger utryck for fastighets-

maklares roll som neutral och opartiskhet mellanman

De olika fastighetsméaklarlagarnas forarbeten framhaller att god fastighetsméklar-
sed inte lampligen bor lasas fast genom lagstiftning utan att innehallet istallet bor
bestammas av bland annat méklarorganisationernas rekommendationer, utveckl-
ingen i branschen och praxis.!” Det ar med andra ord svart att ur FML utlasa vad
god fastighetsmaklarsed innebdr. Forarbetena behandlar dock god fastighetsmék-
larsed i relativt stor utstrackning och ger en bra bild av hur begreppet har utvecklats.
Foljande framstallning av begreppet sker darfor utifran de olika fastighetsmaklar-

lagarnas forarbeten. Omsorgsplikten och opartiskheten &r svara att inte berora vid

750U 1981:102 Fastighetsformedlingslag. s. 202, Prop. 1983/84:16 om fastighetsméklare. s. 36 f.f., Prop.
1994/95:14 Ny fastighetsméklarlag s. 40, Prop. 2010/11:15 Ny fastighetsméklarlag s. 27
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en introduktion till god fastighetsmaklarsed da begreppen ofta diskuteras tillsam-
mans i forarbetena. Darfor forklaras dven omsorgsplikten och opartiskheten. Av-
sikten med foljande framstéllning &r inte att forklara vad som ér tillatet respektive
inte tillatet enligt god fastighetsmaklarsed, omsorgsplikten och opartiskheten. Av-
sikten &r att i allmanna ordalag 6versiktligt forklara begreppen och hur de forhaller

sig till varandra.

2.3.2 Begreppen i forarbetena

Det forsta relevanta forarbetet for forstaelsen av god fastighetsmaklarsed, omsorgs-
plikten och opartiskheten ar smahuskopkommitténs betankande SOU 1981:102.
Nar utredningen gjordes fanns det ingen lagstiftning som angav vilka skyldigheter
en fastighetsmaklare har. Smahusk6pkommittén menade dock att en sadan lag be-
hovdes.'® Olika maklarorganisationer och maklarforetag hade dock utarbetat egna
atgardslistor for vad som aligger en fastighetsmaklare. Smahuskopkommittén ansag
att dessa atgardslistor fick anses vara ett uttryck for god fastighetsmaklarsed bland
seriosa fastighetsmaklare.’® 1 och med avsaknaden av lagstiftning fanns det emel-
lertid inga lagstadgade krav pa vad en atgardslista skulle innehalla eller krav pa att

over huvud taget folja ndgon sorts atgardslista.

Mot bakgrund av avsaknaden av reglering menade smahusképkommittén att det
istéllet ”Som en allmén regel bor gilla att méiklaren ska utfora sitt uppdrag om-
sorgsfullt och dérvid iaktta god fastighetsmiiklarsed (omsorgsplikt)”.2° Smahuskdp-
kommitténs formulering ger intryck av att de menar att inneborden av god fastig-

hetsmaklarsed och omsorgsplikten &r nast intill densamma.

Med omsorgsplikten menade smahuskopkommittén ocksa att en fastighetsméklare
forvantas visa den omsorg som en maklare i allménhet skulle ha visat vid ett nor-
malt formedlingsuppdrag. Ifall uppdraget avviker fran vad som kan anses normalt
ska aven omfattningen av omsorgsplikten vara en annan. Omsorgsplikten bor ocksa
innefatta ett krav pa tillborlig skyndsamhet.?! Vid utférandet av ett formedlingsupp-

drag bor méklaren i 6vrigt kunna vagledas av god fastighetsmaklarsed. Som berorts

18 SOU 1981:102 Fastighetsformedlingslag. s. 13
19 |bid. s. 96

20 |bid. s. 200

21 |bid. s. 200 f.f.
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ovan menade smahuskdpkommittén att det ligger i begreppets natur att god fastig-
hetsmaklarsed utvecklas éver tiden och att det var olampligt att lasa fast fastighets-

maklarseden vid en viss tidpunkt genom lagstiftning.??

Prop. 1983/84:16 hade Gverlag samma syn pa god fastighetsmaklarsed och om-
sorgsplikten som SOU 1981:102 men med vissa tillagg. Géllande god fastighets-
méklarsed konstaterades att begreppet forutom narheten till omsorgsplikten ligger
nara ytterligare en viktig princip, ndmligen fastighetsméklares stallning som opar-
tisk mellanman.?® Enligt prop. 1983/84:16 ar det dock inte realistiskt att krava att
en fastighetsmaklare ar helt neutral och opartisk. Istéllet menades att fastighetsmak-
larens roll i forhallande till séljare och kdpare bor bedomas mot bakgrund av god
fastighetsmaklarsed.?* | dvrigt foljer resonemangen i prop. 1983/84:16 samma re-
sonemang som i SOU 1981:102.

| prop. 1994/95:14 diskuterades aterigen opartiskheten och dess forhallande till god
fastighetsmaklarsed. Till skillnad fran prop. 1983/84:16 framhdlls opartiskheten
tydligare. | prop. 1994/95:14 angavs ocksa att en fastighetsmaklare i allt ska iaktta
god fastighetsmaklarsed.? Att fastighetsmaklare i allt ska iaktta god fastighetsmak-
larsed var avsett att framhalla att maklarens skyldighet att iaktta god fastighetsmak-
larsed inte var begrénsad till enskilda formedlingsuppdrag utan att skyldigheten an-
ségs galla aven i andra sammanhang dar en méklare upptréder i sin yrkesroll.?® God
fastighetsmaklarsed kan med andra ord beskrivas som den évergripande handlings-
norm som en fastighetsméaklare ska handla efter.?’

Enligt 8 8 FML ska fastighetsmaklare inom ramen for god fastighetsmaklarsed sar-
skilt ska beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Detta ar en nyhet i FML
och séledes diskuteras denna aspekt av god fastighetsmaklarsed forst i prop.
2010/11:15. Det ansags finnas ett varde i att klargora att rérande affarsmassiga

dvervaganden star fastighetsméaklaren narmast sin uppdragsgivare. Lagstiftaren me-

22 SOU 1981:102 Fastighetsformedlingslag. s. 201
23 Prop. 1983/84:16 om fastighetsméaklare. s. 12 f.f.
24 bid. s. 13

25 Prop. 1994/95:14 Ny fastighetsmaklarlag s. 42
% |bid. s. 76

27 1bid. s. 40
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nades dock att det mindre kommersiella uttrycket ekonomiska intressen borde an-
vindas.?® Genom att anvanda ordet beakta menades att det ska framga att tillvara-
tagandet av uppdragsgivarens ekonomiska intressen inte far strida mot skyldigheten

att tillvarata bade saljarens och kdparens intressen.?®

Infor inférandet av FML foreslogs att ytterligare férbudsregler skulle introduceras,
exempelvis mot formedling i den bostadsréttsforening som maklaren sjalv ar med-
lem i och mot férmedling dar en av parterna &r nara van till maklaren eller har haft
ekonomiskt samrore med méklaren. I prop. 2010/11:15 ansags dock att uttryckliga
forbudsregler skulle kunna fa den onskade effekten att sadant som redan &r otillatet
enligt god fastighetsmaklarsed, omsorgsplikten och opartiskheten skulle kunna tol-
kas som tillatet.*® Det efterfragades ocksa fran olika méklarorganisationer att for-
handsbesked skulle kunna lamnas till fastighetsméklare om huruvida ett visst hand-
lande var forenligt med god fastighetsmaklarsed. Pa grund av problemen med att
fastsla rackvidden av ett saddant forhandsbesked ansags det inte motiverat att infora

ett sddant system.3!

2.4  Sammanfattning

Fastighetsmaklaryrket ar i manga avseenden reglerat. Forutom FML ska en fastig-
hetsmaklare i olika sammanhang anpassa sig efter FMF, annan tillamplig lagstift-
ning och FMI:s foreskrifter. Ett viktigt led i kontrollen av att fastighetsméklare fol-
jer de regler som finns ar FMI. Uppmarksammas FMI pa att en fastighetsmaklare
eventuellt inte lever upp till de krav som stélls kan de inleda ett tillsynsarende som
kan leda till disciplinara atgarder mot méaklaren i form av erinran, varning eller av-
registrering. En disciplinar atgard fran FMI kan 6verklagas till de allmanna forvalt-

ningsdomstolarna.

Av 8 § FML foljer att fastighetsméklare i allt ska iaktta god fastighetsméklarsed.
Av samma paragraf framgar ocksa den narliggande omsorgsplikten och den narlig-

gande opartiskheten. God fastighetsméklarsed kan ségas vara den Gvergripande

28 Prop. 2010/11:15 Ny fastighetsmaklarlag s. 24
29 |bid. s. 49
%0 |bid. s. 25
31 pis. s. 27
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handlingsnorm som en fastighetsmaklare ska handla efter. Omsorgsplikten disku-
teras framforallt i de forsta forarbetena och ska enligt SOU 1981:102 forstas som
att en fastighetsméklare forvéntas visa den omsorg som en fastighetsméklare i all-
manhet skulle ha visat vid ett normalt formedlingsuppdrag. Vikten som lagts vid
opartiskheten har varit stor i flesta av forarbetena men framforallt i de senare och
med kulmen i prop. 2010/11:15. Fastighetsmaklarens opartiskhet ses idag som en
grundfdrutsattning for att leva upp till de krav som stalls enligt god fastighetsmak-

larsed.
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3. Bakgrund till rattsfallen

3.1 Inledning

8 § FML innehaller begreppet god fastighetsmaklarsed. | forarbetena till samtliga
fastighetsmaklarlagar har lagstiftaren lamnat till bland annat domstolsvésendet att
avgora inneborden av god fastighetsméklarsed. Tre réttsfall dar HFD har tolkat be-
greppet faller inom uppsatsens ramar. Presentationen av dessa rattsfall sker genom
en kortfattad beskrivning av resonemangen i FMI:s disciplinnamnd, Forvaltnings-
ratten, Kammarrétten och slutligen HFD.

3.2 Regeringsratten dom mal nr 2193-06

Fastighetsméklaren Lars Henning (L.H.) hade meddelats varning av FMI. Skélet
till att han meddelats varning var att han hade formedlat en bostadsrétt i samma
bostadsrattsférening som han sjalv var medlem i. FMI ansag att en fastighetsmak-
lare som formedlar en bostadsratt i samma bostadsrattsforening som maklaren sjalv
ar medlem i riskerar att paverkas av ovidkommande hansyn och darigenom franga
sin stallning som opartisk mellanman vilket i sin tur skulle innebéra att fortroendet

for honom som maklare &r rubbat.

L.H. friades i bade Forvaltningsratten och Kammarratten med motiveringen att be-
domningen om L.H:s agerande brutit mot god fastighetsméklarsed skulle géras ut-
ifran omstandigheterna i det enskilda fallet. Varken Forvaltningsréatten eller Kam-
marratten ansag att L.H:s agerande utifran omstandigheterna i fallet var varnings-
grundande. Av FMI:s 6verklagande till HFD framgar att de anser att ett sddant be-
aktande av omstandigheterna i det enskilda fallet strider mot uttalanden i férarbeten
och saknar grund.

Likt Forvaltningsratten och Kammarratten ansag HFD att det i det aktuella fallet
inte fanns nagot som tydde pa att L.H. skulle ha latit sig paverkas av ovidkommande
hansyn eller pa annat satt 1atit sig paverkats av sitt medlemskap i foreningen. Enligt
HFD inneb&r medlemskap i en bostadsrattsforening dock att medlemmen har eko-

nomiska intressen i foreningen. Redan den omstandigheten att han typiskt sett
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skulle kunna befaras ta andra hansyn &n rent yrkesmaéssiga ar darfor agnat att rubba
fortroendet for hans opartiskhet. Det ansags av HFD darfor strida mot god fastig-
hetsmaklarsed att en fastighetsméaklare férmedlar en bostadsratt i samma bostads-

rattsforening som han sjalv ar medlem i och FMI:s varning faststélldes av HFD.

3.3 Regeringsratten dom mal nr 4574-03

Fastighetsméklaren Yvonne Peters Martenson (Y.P.M) hade meddelats varning av
FMI. Skélet till att hon meddelades varning var att hon férmedlat en bostadsratt i
en bostadsrattsforening vars ekonomiska forvaltning skottes av ett bolag déar hon
sjalv var hélftenagare, styrelsesuppleant och firmatecknare. Dartill 4gde bolaget
som skotte forvaltningen for bostadsrattsforeningen det bolag som Y.P.M. var an-
stalld i som fastighetsméklare. Pa grund av detta menade FMI att fortroendet for
hennes opartiskhet kunde ifragasattas.

Forvaltningsrétten faststallde FMI:s varning med motiveringen att en fastighets-
méklare inte far dgna sig at verksamhet som ar agnad att rubba fortroendet for mak-
larens opartiskhet och att forbudet mot detta géller oavsett om nagon skada kan
pavisas i det enskilda fallet. Forvaltningsratten fann saledes att Y.P.M:s opartiskhet
kunde ifragasattas. Kammarratten accepterade Forvaltningsrattens domskal och
faststallde FMI:s varning. Av Y.P.M:s dverklagande till HFD framgar bland annat
att hon anser att hon inte bedrivit den verksamhet som ansetts fortroenderubbande

da det var hennes make som drev forvaltningsverksamheten.

HFD ansag att intressen i en verksamhet som bestar av forvaltning av bostadsratts-
foreningar i regel inte bor betraktas som fortroenderubbande for en fastighetsmak-
lare. Den som har i uppdrag att utféra forvaltningen av en bostadsrattsforening far
dock ekonomiska intressen i den bostadsrattsforeningen. Om en fastighetsméklare
formedlar en bostadsratt i en bostadsrattsforening dar maklaren har ett sddant upp-
drag finns det enligt HFD darfor en risk att méklaren tillvaratar andra intressen én
saljarens och kdparens och da frantrader sin opartiska stéllning. | det aktuella fallet
var det Y.P.M:s make som utférde forvaltningsuppdraget men HFD menade att be-
démningen inte bor bli en annan for den som indirekt svarar for forvaltningen vilket
de menade att Y.P.M. gjorde. HFD fann dé&rfor att Y.P.M. brutit mot god fastighets-
méklarsed och FMI:s varning faststalldes. Ett regeringsrad var skiljaktig betraf-

fande motivering men drog samma slutsats som 6vriga regeringsrad.
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3.4 Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000

Fastighetsméklaren Anne Gronvall (A.G.) hade meddelats varning av FMI. Séljarna
i det aktuella fallet hade hotat att anmala A.G. till FMI pa grund av fel som de ansag
att A.G. hade begatt under formedlingsprocessen om hon inte gick med pa att ater-
betala halva provisionen. Anledningen till att hon meddelades varning var att hon
pa uppmaning av sin forbundsjurist meddelat saljarna att forbundsjuristen Gver-
vagde att polisanmadla séljarna for otillborligt hot. FMI menade att anvanda hot om
polisanmalan i syfte att avskracka fran att anmala till den tillsynsmyndighet som
ska granska fastighetsméaklare inte &r forenligt med god fastighetsméklarsed. De fel
saljarna papekat ansags dock inte vara varningsgrundande.

Forvaltningsratten fann att A.G. inte hade nagon anledning att ifragasatta forbunds-
juristens uppmaning att vidarebefordra till saljarna att han 6vervédgde att polisan-
maéla saljarna. Forvaltningsratten upphévde darfor FMI:s varning. Kammarratten
ansag att A.G:s meddelande till saljarna att forbundsjuristen dvervagde att gora en
polisanmalan uppenbarligen skett i syfte att fa séljarna att avsta fran att anmala
méklaren till FMI. Kammarréatten ansag att det stred mot god fastighetsmaklarsed
och faststallde darfér FMI:s varning. Av A.G:s dverklagande till HFD framgar att
hon mot bakgrund av handelserna ansag sig ha foljt ett felaktigt rad. Hon hade dock
sarskilda skal att lita pa de rad hennes forbundsjurist givit henne och hon menade
darfor att Kammarratten inte skulle ha faststallt varningen och pa sin hojd ansett att

forseelsen var ringa.

HFD ansag att det inom god fastighetsméklarsed far anses inga att en fastighets-
méklare ska skota kontakten med saljare och eventuella kopare pa ett korrekt satt.
De menade vidare att det far anses strida mot god fastighetsméklarsed att meddela
saljarna att en polisanmalan 6vervégs i syfte att avskracka dem fran att anmala till
FMI. A.G:s meddelande till séljarna maste enligt HFD:s mening ha uppfattats av
séljarna som ett forsok att gora just detta. Slutligen menade de att en fastighetsmak-
lare sjalv maste avgora huruvida ett visst handlande &r forsvarbart och om eventu-
ella rad har varit valgrundade. HFD fann dock att forseelsen var ringa pa grund av
att A.G. kunnat anta att den som givit radet haft sarskild erfarenhet och kunskap
och FMI:s varning upphadvdes darmed. Tva regeringsrad var skiljaktiga och menade

att varningen skulle ha faststéllts. De var 6verens med resterande regeringsrad i allt
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forutom att omstandigheterna kring radgivningen var sadana att forseelsen fick an-

ses ringa.

3.5 Sammanfattning

Kapitlet har presenterat tre rattsfall. | Regeringsrattens dom mal 2193-06 hade en
fastighetsmaklare formedlat en bostadsratt i samma bostadsrattsférening som han
sjalv var medlem i vilket ansags strida mot god fastighetsméaklarsed och FMI:s var-
ning faststalldes darfor. | Regeringsrattens dom mal nr 4574-03 hade en fastighets-
méklare formedlat en bostadsratt i en bostadsrattsférening vars ekonomiska forvalt-
ning skottes av ett bolag som méaklaren hade vasentligt inflytande dver. Aven detta
ansags strida mot god fastighetsmaklarsed och FMI:s varning faststalldes darfor. |
Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 hade en fastighetsméaklare meddelat sal-
jarna i en formedling att méklarens forbundsjurist 6vervagde att polisanméla sal-
jarna for otillborligt hot. HFD ansag att detta gjordes i syfte att avhalla saljarna fran
att anmala fastighetsmaklaren till FMI vilket inte ansags forenligt med god fastig-
hetsméklarsed. P& grund av omstandigheterna i fallet bedomdes férseelsen som
ringa och HFD upphdvde FMI:s varning.
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4. Rattsfallsstudie

4.1 Inledning

| detta kapitel presenteras i fyra avsnitt den réttsfallsstudie som har gjorts. Det forsta
avsnittet presenterar de réattsregler som kan utlasas fran HFD:s tolkningar av be-
greppet god fastighetsmaklarsed. Det andra avsnittet diskuterar vilka rattsprinciper
ligger bakom HFD:s réttsregler. | det tredje avsnittet diskuteras vilken rackvidd
HFD:s réattsregler har och i det fjarde avsnittet diskuteras vilket prejudikatvérde
HFD:s avgoranden har. Kapitlet ar uppbyggt kring tva teman, fastighetsméklares
egna intressen i en formedling och fastighetsmaklares personliga ansvar for sitt

handlande.

4.2  Rattsregler

4.2.1 Attidentifiera en rattsregel

Hur HFD har tolkat begreppet god fastighetsméaklarsed ges svar pa genom att iden-
tifiera de réattsregler som HFD har skapat. FOr att identifiera réttsregeln i ett preju-
dikat maste forst de problem som HFD har tagit sig an att I6sa identifieras. Genom
att identifiera dessa problem kan de domskél som Westberg beskriver som éverflo-
diga skiljas fran de nédvandiga domskalen.3? De nodvéandiga domskélen ska i moj-

ligaste man skrivas om till en rattsregel genom att kondenseras till en om-sa-sats.*

4.2.2 Egnaintressen ien férmedling

Det problem HFD stalldes infor i Regeringsratten dom mal nr 2193-06 var huruvida
det ar tillatet for en fastighetsmaklare att formedla en bostadsratt i samma bostads-
rattsforening som maklaren sjalv & medlem i och huruvida det i bedémningen om
detta ar tillatet ska tas hansyn till ifall maklaren de facto har Iatit sig paverkas av
egna intressen eller inte. En fastighetsméklare som ar medlem i en bostadsréattsfor-
ening har som konstaterats, i likhet med 6vriga medlemmar i féreningen, ett eget

intresse i bostadsrattsforeningen. Darfor har en fastighetsmaklare som &r medlem i

32 Westberg, 2000, s. 599 f.f.
33 |bid. s. 595
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en bostadsrattsforening, ocksa i likhet med évriga medlemmar i foreningen, ett in-

tresse av vilka 6vriga medlemmar i foreningen ar.

Pa grund av ovanstaende &r det inte i dverenstammelse med fastighetsmaklares
stéllning som opartisk mellanman och som en f6ljd av det god fastighetsméklarsed
att en fastighetsméklare férmedlar en bostadsratt i samma bostadsrattsférening som
maklaren sjalv & medlem i. Detta pa grund av att méklaren har ett eget intresse i
bostadsrattsforeningen och saledes far ett eget intresse i formedlingen. Av Rege-
ringsrattens dom mal nr 2193-06 framgar att detta galler oavsett om fastighetsmak-
laren i det enskilda fallet har paverkats av ovidkommande hansyn eller pa annat satt

latit sig paverkats av sitt medlemskap i féreningen.

Problemet som HFD fick att I6sa i Regeringsrattens dom mal nr 4574-03 var
huruvida det &r tillatet for en fastighetsméklare att ha intressen i en verksamhet som
bestar av forvaltning av bostadsrattsféreningar och om det ar tillatet att det finns en
koppling mellan en sadan verksamhet och ett av méaklarens formedlingsuppdrag.
Det kan av Regeringsrattens dom mal nr 4574-03 konstateras att en fastighetsméak-
lare med direkt eller indirekt inflytande i ett forvaltningsbolag far egna intressen i
forvaltningsbolaget. Forvaltningsbolaget far i sin tur egna intressen i de bostads-
rattsforeningar som dess uppdrag kommer ifran. | nasta steg far darfor maklaren

intressen i de bostadsrattsforeningar som forvaltningsbolaget far sina uppdrag ifran.

Det &r darfor inte forenligt med fastighetsméklares stallning som opartisk mellan-
man och dérav god fastighetsméklarsed att en fastighetsmaklare formedlar en bo-
stadsratt i en bostadsrattsforening som forvaltas av det bolag som méklaren har egna
intressen i. Detta pa grund av att méklaren da har ett eget intresse i bostadsrattsfor-
eningen och saledes far egna intresses i formedlingen. Likt Regeringsrattens dom
mal nr 2193-06 uppstélls inga krav i Regeringsrattens dom mal nr 4574-03 pa att
det maste visas att fastighetsméklaren i det enskilda fallet latit sig paverkats av

ovidkommande hansyn.

Den rattsregel som kan utlasas fran Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 ar den-

samma som kan utlasas fran Regeringsrattens dom mal nr 4574-03.
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Om en fastighetsméklare later sig paverkas av egna intressen, alternativt for-
satter sig i en situation dar han typiskt sett kan lata sig paverkas av egna

intressen, sa ar det inte forenligt med god fastighetsméaklarsed.

4.2.3 Personligt ansvar for sitt handlande

Samma metodiska tillvagagangssatt som for ovanstaende tema anvands aven for
detta tema. Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 skiljer sig dock fran Regerings-
rattens dom mal nr 2193-06 och Regeringsrattens dom mal nr 4574-03 i avseendet
att HFD fick tva problem att ta stallning till. Det forsta var huruvida det for en
fastighetsmaklare ar forenligt med god fastighetsmaklarsed att till séljarna i en for-
medling meddela att en polisanmalan 6vervags att goras mot dem i syfte att avhalla
sdljarna fran att anmala maklaren till FMI. Det andra mer allmanna problemet var
vilket ansvar en fastighetsmaklare har att avgdra riktigheten i de rad som méklaren

far.

Gallande fragan om polisanmélan menade HFD att fastighetsméklare och foretra-
dare for fastighetsmaklares branschorganisationer far géra en polisanmalan om de
anser sig vara utsatta for ett otillborligt handlande. Det HFD ville komma at var att
det inte ska vara tillatet att anvanda hot om polisanmélan i syfte att fa saljare till att
avsta fran att anmala en fastighetsmaklare till FMI. Den forsta rattsregeln som kan

utlasas ur Regeringsrattens mal nr 6110-2000 &r darfor foljande.

Om en fastighetsmaklare meddelar séljarna i en férmedling att en polisan-
méalan Gvervags att goras mot dem i syfte att avskracka dem fran att anméla
fastighetsmaklaren till FMI sa &r det inte forenligt med god fastighetsmak-

larsed.

Det andra problemet som HFD fick ta stallning till & nagot mer komplicerat. HFD
konstaterade att fastighetsmaklaren hade gjort precis det som HFD menade fick an-
ses strida mot god fastighetsmaklarsed, ndmligen att meddela séljarna att en polis-
anmalan overvagdes att goras mot dem i syfte att avskracka dem fran att anméla
méklaren till FMI. HFD konstaterade ocksa att méaklaren inte gjort det som HFD
menade fick anses aligga en fastighetsméklare att géra, namligen att sjalv 6vervaga
ifall de rad hon fatt var valgrundade och om hennes handlande var férsvarbart. Trots
detta ansags forseelsen alltsa som ringa pa grund av den sarskilda erfarenhet och

kunskap inom omradet som den som givit radet kunde forvantats ha.
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Av det satt som HFD formulerade domskalen framgar att det som huvudregel géller
att fastighetsméklare har ett eget personligt ansvar att avgéra om ett visst handlande
ar tillatet och forsvarbart. Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 éppnar dock upp
for att fastighetsmaklares personliga ansvar i vissa situationer kan begransas pa
grund av rad maklaren fatt. Det kravs dock att den som har givit radet har sarskild
erfarenhet och kunskap inom omradet som radet gallt. Den andra réttsregeln som

kan utlasas ur Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 ar darfor foljande.

Om en fastighetsméaklare agerar i strid med god fastighetsméklarsed pa
grund av ett rad som maklaren mottagit sa ska forseelsen anses som ringa
endast om radet givits av ndgon med sarskild erfarenhet och kunskap inom

omradet som radet gallt.

4.3  Rattsprinciper

4.3.1 Att fastsla en rattsprincip

Att fastsla vilken rattsprincip som en rattsregel ger uttryck for kan ge svar pa varfor
HFD bildade just den rattsregeln. Rattsprincip ska i sasmmanhanget forstas som en
sammanfattning av de varden som ligger till grund for den réattsregel som identifie-
rats.3* Prejudikattolkaren bor vara sa texttrogen som maéjligt for att kunna fastsla

vilka rattsprinciper som de identifierade rattsreglerna baseras pa.*®

4.3.2 Egnaintressenien formedling

Av den forsta identifierade rattsregeln forstas att det inte ar forenligt med god fas-
tighetsmaklarsed att en fastighetsméklare later sig paverkas, alternativt forsatter sig
i en situation dar han typiskt sett kan lata sig paverkas, av egna intressen. Av 8 §
FML framgar att fastighetsméklare ska ta tillvara pa saljarens och koparens intres-
sen, vilket &r ett av flera uttryck for fastighetsméklares opartiskhet. I och med opar-
tiskheten har fastighetsméklare en sorts dubbel lojalitetsplikt mot bade séljaren och
koparen. Om en fastighetsméklare later sig paverkas av egna intressen, alternativt

forsatter sig i en situation dar han typiskt sett kan lata sig paverkas av egna intres-

34 Westberg, 2000, s. 611
35 1bid. s. 609
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sen, finns det en risk att méklaren inte tar hansyn till séljarens och kdparens intres-
sen vilket inte &r forenligt med fastighetsmaklares stallning som opartisk mellan-

man.

Ovanstaende resonemang aterfinns i prejudikaten som rattsregeln har utlasts ifran.

| Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 skrev exempelvis HFD:

”Aven om det i det aktuella fallet inte framkommit ndgonting som tyder pa
méklaren skulle tagit ovidkommande hansyn eller pa annat sétt paverkas av
sitt medlemskap i fOreningen &r, enligt Regeringsrattens mening, redan den
omsténdigheten att han typiskt sett skulle kunna befaras ta andra hansyn &n

rent yrkesmissiga dgnad att rubba fortroendet for hans opartiskhet.”

Den princip som ligger bakom den forsta identifierade rattsregeln &r saledes att en

fastighetsméklare ska inta en stéllning som opartisk och neutral mellanman.

4.3.3 Personligt ansvar for sitt handlande

Av den andra identifierade rattsregeln forstas att det inte ar férenligt med god fas-
tighetsmaklarsed att en fastighetsmaklare meddelar séljarna i en formedling att en
polisanmalan Gvervags att goras mot dem i syfte att avskracka dem fran att anmala
fastighetsmaklaren till FMI. HFD papekar dock i Regeringsrattens dom mal nr
6110-2000 att en maklare, eller en foretradare for en maklares branschorganisation,
far lov att gora en polisanméalan om de anser sig vara utsatta for otilloorligt hand-
lande. Syftet med rattsregeln ar darfor inte att forbjuda fastighetsméklare fran att
gora en polisanmélan. Syftet med rattsregeln ar att en fastighetsmaklare inte ska

kunna undga den tillsyn som samtliga fastighetsméklare star under enligt 28 § FML.

Att fastighetsméklare inte ska kunna undga den tillsyn som de enligt lag star under
har av forklarliga skal ett stort véarde. Innebdrden av god fastighetsméklarsed be-
stams till stor del av avgoranden fran de allmanna forvaltningsdomstolarna. De all-
manna forvaltningsdomstolarnas avgoranden har alltid sitt ursprung i tillsynsaren-
den fran FMI. Skulle hot i syfte att forhindra FMI:s tillsyn vara tillatet skulle ut-
vecklingen av god fastighetsmaklarsed och fastighetsmaklarratten i vrigt hammas.
Det finns ocksa en risk att fastighetsmaklare inte skulle agera i enlighet med FML

i tron att de skulle kunna undga tillsyn av FMI. Den princip som ligger bakom den
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andra identifierade rattsregeln &r saledes att fastighetsmaklare inte ska kunna undga
FMI:s tillsyn som samtliga fastighetsméklare ska sta under.

Av den tredje identifierade rattsregeln forstas att en fastighetsméaklare som har age-
rat i strid med god fastighetsméklarsed pa grund av ett rad som denne mottagit, i
regel har ett eget ansvar for sitt agerande. Endast om radet givits av nagon med
sarskild erfarenhet och kunskap inom omradet som radet gallt kan maklarens per-
sonliga ansvar for sitt agerande begrénsas.

Utgangspunkten i FML &r enligt 1 § att lagen galler en fysisk persons yrkesmassiga
formedling av fastigheter, bostadsratter med mera. Ett uppdragsavtal ingas mellan
fastighetsméklaren och uppdragsgivaren och inte mellan det foretag som fastighets-
méklaren ar anstalld i och uppdragsgivaren. Enligt 25 § kan saledes fastighetsmak-
laren, men inte det foretag som fastighetsméklaren ar anstélld i, bli skadestands-
skyldig gentemot séljaren eller koparen i en formedling. FML bygger som framgar

pa principen att en fastighetsméklare ar personligt ansvarig i en formedling.
| Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 skrev HFD foljande:

”Det maste ankomma péd en miklare att sjalvstindigt avgdra om ett visst hand-
lande fran hans eller hennes sida &r etiskt forsvarbart eller inte och att vid den
bedémningen pa eget ansvar dvervaga om de rad han eller hon kan ha fatt

forefaller vara vilgrundade.”

Mot bakgrund av HFD:s formulering av domskalen och att FML bygger pa prin-
cipen om fastighetsméklares personliga ansvar blir kopplingen mellan réttsre-

geln och ndmnda princip tydlig.

4.4  Rattsreglernas rackvidd

4.4.1 Att bestamma en rattsregels rackvidd
Att bestdimma en rattsregels rackvidd kan enligt Westberg goras i olika steg. Det
forsta steget ar att forsoka fastsla inneborden av en rattsregels rekvisit. Denna tolk-

ning gors med fordel mot de tolkningsdata som finns i prejudikatet.®® Det andra

36 Westberg, 2000, 611 f.f.
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steget ar att forsoka fastsla huruvida rattsregelns rackvidd ar storre an vad rattsre-
gelns ordalydelse ger intryck av.%’

4.4.2 Egnaintressenien formedling
| rattsregeln som gar att utlasa ur Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 och Rege-
ringsrattens dom mal nr 4574-03 finns tre rekvisit som far betydelse for att avgora

rattsregelns rackvidd.

Om en fastighetsmaklare later sig paverkas av egna intressen, alternativt for-
sétter sig i en situation dar han typiskt sett kan lata sig paverkas av egna in-
tressen, sa ar det inte forenligt med god fastighetsmaklarsed.

Utifran Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 forstas att later sig paverkas inne-
bar att en fastighetsméklare som formedlar en bostadsratt i samma bostadsratts-
forening som maklaren sjalv ar medlem i de facto later sig paverkas av sina egna
intressen i foreningen. Det skulle exempelvis kunna ske genom att en fastighets-
maklare missgynnar en potentiell kdpare som maklaren inte dnskar ha som

granne.

Utifran Regeringsrattens dom mal nr 4574-03 forstas att later sig paverkas inne-
bar att en fastighetsmaklare som formedlar en bostadsrétt i en bostadsrattsfor-
ening som forvaltas av ett bolag som maklaren har intressen i de facto later sig
paverkas av sina egna intressen i forvaltningsbolaget och darmed sina egna in-
tressen i foreningen. Sambandet ar inte lika tydligt som i féregaende exempel
men det skulle exempelvis kunna innebéra att en fastighetsméaklare missgynnar

en potentiell képare som beddéms ha samre ekonomi an andra potentiella kdpare.

Egna intressen innebar i bada fallen att fastighetsmaklaren har egna intressen i
den bostadsréattsforening vari den bostadsratt som ska formedlas ligger. Antingen
genom medlemskap i bostadsrattsforeningen vilket innebar att fastighetsmékla-
ren har ett eget intresse i foreningen eller genom intressen i ett bolag som for-
valtar bostadsrattsforeningen vilket i sin tur innebér att bolaget, och saledes fas-

tighetsmaklaren, har ett eget intresse i féreningen.

37 Westberg, 2000, s. 612
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Kan lata sig paverkas har samma betydelse som later sig paverkas med skillnaden
att fastighetsmaklaren inte de facto behover lata sig paverkas av egna intressen.
HFD menar att risken att lata sig paverkas av egna intressen ar tillracklig for att
rubba fértroendet for méklarens opartiskhet Detta visar tydligt sambandet med den

princip som rattsregeln vilar pa, namligen opartiskheten.

Ndgot som &r svart att avgora i det forsta steget dar tolkningen sker mot de tolk-
ningsdata som finns i prejudikaten kan diskuteras utifran det andra steget som &r att
forsoka fastsla huruvida rattsregelns rackvidd ar storre an vad rattsregelns ordaly-
delse ger intryck av.® Det som kan diskuteras ar hur tydliga eller starka de egna
intressena maste vara for att omfattas av rattsregeln. En situation som tydligt ex-
emplifierar fragan om hur starka de egna intressena maste vara ar om en fastighets-
maéklare ar bosatt i en bostadsratt men inte dger bostadsratten och darfor inte ar
medlem i bostadsrattsforeningen. Har méklaren i sadant fall egna intressen i fore-
ningen eller forsatter sig méaklaren om han formedlar en bostadsratt i en sadan for-

ening i en situation dar han typiskt sett kan lata sig paverkas av egna intressen?

| Kammarrattens dom mal nr 6538-05 hade en fastighetsmaklare formedlat bostads-
ratter i en bostadsréttsforening déar hans hustru var medlem och dar han sjalv var
bosatt periodvis. Han hade dessutom varit revisorssuppleant i féreningen. FMI an-
sag att nar en fastighetsmaklare férmedlar en bostadsratt i samma bostadsréttsfor-
ening som en narstaende eller samboende till méklaren ar medlem i, riskerar mak-
laren att paverkas av ovidkommande hansyn och darmed frantrada sin stallning som
opartisk mellanman. Méklaren meddelades darfér varning av FMI. Kammarrétten
resonerade pa samma satt men menade ocksa att det var nédvandigt att beakta om-
standigheterna i det enskilda fallet. Da ingen kritik hade riktats mot sjalva utforan-
det av nagot av formedlingsuppdragen upphavde Kammarratten FMI:s varning trots
att maklaren hade forsatt sig i en situation dar han typiskt sett kunde lata sig paver-

kas av egna intressen.

| Regeringsrattens dom mal nr 4574-03 som meddelades senare samma ar och i
Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 som meddelades cirka tva ar senare faststall-
des istéllet maklarnas varningar av HFD pa grund av att de hade forsatt sig i situat-
ioner dar de typiskt sett kunde lata sig paverkas av egna intressen. Pa grund av

38 Westberg, 2000, s. 612
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HFD:s domar och pa grund av att Kammarratten och FMI ansag att maklaren ris-
kerade att paverkas av ovidkommande hansyn och darmed frantrada sin stéllning
som opartisk mellanman &r det inte osannolikt att om situationen i Kammarréttens
dom mal nr 6538-05 skulle komma att prévas i HFD idag, hade méklarens varning
faststallts. Det gar dock inte att sdga med sakerhet varfér det far anses oklart
huruvida rattsregeln omfattar situationer dar maklaren &r bosatt i en bostadsrétts-

forening men inte medlem i foreningen.

En annan fraga som ror formedling i samma bostadsrattsforening som maklaren
sjalv & medlem i prévades i FMN 2009-12-16:7. Tidsmassigt lag FMI:s avgorande
efter bade Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 och Regeringsrattens dom mal nr
4574-03. En fastighetsmaklare hade ingatt ett formedlingsuppdrag gallande en bo-
stadsratt i samma bostadsrattsforening som maklaren sjalv var medlem i. FMI anséag
att fastighetsmaklaren hade brutit mot god fastighetsméklarsed endast genom att
inga formedlingsavtalet. Nar maklaren uppmarksammades pa detta avsade hon sig

uppdraget varfor forseelsen bedémdes som ringa.

Avgoranden fran FMI saknar visserligen prejudikatvarde men meddelas en méaklare
ingen disciplinar atgard av FMI stannar arendet dar och nar aldrig de allménna for-
valtningsdomstolarna. FMN 2009-12-16:7 begransar darfor i viss man rackvidden
av rattsregeln i och med att rattsregeln inte kan sdgas omfatta situationen dar en
fastighetsmaklare ingar ett formedlingsuppdrag gallande en bostadsratt i samma
forening som méklaren sjalv & medlem i, men avsdger sig uppdraget innan for-

medlingen slutforts.

4.4.3 Personligt ansvar for sitt handlande

Samma metodiska tillvagagangssatt som for ovanstaende tema anvands aven for
detta tema. | den forsta rattsregeln som gar att utlasa ur Regeringsrattens dom mal
nr 6110-2000 finns endast tva rekvisit som far betydelse for att avgora rattsregelns

rackvidd. De &r inte svartolkade men kan dnda kommenteras.

Om en fastighetsmaklare meddelar séljarna i en formedling att en polisanmé-
lan 6vervags att goras mot dem i syfte att avskracka dem fran att anmala fas-

tighetsmaklaren till FMI sa ar det inte forenligt med god fastighetsméklarsed.
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Utifran Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 forstas att rekvisiten évervags och
i syfte att avskracka har ett nara samband. Overvags innebér att ndgon polisanmalan
inte annu har gjorts men att hotet om att eventuellt polisanméla anvands i syfte att

avskracka fran att anmala till FMI.

Att bestamma rackvidden av en allmant formulerad rattsregel ar av forstaeliga skal
svarare an att bestamma réackvidden av en snavt formulerade rattsregel. Rattsregeln
angaende polisanmalan &r en snav rattsregel. Rackvidden av rattsregeln blir i prin-
cip darfor inte storre eller mindre &n den specifika situation som réttsregeln beskri-
ver. | det andra steget som é&r att forsoka fastsla huruvida rattsregelns rackvidd &r
stOrre dn vad rattsregelns ordalydelse ger intryck av kan det dock argumenteras for
att rackvidden av den namnda rattsregeln faktiskt ar nagot stérre an vad rattsregelns

ordalydelse ger intryck av.

| Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 skrivs endast att maklarens agerande mot
séljarna inte var forenligt med god fastighetsméklarsed. Syftet med réattsregeln ar
dock att en fastighetsmaklare inte ska kunna undga att komma under FMI:s tillsyn.
Trots att domskalen endast namner saljarna maste rekvisitet rimligen dven innefatta
koparna. Att utesluta koparna fran rattsregeln skulle inte stimma 6verens med rétts-
regelns syfte och i Gvrigt stamma daligt 6verens med fastighetsmaklares stéllning
som opartisk mellanman mellan saljaren och koparen. Rattsregeln réckvidd torde

darfor stracka sig till att dven innefatta koparna.

Syftet med rattsregeln ar som konstaterats ovan att en fastighetsméklare inte ska
kunna undga att komma under FMI:s tillsyn. Utdver att meddela att en polisanma-
lan Gvervags kan det tankas att aven andra sorters hot i syfte att fa ndgon till att
avsta fran att gora en anmalan till FMI omfattas av rattsregeln. Detta har dock inte
provats och utifran HFD:s resonemang ar det inte mojligt att med sékerhet saga att

rattsregeln &ven omfattar andra sorters hot &n hot om polisanmélan.

| den andra rattsregeln som gar att utlasa ur Regeringsrattens dom mal nr 6110-
2000 finns tva rekvisit som far betydelse att avgora rattsregelns rackvidd.

Om en fastighetsmaklare agerar i strid med god fastighetsmaklarsed pa grund

av ett rad som maklaren mottagit sa ska forseelsen anses som ringa endast
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om radet givits av nagon med sarskild erfarenhet och kunskap inom omradet

som radet gallt.

Rekvisitet forseelsen anses som ringa innebadr att fastighetsmaklarens agerande har
varit i strid med god fastighetsmaklarsed men om resten av rekvisiten i réttsregeln
ar uppfyllda sa ska méaklaren inte meddelas varning. | och med den nya lydelsen i
29 § FML &r det dock numera mojligt for FMI att meddela erinran i forseelser som

inte ar sa allvarliga att de motiverar en varning.

Det andra rekvisitet sarskild erfarenhet och kunskap éppnar upp fér manga olika
mojliga tolkningar och kan darfor provas bade i det forsta steget och i det andra
steget i Westbergs modell for att bestdmma réackvidden av en rattsregel. Mot bak-
grund av de tolkningsdata som finns i prejudikatet forstas att forbundsjuristen i en
maklarorganisation anses ha sarskild erfarenhet och kunskap inom omradet som
radet i Regeringsrattens dom nr 6110-2000 gallde. Utifran det forsta steget kan

ingen ytterligare véagledning ges.

| det andra steget kan huruvida nagon anses ha sarskild erfarenhet och kunskap
provas ur ett vidare perspektiv. | Kammarrattens dom mal nr 3836-04 hade en fas-
tighetsmaklare tagit med en besiktningsklausul i kdpekontraktet som beddémdes
som oklar och oférdelaktig for parterna. FMI meddelade varning for detta. Makla-
ren yrkade att varningen som tilldelats honom av FMI skulle upphévas, bland annat
pa grund av att han hade forlitat sig pa en advokats forslag hur besiktningsklausulen
skulle utformas. Kammarratten menade att det ingar i en fastighetsmaklares nor-
mala arbetsuppgifter att upprétta ett 6verlatelseavtal. Fastighetsméaklare ansvar déar-
for for innehallet och utformningen av klausuler i ett 6verlatelseavtal. Att den ak-
tuella klausulen utformats enligt rad fran en advokat ansags inte begransa méklarens

ansvar.

Domen i malet meddelades efter Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000. | fragor
som ror en fastighetsméklares normala arbetsuppgifter torde darfér maklare sjélva
ansvara for att avgora huruvida ett rad ar valgrundat och om det ar tillatet och for-
svarbart att agera enligt radet. | sadant som ingar i en fastighetsmaklares normala

arbetsuppgifter kan en advokat saledes inte anses ha sarskild erfarenhet och kun-

39



skap. | dessa fragor far istallet fastighetsmaklaren sjélv forvantas ha sarskild erfa-
renhet och kunskap. Kammarrattens dom mal nr 3836-04 begransar darmed rack-

vidden av réttsregeln.

Vid ett annat tillfalle hade en fastighetsmaklare blivit anmald till FMI men friats i
FMI:s disciplinndamnd. Bakgrunden till FMN 2007-04-25:3 var att samma maklare
sedan efter ett rad fran sin revisor skickat en faktura till anmalaren for kostanden
av advokatarvode och eget nerlagt arbete avseende den tidigare anmalan till FMI.
Detta ledde till en ny prévning i FMI:s disciplinndmnd och méklaren meddelades
en varning for 6versandandet av fakturan. FMI ansag att det faktum att hon foljt
revisorns rad inte begransade hennes eget ansvar eftersom att en fastighetsmaklare
sjalv ska forsta att detta strider mot god fastighetsmaklarsed. Méaklarens agerande
kan inte anses hora till en fastighetsméklares normala arbetsuppgifter varfor age-
randet skulle kunna rymmas i undantaget i rattsregeln. I och med att méklaren med-
delades varning kan en revisor dock inte anses ha sarskild erfarenhet och kunskap
inom omradet. Aven FMN 2007-04-25:3 begransar darmed rackvidden av rattsre-
geln.

4.5 Prejudikatvardet av HFD:s avg6randen

451 Att bestamma prejudikatvardet

Enligt Westberg finns det fem kvalitéer som kénnetecknar det goda prejudikatet.
Det goda prejudikatet ska vara begripligt, vara rationellt motiverat, vara praktika-
belt, ha ett betydande matt av generalitet och slutligen vara val avpassat efter ratts-
systemet i Gvrigt.3® Genom att diskutera ett prejudikat utifran dessa kvalitéer kan
prejudikatvérdet bestdimmas.

4,5.2 Regeringsratten dom mal nr 2193-06

Helhetsintrycket av Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 ar att det &r tydligt och
begripligt. HFD:s argumentation ar trovardig och ger en tydlig bild av vad HFD
ville astadkomma med domen. Prejudikatets rattsregel kommer vara mojlig att till-
lampa bade nar en fastighetsmaklare férmedlar en bostadsratt i samma bostadsratts-

forening som méklaren sjéalv ar medlem i och nér en fastighetsméaklare annars later
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sig paverkas av ena intressen, alternativt forsatter sig i en situation dar méaklaren

typiskt sett kan lata sig paverkas av egna intressen.

En av prejudikatets framsta styrkor ar att det har ett betydande matt av generalitet
vilket resulterar i att den rattsregel som kan utlasas ur Regeringsrattens dom mal nr
2193-06 aven den har ett betydande matt av generalitet. Prejudikatet far dven anses
vara vél avpassat efter rattssystemet i ovrigt i och med att rattsregeln som kan utla-
sas fran prejudikatet ar densamma som rattsregeln som kan utlasas fran Regerings-
rattens dom mal nr 4574-03. Slutsatsen blir att Regeringsrattens dom mal nr 2193-

06 visar positiva kvaliteter och att prejudikatvardet far anses vara hogt.

4.5.3 Regeringsratten dom mal nr 4574-03

De fem kvalitéer som kénnetecknar det goda prejudikatet ska aven Regeringsrattens
dom mal nr 4574-03 provas mot. Helhetsintrycket &r att det dverlag ar tydligt och
begripligt. | och med att réttsregeln som kan utl&sas ur prejudikatet &r densamma
som rattsregeln som kan utldsas ur Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 blir en
jamfdrelse med namnda rattsfall nastan oundviklig. HFD:s argumentation ger vis-
serligen en tydlig bild av vad HFD ville astadkomma med domen men argumentat-
ionen &r inte lika trovérdig och valmotiverad som i Regeringsrattens dom mal nr
2193-06. Rattsregeln kommer dock att vara mojlig att tillampa bade nar en fastig-
hetsmaklare férmedlar en bostadsrétt i en bostadsrattsforening som forvaltas av ett
bolag som maklaren har intressen i och nar en fastighetsmaklare annars later sig
paverkas av ena intressen, alternativt forsatter sig i en situation dar maklaren typiskt

sett kan lata sig paverkas av egna intressen.

Aven Regeringsrattens dom mal nr 4574-03 har ett betydande métt av generalitet
vilket ocksa speglar sig i den rattsregel som kan utlasas ur prejudikatet. Prejudikatet
far dven anses vara val avpassat efter rattssystemet i Gvrigt i och med att rattsregeln
som kan utlasas fran prejudikatet &r densamma som réttsregeln som kan utlasas fran
Regeringsrattens dom mal nr 2193-06. Slutsatsen blir att Regeringsrattens dom mal
nr 4574-03 huvudsakligen visar positiva kvaliteter och att prejudikatvardet far anses

vara hogt.

4.5.4 Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000
De fem kvalitéer som ké&nnetecknar det goda prejudikatet ska slutligen prévas mot
Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000. Helhetsintrycket ar blandat. Fram tills
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sista stycket av domskélen ar HFD:s resonemang tydliga och begripliga. Darefter
motsager HFD sig sjalva till viss del. Forklaringen till detta ar antagligen att samt-
liga fem regeringsrad var eniga fram tills sista stycket dér tva regeringsrad var av
en skiljaktig mening. Detta kan inte inskranka eller modifiera de rattsregler som
kan utlasas ur prejudikatet.”> Det minskar dock prejudikatets varde. Rattsreglerna
som gar att utlasa ur prejudikatet gar emellertid att tillampa utan att skapa nagra

svarare tillampningsproblem uppstar.

Nagot som Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 saknar &r ett betydande matt
av generalitet. Rattsreglerna som kan utlésas ur prejudikatet ar darfor relativt snava.
Prejudikatet far dock anses vara val avpassat efter rattssystemet i 6vrigt bland annat
da rattsreglerna tycks stamma vl éverens med befintliga rattsliga principer. Slut-
satsen blir att Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000 visar vissa goda kvaliteter
men att prejudikatvardet ar lagre dn i Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 och

Regeringsrattens dom mal nr 4574-03.

40 Bernitz m.fl., 2010, s. 155
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5. Sammanfattning och slutsatser

Hur HFD har tolkat begreppet god fastighetsméklarsed nér det géller fastighets-
méklares ansvar for egna intressen och fastighetsméklares ansvar gentemot séljare
och kopare besvarades i rattsfallsstudien genom att identifiera de rattsregler som
HFD har skapat i Regeringsrattens dom mal nr 2193-06, Regeringsrattens dom mal
nr 4574-03 och Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000. Slutsatsen blev att ratts-

reglerna lyder som f6ljer.

Om en fastighetsmaklare later sig paverkas av egna intressen, alternativt for-
satter sig i en situation dar han typiskt sett kan lata sig paverkas av egna

intressen, sa ar det inte forenligt med god fastighetsméaklarsed.

Om en fastighetsmaklare meddelar séljarna i en férmedling att en polisan-
méalan Gvervags att goras mot dem i syfte att avskracka dem fran att anméla
fastighetsmaklaren till FMI sa &r det inte forenligt med god fastighetsmak-

larsed.

Om en fastighetsméklare agerar i strid med god fastighetsméklarsed pa
grund av ett rad som maklaren mottagit sa ska forseelsen anses som ringa
endast om radet givits av ndgon med sarskild erfarenhet och kunskap inom

omradet som radet gallt.

Nér rattsreglerna identifierats fordes en diskussion kring vilka rattsprinciper som
ligger bakom HFD:s rattsregler. Slutsatsen blev att den princip som ligger bakom
den forsta identifierade réttsregeln ar principen om fastighetsmaklares stéllning som
en opartisk och neutral mellanman. Den princip som ligger bakom den andra iden-
tifierade rattsregeln &r principen att fastighetsméklare inte ska kunna undga FMI:s
tillsyn som samtliga fastighetsmaklare ska sta under. Den princip som ligger bakom
den tredje identifierade rattsregeln ar principen att en fastighetsmaklare &r person-

ligt ansvarig i en formedling.

43



Utifran detta kunde sedan en diskussion om rattsreglernas rackvidd foras. Nagot
som bidrar till att gora rackvidden av den forsta rattsregeln stor ar att en fastighets-
méklare inte de facto behdver paverkas av egna intressen, det racker att méklaren
forsatter sig i en situation dar han typiskt sett kan lata sig paverkas av egna intres-
sen. For att narmare bestdmma rackvidden av den forsta rattsregeln diskuterades
det ocksa hur tydliga och starka de egna intressena maste vara for att omfattas av
rattsregeln. Det som kunde konstateras av att prova fragan om hur tydliga och starka
de egna intressena maste vara var att den exakta rackvidden av rattsregeln ar svar
att bestamma. Trots det blir slutsatsen att rackvidden av réttsregeln &r stor i och med
att det racker att maklaren forsatter sig i en situation dar han typiskt sett kan lata sig

paverkas av egna intressen for att rattsregeln ska gélla.

Den andra réattsregelns lydelse ar snév vilket begransar rattsregelns rackvidd som i
princip inte blir storre eller mindre &n den specifika situation som réattsregeln be-
skriver. Mot bakgrund av réttsregelns syfte konstaterades dock att réttsregelns rack-
vidd borde strécka sig till att &ven innefatta hot mot kdparna och eventuellt aven
andra sorters hot an hot om polisanmalan i syfte att avskracka fran att anmaéla till

FMI. Slutsatsen &r dock att rattsregelns rackvidd &r relativt begrénsad.

Redan vid en forsta anblick kan det konstateras att rdckvidden av den tredje réatts-
regeln &r relativt begransad. Dartill begrénsas rackvidden ytterligare av rekvisitet
sérskild erfarenhet och kunskap. Det som kunde konstateras av att prova rekvisitet
mot andra instansers avgoranden var att i fragor som ror en fastighetsméklares nor-
mala arbetsuppgifter far fastighetsméaklaren sjalv anses ha sarskild erfarenhet och
kunskap. Det &r darfor endast i fragor som inte hor till en fastighetsmaklares nor-
mala arbetsuppgifter som ett rad kan anses ha givits av nagon med sérskild erfaren-
het och kunskap. Slutsatsen ar darfor att rattsregelns rackvidd ar begrénsad.

Avslutningsvis provades respektive rattsfall mot fem kvalitéer for att avgora preju-
dikatvardet av HFD:s avgdranden. Slutsatsen blev att prejudikatvardet var hogt for
Regeringsrattens dom mal nr 2193-06 och Regeringsrattens dom mal nr 4574-03

men lagre for Regeringsrattens dom mal nr 6110-2000.
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