ARRATT

Detta &r ett nyhetsbrev fran Krzymowski Juristbyra

Foretagsmaklaren och fastighetsaffarer

Den nya fastighetsmaklarlagens ikrafttradande i juli i ar har vackt fragan om
foretagsmaklarens ratt att formedla fastigheter. Lagen har kommit att
preciseras i fragan om dess tillamplighet i naringsidkarférhallanden. | denna
artikel ska darfor foretagsmaklarens rétt att formedla fastigheter granskas
nagot narmare.

Enligt 1 8 FML &r den som yrkesmassigt formedlar fastigheter att bendmnas som
fastighetsmaklare. Enligt 5 § samma lag ska en fastighetsméklare vara registrerad hos
Fastighetsméaklarnamnden. Det i lagen gjorda undantaget som kommit att tilldmpas av bland
annat foretagsméaklare ar ratten att formedla hyresréatter till lokaler utan att for den skull vara
registrerad. Till att borja med ska har klargoras att registrering inte ar nédvandig da en
fastighet dverlats genom bolagsaffar (andel/aktiedverlatelse).

Fastighetsmaklarlagen

Fragan huruvida registrering kravs vid fastighetsformedling i naringsidkarforhallanden har
under flera ar kommit att bli foremal for diskussion. Utgdngspunkten har varit att i de fall en
foretagsoverlatelse sker genom inkrdm och dar en fastighet utgor en del av inkramet, maste
en fastighetsméklare anlitas for att genomféra fastighetsformedlingen. Detta har under
tidigare diskussioner inte ansetts andamalsenligt, varfor utredningen for 2011 ars lag skulle
prova om kommersiella fastigheter skulle undantas fran fastighetsmaklarlagens tillampning.
Ett annat skal for undantag ansags vara att 1984 och 1995 ars lagstiftningar hade tillkommit i
huvudsak for att skapa ett tillfredsstéllande konsumentskydd.

Utredningen till 2011 ars lag foreslog att fastighetsmaklarlagen enbart skulle tillampas pa
konsumentforhallanden, detta avstyrktes dock av flertalet remissinstanser och dven av

regeringen.

Regeringen uttalade att det i och for sig finns skél som talar for att den som bistar med en
inkramsoverlatelse i vilken en fastighet ingar bor undantas fran registreringskravet. |
samband med detta forde regeringen en argumentation med utgangspunkt i att de
inkramsoverlatelser dar fastigheten utgor den vardemassigt storsta delen av tillgangarna inte




skiljer sig fran rena fastighetsoverlatelser, varfor det atminstone i dessa situationer ar
motiverat att behalla registreringskravet. Daremot menade man fran regeringens sida att det
vid Overlatelser dar fastigheten endast utgér en begransad del av rorelsetillgangarna kan
ligga nara till hands att den person som skoter Gverlatelsen av de Gvriga tillgangarna aven
hanterar dverlatelsen av fastigheten och far gora detta utan att for den skull vara registrerad.
Diskussionen avslutades emellertid med att regeringen poangterade att séljaren dock i
praktiken sallan &r tvingad att anlita en fastighetsméaklare i dessa situationer utan istallet
vander sig till advokater, vilka &r undantagna fastighetsméklarlagens tillampning. Slutsatsen
blev att maklare som férmedlar fastigheter som del i en inkramsdverlatelse ar underkastade
registreringsplikt.

2011 ars lag har saledes klargjort ett forhallande som anses ha forelegat sedan tidigare;
skyldigheten for den som formedlar fastigheter (fastighetsmaklare enligt § 1) att vara
registrerad hos Fastighetsméaklarndmnden ar oberoende av vilken krets personer som
formedlingen utfors at eller riktar sig till. Fastighetsmaklarlagen ar med ett fatal undantag
tvingande till forman for konsumenter och i ett par avseenden har méaklaren skyldigheter
endast mot en kopare som &r konsument, men i dvrigt skiljer inte lagen mellan férmedling i
konsumentforhallanden och naringsidkarforhallanden.

Regeringen framhdll vidare att det finns ett allmént intresse av att &ven de som yrkesmassigt
medverkar vid fastighetsoverlatelser utanfér konsumentforhallanden har sarskild utbildning

och forsakring samt i 6vrigt ar lampliga for detta. Overlatelser av hyres-, industri- och

lantbruksfastigheter omsatter allt storre summor och det ar enligt regeringen angeléget att
det rader god ordning néar det galler inskrivningsforhallandena, inte minst for att
kreditgivningen ska fungera val.

Yrkesméssig verksamhet

Ett av rekvisiten for registreringsskyldighet ar att fastighetsformedlingen sker yrkesmassigt.
Med yrkesmassighet avses en organiserad verksamhet som bedrivs som ett led i
naringsverksamhet. Definitionen av yrkesmassighet &r emellertid oklar, enstaka férmedlingar
torde inte omfattas av registreringskravet. Tidigare har argumenterats kring att den lagsta
gransen for yrkesmassighet har gatt vid ca 3-4 fastighetsformedlingar per ar. Det &r dock
oklart ifall en sddan grans kan stallas. Det ska alltid géras en bedomning av samtliga
relevanta omstandigheter. Om nagon marknadsfor sig mot allmanheten och erbjuder sina
tjanster som fastighetsférmedlare anses registreringsskyldigheten intrada, oavsett antalet
formedlingar.

| RH 1999:81 ansags formedling av nio fastigheter under ett och ett halvt ars tid tilsammans
med kommersiell marknadsforing utgora yrkesmassig formedling. | Kammarratten i




Sundsvalls mal 6007-1984 ansags gransen for yrkesmassighet ga vid tre till fyra
formedlingar per ar. Och i Kammarratten i Sundsvalls mal 4332-2000 ansags det vara fraga
om yrkesmassig formedling vid ett dokumenterat uppdrag férenat med annonsering i
dagspress efter nya uppdrag. | Nykopings tingsratt ansags en verksamhet vara yrkesmassig
redan da denne ingatt ett formedlingsuppdrag, annonserat ut fastigheten samt efterfragat
nya uppdrag, utan att ndgon fastighetsforsaljning kommit till stand.

Falu tingsratt har daremot i mal B 576-99 funnit att sex fastighetsférmedlingar inom ramen
for tva olika uppdrag inte utgjort yrkesmassig fastighetsformedling. Verksamheten hade
bedrivits med annonsering i media, men avsag primart hjalp med deklarationer, bokforing
och liknande. Som ett led i denna verksamhet hade den tilltalade inom ramen for vissa
uppdrag aven fatt i uppdrag att formedla fastigheter. Tingsratten tog fasta pa att den
tiltalade inte hade marknadsfort sig som fastighetsméaklare samt pa att
formedlingsuppdragen var enstaka och tillfalliga. Ingen yrkesmassig verksamhet ansags
foreligga.

Det ar saledes inte mojligt att ange en nedre grans for antalet tillatna fastighetsoverlatelser,
utan hansyn tas till samtliga omstandigheter, framforallt méaklarens marknadsforing.

Slutsats
5 8§ FML stadgar saledes att den som yrkesmassigt férmedlar fastigheter ska underkasta sig
registrering hos Fastighetsméklarndmnden. Den som formedlar fastigheter oregistrerad gor

sig enligt 10 § skyldig till brottslig garning, sa kallat "svartmakleri” med pafoljden boter eller

fangelse upp till 6 manader. Forutom straffsanktion medfor verksamhet som oregistrerad
méklare aven civilrattsliga konsekvenser. Forhallandet kan aktualisera jamkning av
provisionen, dock inte till noll. Skalen till att provisionen inte ska jamkas till noll ar att detta
har ansetts innebara att uppdragsgivaren gor en obehdorig vinst pa den oregistrerade
méklarens arbete.

| praktiken ar fragan om det till slut blir en bolagsaffar eller en inkramsaffar ofta 6ppen fram
till Overlatelsens slutskede. Detta kan forsatta foretagsméklaren i en komplicerad situation da
ratten till provision kan jamkas ifall det blir en inkramsoverlatelse, vilket rent praktiskt innebar
att uppdragsgivaren kan komma billigare undan ifall denne véljer en inkrdmsaffar istallet for
en bolagsaffar, trots att maklaren har uppfyllt sina kontraktuella forpliktelser i lika htg
utstrackning i bada fallen. Denna osékerhet for méklarens rétt till provision &r allvarlig och
standigt aktuell, men i dagsléaget torde maklaren i samband med nar det framkommer att
inkramsaffar kommer ske ansvara for att fastighetsformedlingen avslutas av en registrerad
fastighetsméaklare.




Slutsatsvis kan anféras att det ar oklart vad som avses med yrkesmassighet, de domar som
finns p& omradet ger inget entydigt svar for vad som &r att betrakta som gallande ratt for
foretagsméklare. Foretagsmaklare som fatt formedlingsuppdrag i vilken aven ingar
formedling av fastighet torde i vart fall inte f& marknadsfora fastigheten och samtidigt ange
att nya fastighetsuppdrag emotses. Foretagsmaklaren bor inte heller agera pa sadant satt i
marknadsforingen att det framstar som om denne utger sig for att vara registrerad
fastighetsméklare. Oséakerheten leder till att det alltid finns en risk att en féretagsméklare
som formedlar fastigheter atalas for svartmakleri. For att minimera risken bor
foretagsmaéklaren sa fort det framgar att en inkramsoverlatelse, i vilken fastigheten ingar, ar
for handen anlita en registrerad fastighetsméklare som kan slutfora fastighetsforsaljningen.

Tveka inte att hora av er vid fragor och funderingar. o

Nyhetsbrevet Maklarratt nr #3

Till skillnad mot fastighetsméklarens situation finns ingen lag som reglerar féretagsmaklarens
rattigheter och skyldigheter, istallet gors analogier fran en rad kringliggande lagstiftningar, vilket gor
det svart att skapa sig en klar och entydig bild av vad som verkligen galler for foretagsmaklaren.
Foretagsmaklare som kommer i behov av juridisk expertis riskerar manga ganger att hamna hos ett
juridiskt ombud som felaktigt soker vagledning i enbart fastighetsméklarlagen, med de
begransningar och den forlust for foretagsméklaren detta innebar.

Nyhetsbrevet Maklarratt syftar till att 6ka foretagsmaklarnas medvetenhet om de juridiskt komplexa
fragestallningar som dominerar foretagsmaklarens arbete. Nyhetsbrevet belyser viktiga vagledande
domar ur vilka rekvisit uttolkas for att klart markera var granserna gar for foretagsmaklarens
rattigheter och skyldigheter. Manga foretagsmaklare kommer inte i direkt kontakt med
rattssystemet forran en stamning ar fér handen, och da &r det allt for ofta for sent att anpassa och
justera arbetet och kontrakt for att f& sin ratt tillgodosedd.

Nyhetsbrevet Maklarratt kommer skickas ut i den man byrén hinner sammanstalla ett nyhetsbrev,
forhoppningen ar ett nyhetsbrev i manaden.

Krzymowski Juristbyrd ar en renodlad affarsjuridisk byrd med sarskild kompetens i maklarratt. Vi specialiserar
oss pa utvinnande av foretagsméklarens réattigheter och arbetar aktivt med att bade forsvara foretagsmaklare
och sprida kunskap om féretagsméklarens juridiska stallning. Férutom att byran driver provisionsansprak
genom domstolsprocesser t ett flertal foretagsmaklare i Sverige, undervisar vi aven pa privata
foretagsinterna kurser for att starka foretagsmaklarbyraer i deras verksamhet och vi undervisar dven pa jurist-
och ekonomlinjerna vid Stockholms universitet om foretagsoverlatelser och foretagsmaklarens roll i dessa.
Las mer pa www.krzymowski.com
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