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KLAGANDE
Jesper Odén, 19920920-5930

Ombud: Advokat Bjorn Djupmark

MOTPART
Fastighetsméklarinspektionen

OVERKLAGAT AVGORANDE
Forvaltningsritten i Karlstads dom den 3 juni 2022 i mél nr 6116-21, se
bilaga A

SAKEN
Registrering som fastighetsméklare

KAMMARRATTENS AVGORANDE

Kammarrétten avslar 6verklagandet.

YRKANDEN M.M.

Jesper Odén yrkar att han blir registrerad som fastighetsmiklare. Han anfor

foljande.

Forvaltningsritten har i sin dom kommit fram till att han 1 nuldget” inte
uppfyller kravet pa ekonomisk redbarhet. Det &r en mérklig konklusion
eftersom hans skuldsituation sett likadan ut sedan 2010. Han har pa ett
adekvat sitt forsokt komma till ritta med skuldsituationen och foljer
betalningsplanen i skuldsaneringen till punkt och pricka. Det kvarvarande

skuldbeloppet &r cirka 300 000 kronor.
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Om man ska utga frén de principer som uppstélls i forarbeten tycks
uppkomsten av skulderna ha stor betydelse. Det ér ostridigt att de aktuella
skulderna uppkom genom att han blev vilseledd av sin far. Han har inte
dérefter blivit ytterligare skuldsatt. Det &r ddrmed inte frdga om ett upprepat
beteende. I den praxis som Fastighetsméklarinspektionen redovisar har de

sokande haft skulder som de sjdlva orsakat.

Fastighetsmdklarinspektionen anser att 0verklagandet ska avslas och anfor

foljande.

Fastighetsmiklarlagen (2021:516) har ett konsumentskyddande syfte. Vid
utforande av ett formedlingsuppdrag kan en fastighetsmiklare fa mojlighet
att hantera parternas pengar. En hog egen skuldséttning hos fastighets-
miklaren kan gora det svarare att hantera andras tillgdngar korrekt. Mot
bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla fortroendestéllning som en
miklare intar 1 forhdllande till bade uppdragsgivaren och dennes motpart,
har det inte ansetts vara lampligt att en sokande eller registrerad miklare &r

skuldsatt.

Jesper Odéns skulder har uppkommit under olyckliga omstandigheter.
Anledningen till skulderna saknar dock betydelse i sammanhanget (jfr
Kammarrétten i Stockholms dom den 30 september 2015 1 mal nr 9288-14).
Han var dartill myndig nér skulderna uppkom och han skrev under diverse
lanehandlingar. Han har skulder pa 6ver 6 miljoner kronor. Den
skuldsanering han nu genomgar kan avslutas 1 fortid. Jesper Odén ér darmed
inte redbar i1 ekonomiskt hdnseende sa lange han har hog skuldséttning eller

ar foremal for skuldsanering.
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SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE

Fragan i malet 4r om Jesper Odén uppfyller det krav pa ekonomisk

redbarhet som stélls for att bli registrerad som fastighetsméklare.

Utifran forarbetsuttalanden (prop. 1994/95:14 s. 35-36 och s. 66—67) kan
slutsatsen dras att en samlad bedomning ska goras av den s6kandes
ekonomiska redbarhet vid ans6kan som registrering av fastighetsméklare.
Det 6vergripande syftet med provningen dr omsorgen om méklares
uppdragsgivare och deras motparter, till vilka méklare intar en
ansvarsfull fortroendestéllning. Prévningen av lampligheten tar daremot
inte sikte pa sokandens fallenhet for méklaryrket. Underlaten betalning
eller amortering av skulder med rénta eller annan misskotsel av
ekonomiska dtaganden kan ge anledning till tvekan om en persons
lamplighet som fastighetsmiklare. Registrering ska da medges endast om
det vid en samlad beddmning av omsténdigheterna finns anledning att
utgd ifrén att sokanden trots detta kan anses vara ldmplig som
fastighetsmaklare. Vid bedomningen bor skuldséttningens karaktér och
storlek beaktas, t.ex. om det ar frdga om ett upprepat beteende och om de
ekonomiska svérigheterna ligger langt tillbaka i tiden. I praxis (jfr bl.a.
RA 1999 ref. 24, RA 1993 ref, 48 och Kammarritten i Stockholms dom
den 30 september 2015 i mal nr 9228-14) framgér att en hog
skuldséttning som regel innebér att kravet pa ekonomisk redbarhet inte &r

uppfylld.

I det aktuella fallet far det anses vara ostridigt att Jesper Odéns
skuldsittning uppkommit till f61jd av hans pappas agerande. Jesper Odén
var dock myndig nér de aktuella skulderna uppkom och han har darfor
haft ett eget ansvar att undvika situationen. Skulderna uppkom for dver
tio &r sedan och det finns inget 1 malet som talar for att Jesper Odén
kommer att 6ka sina skulder eller misskota den skuldsanering han

beviljats.
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Den aktuella skulden uppgar dock till dver sex miljoner kronor vilket far
anses vara ett avsevirt belopp. Aven med beaktande av den
skuldsanering som nu pagar anser kammarritten att Jesper Odén darfor

inte uppfyller kravet pa redbarhet. Overklagandet ska dirfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B (formulir 1).

Petter Classon

Anna Griansmarker Emma Dahlgren
referent
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YRKANDEN M.M.

Fastighetsmiklarinspektionen avslog genom det 6verklagade beslutet Jesper
Odéns ansdkan om registrering som fastighetsméklare med fullstdndig registre-
ring. Som skél for beslutet angavs i huvudsak foljande. Jesper Odén har sedan
den 20 november 2021 en pagéende skuldsanering hos Kronofogdemyndig-
heten. Skulden som omfattas av saneringen uppgér till 6 996 333 kr. Jesper
Odén uppfyller dirmed inte de krav pa redbarhet och lamplighet som stélls for

att bli registrerad som fastighetsméklare.

Jesper Odén yrkar att han beviljas registrering som fastighetsméklare med full-

standig registrering och anfor som skél for sin talan huvudsakligen foljande.

Skuldséttningen éar 6ver tio ar gammal och har inte uppkommit pa grund av
misskdtsel av ekonomiska ataganden eller liknande fran hans sida. Efter att
hans fordldrar skilde sig runt ar 2008 flyttade han och hans broder med sin
pappa, Ulf Odén. Hans pappa var en dventyrlig affairsman inom fastighets- och
batbranschen och han litade, sdsom barn gor, fullt ut pa sin pappas pastdenden
om att hans affdrer sa smaningom skulle berika familjen. Strax efter att han
hade fyllt 18 ar bad hans pappa honom att underteckna olika lanehandlingar 1
syfte att, som pappan uttryckte det, hjdlpa familjen. Han visste inte vad han
skrev pa utan litade pé sin pappa. Om detta hade hint nir han varit dldre hade
han givetvis varit mer kritisk till vad han skrivit pd. Det visade sig senare att
hans pappa dven hade forfalskat hans namnteckning for att kunna genomfora
affirer. Ar 2010 domdes hans pappa till tre &rs fingelse for bl.a. grovt bedri-
geri. Nér han instillde sig for verkstilligheten &r 2013 och inte lingre kunde
betala riantorna pa de omfattande 14nen, uppdagades skuldreverserna med de
enorma skuldbeloppen 1 hans och hans broders namn. S& smaningom skulle det
ocksa uppdagas att anledningen till skilsméssan var att hans pappa hade skuld-

satt hans mamma pd motsvarande séitt som han senare gjorde med honom och
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hans broder. Det visade sig alltsa att han var mycket manipulativ. Han och hans
bror har bl.a. kontaktat fordringségarna i syfte att fa skulderna avskrivna pé
grund av bedrégeri och forfalskade namnteckningar och de har dven forsokt

fa skulderna ogiltigforklarade. Deras pappa lovade honom, frin fingelset,

att han skulle 16sa situationen. Hans pappa avled emellertid &r 2014. Det har
meddelats tredskodomar och skulderna ér déarigenom faststédllda. Han har for-
sokt betala av skulderna ménadsvis men till slut insdg han det omdjliga och an-
sokte om skuldsanering. I november 2021 beviljades han skuldsanering men
han borjade betala enligt avbetalningsplanen redan i april forra &ret. Han har
hittills foljt avbetalningsplanen klanderfritt och har i1 6vrigt gjort allt 1 sin makt
for att beméstra den otroligt svéra skuldsituationen som hans pappa forsatt ho-

nom 1.

Han brinner for méklaryrket. Redan under utbildningen anstilldes han som
miklarassistent hos sin nuvarande arbetsgivare och har jobbat dir sedan 2020.
Genom sitt arbete som méklarassistent har han fatt en gedigen erfarenhet av

maiklaryrket.

Jesper Odén har inkommit med bl.a. Hovrétten for Nedre Norrlands dom den
20 maj 2011, mal nr B 1388-10, skrivelser fran Ulf Odén samt Kronofogde-

myndighetens beslut om skuldsanering fran den 20 november 2021.
Forvaltningsritten har den 11 maj 2022 héllit muntlig forhandling 1 malet. Vid
forhandlingen har ratten, pd Jesper Odéns begdran, hort Daniel Johansson som

vittne.

Daniel Johansson

Han &r registrerad fastighetsméklare med fullstdndig registrering sedan 2010
men sedan ett par r tillbaka jobbar han endast halvtid som fastighetsmiklare

eftersom han resterande tid driver ett méklarbolag.
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Han valde att anstélla Jesper Odén som méklarassistent eftersom han gav ett
lugnt, sakligt och trevligt intryck. Sedan dess har de haft s& gott som daglig
kontakt och Jesper Odén ér en mycket uppskattad miklarassistent inom bola-
get. Sedan han fick avslag pa sin ansdkan om registrering som fastighetsmak-
lare har bolaget till och med utformat en annan typ av tjénst & honom, i vintan
pa att han ska beviljas registrering. Jesper Odén har 1 stort sett frén borjan varit
arlig med sin skuldsituation. Varken han sjilv eller ndgon annan méklare pa

kontoret betvivlar Jesper Odéns redbarhet.

Fastighetsmdklarinspektionen anser att 6verklagandet ska avslas och anfor bl.a.
foljande. Det dr enbart Jesper Odéns skuldséttning som ligger till grund for be-
slutet, hans ldmplighet 1 6vrigt ifragasitts inte. Visst eget agerande till skulder-
nas uppkomst bedoms emellertid kunna lastas Jesper Odén 1 och med att han
sjalv undertecknat vissa lanehandlingar. Ett beslut om skuldsanering kan nar
som helst omprévas och det vore orimligt att forsitta en sokande som har be-

viljats skuldsanering i en béttre sits &n en skuldsatt sokande som inte har det.

SKALEN FOR AVGORANDET

Tillimpliga bestimmelser och utgangspunkter for forvaltningsrdttens bedom-

ning

Enligt 2 kap. 8 § p. 6 fastighetsméklarlagen (2021:516) kravs, for att bli regi-
strerad som fastighetsmiklare, att han eller hon &r redbar och i1 6vrigt lamplig

som fastighetsméklare.

Redbarhetsrekvisitet markerar att provningen tar sikte pa frdgan om den sdkan-
des allmédnna hederlighet, palitlighet och integritet motsvarar de krav som bor
stdllas pa en miklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla for-

troendestédllning som méklaren intar 1 forhdllande till uppdragsgivaren och den-
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nes motpart. I kravet pa redbarhet ligger ett krav pé redbarhet dven i ekono-
miska angeldgenheter (se prop. 1994/95:14 s. 66). Kammarritten i Stockholm
konstaterade i ett mal den 30 september 2015 (mal nr 9228-14) om aterkallelse

av registrering, att anledningen till skuldernas uppkomst saknade betydelse.

Forvaltningsrdttens bedomning

Av utredningen i mélet framgar att Jesper Odén sedan den 20 november

2021 beviljats och genomgar en skuldsanering hos Kronofogdemyndigheten
som pagar till och med april 2026. Skulden som omfattas av saneringen uppgér
till 6 996 333 kr och Jesper Odén ska under saneringen betala sammanlagt

345 450 kr.

Parterna 1 mélet dr 6verens om att Jesper Odén inte sjdlv har orsakat skuldernas
uppkomst, dven om Fastighetsméklarinspektionen anser att ett visst eget ansvar

aligger honom i och med att han sjilv undertecknat vissa lanehandlingar.

Jesper Odén har tagit ansvar for att betala skulderna och trots att skulderna or-
sakats av hans far gor han inte géllande att han inte dr betalningsansvarig. Detta
talar i och for sig for att han ska bedomas vara redbar. Det hoga kravet pa eko-
nomisk redbarhet som stélls pa fastighetsmiklare har, savitt nu ar aktuellt,
emellertid sin grund i1 den ansvarsfulla fortroendestéllning som en fastighets-
maklare intar 1 forhdllande till sin uppdragsgivare och dennes motpart. Med
hénsyn till att den skuld som &r foremal for skuldsanering uppgar till ett avse-
vért belopp och med beaktande av syftet med redbarhetskravet bedomer for-
valtningsrétten dock att Jesper Odén i nuldget inte uppfyller det krav pd ekono-
misk redbarhet som stills pd en fastighetsméklare. Mot bakgrund av de unika
omstandigheter som foreligger i forevarande fall dr fragan om Jesper Odén kan

betraktas som ekonomiskt redbar for tidigt vickt.

Sammanfattningsvis ska dverklagandet avslas.
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Detta avgorande kan 6verklagas. For information om hur man 6verklagar, se

bilaga (FR-03).

Maria Arnljots

Radman

[ avgbrandet har 4ven nimndeméannen Ingegerd Hedén, Katarina Hultkrantz

och Kjell Ornberg (skiljaktig) deltagit.

Malet har foredragits av forvaltningsréttsjuristen Anna Rhenman.

Kjell Ornbergs skiljaktiga mening

Med hénsyn till den omsténdigheten att klaganden inte sjdlv orsakat skuldernas
uppkomst, att han 1 6vrigt bedoms som lamplig och ekonomiskt redbar samt att
det skuldbelopp som éterstar att betala enligt avbetalningsplanen endast uppgar
till cirka 300 000 kr, anser jag att Jesper Odén ska anses ekonomiskt redbar re-

dan 1 dagsldget och att hans 6verklagande darfor ska bifallas.
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Hur man overklagar

FR-03

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Tiden riknas oftast fran den dag som du fick
del av det skriftliga beslutet. I vissa fall raknas
tiden 1 stillet fran beslutets datum. Det giller
om beslutet avkunnades vid en muntlig
torhandling, eller om ritten vid forhandlingen
gav besked om datum f6r beslutet.

For en part som foretrider det allmidnna (till
exempel myndigheter) riknas tiden alltid fran
den dag domstolen meddelade beslutet.

Observera att 6verklagandet maste ha kommit
in till domstolen nir tiden gar ut.

Vilken dag gar tiden ut?

Sista dagen f6r 6verklagande dr samma veckodag
som tiden borjar riknas. Om du exempelvis fick
del av beslutet mindagen den 2 mars gér tiden ut
mandagen den 23 mars.

Om sista dagen infaller pa en 16rdag, séndag eller
helgdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton, ricker det att 6verklagandet kommer in
nista vardag,.

Sa har gor du

1. Skriv férvaltningsrittens namn och
malnummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att kammarritten ska

ta upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i malet.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Lamna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skicka eller limna in 6verklagandet till
forvaltningsritten. Du hittar adressen 1
beslutet.

Vad hander sedan?

Forvaltningsritten kontrollerar att 6verklagan-
det kommit in i rdtt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det
innebir att beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
forvaltningsritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till kammarritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven kammarritten skicka brev
pa detta sitt.

Sida 1 av2

www.domstol.se



Provningstillstand i kammarratten

Nir 6verklagandet kommer in till kammar-
ritten tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning,.

Kammarritten ger provningstillstand i fyra
olika fall.

e Domstolen bedomer att det finns
anledning att tvivla pa att férvaltnings-
ritten domt ratt.

e Domstolen anser att det inte gir att
bedoma om forvaltningsritten domt ratt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att
ge andra domstolar vigledning i rétts-
tillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns
synnerliga skil att ta upp malet av ndgon
annan anledning.

Om du znte far prévningstillstind galler det
overklagade beslutet. Darfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

020-05

)

Ta kontakt med forvaltningsritten om du har
fragor. Adress och telefonnummer hittar du pa
forsta sidan i beslutet.

Mer information finns pa www.domstol.se.

for 6verklagande FR-03 — Overklagandetid 3 v - PT ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. f6r domstolsutveckling ©
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Bilaga

HUR MAN OVERKLAGAR

Den som vill overklaga kammarrittens avgorande ska skriva till Hogsta
forvaltningsdomstolen. Skrivelsen stiills alltsa till Hogsta forvaltningsdomstolen men
ska skickas eller limnas till kammarriitten.

Overklagandet ska ha kommit in till kammarritten inom tre veckor fran den dag da
klaganden fick del av beslutet. Om beslutet har meddelats vid en muntlig forhandling,
eller det vid en sadan forhandling har angetts niir beslutet kommer att meddelas, ska
dock dverklagandet ha kommit in inom tre veckor frin den dag domstolens beslut
meddelades. Tiden for overklagande for det allméinna riknas dock fran den dag
beslutet meddelades.

Om sista dagen for 6verklagande infaller pa en l6rdag, sondag eller helgdag, midsommar-,
jul- eller nyarsafton, racker det att skrivelsen kommer in nista vardag.

For att ett overklagande ska kunna tas upp 1 Hogsta forvaltningsdomstolen krévs att
provningstillstand meddelas. Hogsta forvaltningsdomstolen ldamnar provningstillstdnd om
det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att 6verklagandet provas eller om det finns
synnerliga skl till sddan provning, sdsom att det finns grund for resning eller att mélets
utgdng i kammarrétten uppenbarligen beror pd grovt forbiseende eller grovt misstag.

Om provningstillstand inte meddelas star kammarrittens beslut fast. Det dr darfor viktigt att
det klart och tydligt framgar av 6verklagandet till Hogsta forvaltningsdomstolen varfér man
anser att provningstillstind bor meddelas.

Skrivelsen med 6verklagande ska innehalla foljande uppgifter:

1. den klagandes namn, person-/organisationsnummer, postadress, e-postadress och telefonnummer till
bostaden och mobiltelefon. Dessutom ska adress och telefonnummer till arbetsplatsen och eventuell annan
plats dér klaganden kan nas for delgivning lamnas om dessa uppgifter inte tidigare uppgetts i malet. Om
klaganden anlitar ombud, ska ombudets namn, postadress, e-postadress, telefonnummer till arbetsplatsen
och mobiltelefonnummer anges.Om ndgon person- eller adressuppgift dndras dr det viktigt att anmélan
snarast gors till Hogsta forvaltningsdomstolen

det beslut som dverklagas med uppgift om kammarrittens namn, malnummer samt dagen for beslutet
de skil som klaganden vill aberopa for sin begéran om att f4 provningstillstand

den @ndring av kammarréttens beslut som klaganden vill fa till stand och skélen for detta

w»ok »n

de bevis som klaganden vill &beropa och vad han/hon vill styrka med varje sérskilt bevis.
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