Fastighetsmaklarinspektionen och rattssakerheten

Begreppet rattssakerhet &ar centralt i en demokratisk stat. Med réattssakerhet
menas, bland annat, att det ska finnas domstolar som star fria fran den politiska
makten, att domar ska kunna déverklagas till hdgre instans, att ingen ska kunna
straffas utan stod i lag och att man endast ska kunna démas en gang for ett och
samma brott. Det innefattar ocksa krav pa att mal och arenden ska avgoras utan
onddigt drojsmal.

Forvaltningsmyndigheterna, varav Fastighetsméklarinspektionen (FMI) ar en, har
en viktig uppgift nar det galler att uppratthalla rattssakerheten eftersom man
beslutar i arenden som ror forhallandet mellan det allmanna och den enskilde,
daribland drenden om disciplinar tillsyn mot olika yrkesgrupper. Sadana
tillsynsarenden har betydande likheter med brottmal, och i princip anses darfor
samma rattssakerhetsregler galla i tillsynsarenden som i brottmal. Dessvarre har
FMI emellanat uppvisat en ganska bekymmersam installning till rattssakerhetens
krav. Jag ska ge fem exempel.

Exempel 1:

Som n&mnts ska man endast kunna démas en gang for ett och samma brott. ”Ne
bis in idem” (inte tvd ginger i samma sak) som det heter pa vackert juristlatin.
Skulle en &klagare vécka talan for ett brott som redan provats av domstol, ska det
nya atalet avvisas och inte prévas i sak. Motsvarande princip galler dven for
forvaltningsmyndigheter och férvaltningsdomstolar i disciplindrenden mot
maéklare. En dom eller ett beslut har, brukar man séga, rattskraft. Det som ar
rattskraftigt avgjort kan inte prévas pa nytt.

Att avgora vad som &r réttskraftigt avgjort kan ibland vara en besvarlig uppgift,
men kort kan ségas att rattskraften &r knuten till en viss ”gérning”. En ”gédrning”
kan med nagon forenkling beskrivas som ett visst faktiskt handelseforlopp i tid
och rum. Om det dr friga om samma “gérning”, alltsa samma faktiska
handelseforlopp, som prévades i det forsta beslutet, kan saken inte provas pa nytt.

| ett drende uttalade emellertid FMI att réattskraften for méklare inte ar knuten till
en viss “girning”, utan att den 1 stéllet dr knuten till ett visst formedlingsuppdrag.
Anta nu att en maklare férmedlar tio l&genheter i ett nyproduktionsprojekt och
begar samma systemfel i alla formedlingarna, sag underlater att kontrollera vem
som &r rétt dgare. Det far anses vara friga om samma “gérning” och kan ddrmed
bara prévas en gang. Men enligt FMI skulle det, savitt jag forstar, kunna prévas
tio ganger, och méklaren adémas tio varningar, eftersom det var fraga om tio
olika férmedlingsuppdrag. Och dessa tio varningar skulle i princip kunna
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meddelas en i taget under en lang tidsperiod, teoretiskt sett under maklarens hela
yrkesverksamma tid.

Exempel 2:
Med ett par undantag far FMI inte meddela nagra foreskrifter. Det mandat FMI

har fatt fran lagstiftaren &r i stallet att inspektionen ska bedriva sin normgivning
genom beslut i tillsynsarenden. Men FMI har i flera fall dgnat sig at
kompetensoverskridande, i den meningen att man &ven pa andra satt forsoker
skapa normer for maklarkaren.

Tydligast framkommer detta kanske genom inspektionens sa kallade faktablad,
dar FMI uttalar sig om vad som utgoér god fastighetsmaklarsed, men dar
uttalandena inte alltid har stod i nagot beslut fran inspektionens sida. Ett exempel
ar att det i faktabladet for nyproduktion anges att maklaren ska tillhandahalla
kontaktuppgifter till styrelsen och bostadsproducenten. En rétt harmlés norm kan
tyckas, men inte desto mindre en otillaten normgivning.

Ett annat exempel & FMIs sa kallade tillsynspolicies. | en sadan policy uttalade
inspektionen att det stred mot god fastighetsmaklarsed att rutinméssigt inféra en
klausul som frantar koparen mojlighet att 6verklaga ett avslag pa ansékan om
medlemskap i bostadsrattsforeningen. Den fragan hade inte prévats i nagot beslut
nar uttalandet gjordes, och uttalandet innebar séaledes ett
kompetensGverskridande.

Det problematiska med FMIs agerande &r att inspektionen skapar normer, eller
atminstone forsoker skapa normer, som inte gar att 6verklaga till hdgre instans.

Exempel 3:
Enligt en straffrattslig princip ska man, om man tvekar mellan exempelvis tva

olika paféljder, valja den minst ingripande paféljden (’in dubio mitius” — vid
tvivel det mildare). Som ett utfléde av den principen galler att om det vid
omrostning i domstolen uppkommer lika rostetal, ska den mening gélla som
innebar den storsta fordelen for den tilltalade. Enligt praxis galler detta dven vid
disciplindrenden som prévas av forvaltningsdomstol.

| ett &rende ville fyra av FMIs ledamoter varna méklaren, och fyra ville avskriva
arendet. Hade det provats i en forvaltningsdomstol hade méklaren friats. FMI
valde dock att tillampa en regel i forvaltningslagen som sager att vid lika rostetal
avgor ordférandens rost. Ordféranden ville varna maklaren, och méklaren
meddelades saledes varning.



Det gar kanske att forsvara FMIs val av omrdstningsregler — det finns formellt
sett lagstod for det — men det utgor anda ett avsteg fran rattssakerhetens principer.

Exempel 4:
| ett arende inkom en anmélan mot méklaren i september 2008. Dérefter inkom

successivt nya och ganska omfattande inlagor fran anmalaren, och det sista
forelaggandet fran inspektionen skickades till méklaren i oktober 2009. Beslut
om varning meddelades i december 2009, femton manader efter det att arendet
hade inletts. Det var alltsa fraga om en mycket lang handlaggningstid. Efter
overklaganden till Férvaltningsratten, som faststéllde varningen, och
Kammarrétten, som upphavde varningen, avslutades drendet i mars 2012 med att
Hogsta Forvaltningsdomstolen nekade FMI prévningstillstand.

Hos FMI hade arendet forst handlagts av en viss handlaggare, men lamnats éver
till annan handlaggare under den forste handlaggarens foraldraledighet. Nar den
forsta handaggaren aterkom fran foraldraledigheten, ville anmélaren att denne
skulle aterta handlaggningen av arendet. Sa skedde ocksa, trots att det, enligt vad
handlaggaren sjélv uppgav, medforde att arendets avgorande fordrjdes.

Det &r naturligtvis inte rimligt att en anmaélare ska tillatas ha synpunkter pa en
myndighets arbetsordning och pa hur arbetsuppgifterna fordelas bland
personalen. Detta galler generellt och alldeles sarskilt ndr hansynen till anmalaren
medfor en tidsutdrékt till skada for den enskilde méklaren.

Byte av handlaggare efter onskemal fran en anmélare ar ocksa olampligt ur ett
annat perspektiv, eftersom det lamnar en olustig misstanke om otillb6rliga hédnsyn
och bristande opartiskhet. | det konkreta fallet fanns visserligen inga sadana
misstankar, men redan att grogrund for en sadan misstanke finns ar olyckligt:
”Justice must not only be done, it also must be seen to be done”, som
Europadomstolen uttryckt det i flera rattsfall.

Exempel 5:

Av allmanna rattsprinciper foljer att underinstanser lojalt ska folja
overinstansernas beslut och inte obstruera mot dem. Det foljer ocksa att en viss
norm inte skapas, inte existerar, forran det beslut dar normen lanseras vinner laga
kraft och inte kan dverklagas langre. Slutligen foljer att en dom sa att séga har
verkan bakat i tiden, det vill siga den konstaterar vad som utgjorde géllande ratt
redan vid den tidpunkt da de omstandigheter som prévas i domen agde rum.

FMI tycks emellertid ha en annan syn pa dessa principer. Inspektionen tycks
mena att en dom endast har verkan framat i tiden och att dess beslut galler tills



vidare, d&ven om det inte har vunnit laga kraft och &ven om det senare upphévs av
en domstol.

| ett &rende hade méaklaren blivit varnad for en viss forseelse, och varningen
overklagades till Forvaltningsratten och senare daven till Kammarratten. Under
tiden som 6verklagandena provades, agerade maklaren aterigen pa samma satt
som han hade blivit varnad for, vilket anméldes till FMI. Nar FMI skulle prova
det nya arendet, hade den dverklagade varningen undanrdjts av Kammarréatten i
en lagakraftvunnen dom. Méklaren blev emellertid varnad for att han hade trotsat
FMIs icke lagakraftvunna beslut. Att Kammarratten hade konstaterat att
maéklarens agerande inte alls stred mot god fastighetsméklarsed (vilket for dvrigt
var en helt riktig beddmning) hade enligt inspektionen ingen betydelse. Méklaren
hade, enligt inspektionen, ”ignorerat ... [dess] beslut”. Men snarare var det ju
FMI som ignorerade Kammarrattens lagakraftvunna dom. Hur gick det dd i
arendet? Det 6verklagades till Forvaltningsratten som kort forklarade att det inte
stred mot god fastighetsmaklarsed att inte inratta sig efter ett icke lagakraftvunnet
beslut. Varningen undanrdjdes alltsa.

Det hér var nagra exempel pa bristande rattssakerhet i FMIs verksamhet, men
tyvarr inte de enda. Politiskt sett ar fastighetsméaklarkaren fortfarande en svag
grupp, svagare an exempelvis lakar- och advokatkaren. Har har Maklarsamfundet
en viktig uppgift att sla vakt om rattssékerheten och gora maklarnas rost hord.
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