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INTE ”SVARTMAKLERIT” ATT SALJA FAS-
TIGHET SOM LED I EN INKRAMSOVER-
[LLATELSE

Den 29 juli 2014 fann Svea hovritt att registreringsplikten i fastighetsmiklarlagen inte
giller den person som yrkesmaissigt férmedlar en fastighet genom en inkramsdéverlatelse,
forutsatt att fastigheten inte utgor den virdemadssigt stérsta delen av tillgangarna.

Foretagsmiaklaren hade genom sitt bolag annonserat forsiljningen av en livsmedelsbutik pa en
marknadsplats pa internet. Annonsen hade marknadsforts under rubriken “Fastigheter till salu”
och i annonsen hade angetts bland annat att livsmedelsbutiken bedrevs i egen fastighet som
kunde frikopas eller hyras. Kontaktuppgifter till foéretagsmiklaren hade tillhandahallits 1 annon-
sen. Foretagsmiklaren angav att han var forordnad varderingsman for foretagsvirderingar av
Sveriges Handelskamrar. Férmedlingen av livsmedelsbutiken var féretagsmiklarens forsta for-
medlingsuppdrag.

Livsmedelsbutiken, som var ett aktiebolag, bedrevs i en egen fastighet dgd av aktiebolaget. Rorel-
sens betingade varde uppgick till 3 mkr, oavsett om det skulle bli fraiga om en aktieGverlatelse
eller en inkramsoverlitelse. I beloppet ingick savil fastigheten och 6vrigt inkram sa som varula-
ger och inventarier. Fastigheten, som hade virderats av en extern virderingsman tre manader
tidigare, bedémdes ha ett virde om 1,2 mkr. Ovrigt inkrim samt varulager virderade féretags-
miklaren till 1 mkr respektive 550-600 tkr.

Hovritten tog inledningsvis stillning till frigan om féretagsmiklaren hade férmedlat fastigheten
enligt 1 § 2 st fastighetsmaklarlagen (FML). Hovritten konstaterade att det inte dr avgérande om
uppdragsgivaren till slut ingar ett avtal eller inte, utan endast att uppdraget ska ha haft i avsikt att
finna motpart till uppdragsgivaren. I praktiken krivs det att miklaren vidtar en marknadsfo-
ringsatgird, sd som annonsering i tidning eller pa internet, eller att annan inledande kontakt skett
med presumtiva motparter till uppdragsgivaren. Hovritten fann att féretagsmaklaren hade for-
medlat en fastighet enligt lagens mening. Férmedlingen var siledes yrkesmissig, trots att detta
var foretagsmiklarens férsta uppdrag.

Hovritten tog vidare stillning till om inkramsoverlatelser av bolag dr moijliga att undanta fran
lagens registreringsplikt i de fall fastigheten utgor en begrinsad del av rorelsetillgangarna. Hov-
ritten konstaterade att fragan hade varit uppe i férarbetet ar 2010 och att lagstiftaren inte hade
funnit skl att sirreglera foretagsoverlatelserna (inkramsoverlatelser), med innebdrden att regi-
streringskravet daven skulle gilla vid inkraimséverlatelser. Det faktum att lagstiftaren inte hade
funnit anledning att sarskilt reglera férmedling av inkramsoverlatelser dar fastigheter ingar hind-
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rar, enligt hovritten, dock inte rittstillimparen fran att géra en rimlig tolkning av bestimmelser-
na — sirskilt FML:s straffstadgande.

Mot bakgrund av att férmedlingen av inkram, var fastigheten bara utgor en begransad del av
tillgdngarna, 1 flera hinseenden skiljer sig fran en renodlad fastighetsférmedling och var lagens
uppstillda skyddsintresse inte aktualiseras menade hovritten att ett undantag fran registrerings-
plikten ska inforas. Huvudsyftet med fastighetsmiklarlagstiftningen ar att enskilda personer —
bade siljare och képare — ska fa ett tillfredsstillande skydd och kinna trygghet nir en miklare
formedlar affiren. Inte minst eftersom att det ofta rér sig om betydande virden vid fastighetso-
verlatelser. Hovritten menade att det mest visentliga for alla inblandade parter vid 6verlatelser
av inkram 1 en affirsrorelse dar fastigheten bara utgor en begrinsad del av tillgdngarna ér att
overlatelsen av Ovriga tillgangar som ingar i inkramet blir korrekt och att den som férmedlar en
sadan affir dr kvalificerad for denna uppgift. Att trots det dnda stilla krav pa att en fastighets-
miklare ska anlitas forefoll enligt hovritten inte nédvindigt utifran de skyddsintressen som fas-
tighetsmiklarlagen ska virna.

Hovritten fann saledes att en jamforelse ska goras av fastighetens virde jamfort med 6vriga till-
gangar 1 rorelsen. Kan det visas att fastigheten endast utgjort en begrinsad del av de totala till-
gangarna ar foretagsmaklaren inte registreringsskyldig enligt fastighetsmaklarlagen och kan sale-
des inte domas for s.k. ”svartmikleri” enligt 31 § FML. Av denna anledning ogillades atalet mot
foretagsmiklaren.

Domen har inte vunnit lagakraft. O
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