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FORETAGSMAKI.ARE FAR INTE
FORMEDI.A FASTIGHETER

HOGSTA DOMSTOLEN (HD) har den 23 december uttalat sig i friga om miklares
skyldighet att vara registrerad vid formedling av fastighet som ingar i inkrdm. Den som
yrkesmissigt formedlar fastighet som en av tillgangarna i en inkramsoéverlatelse
(rorelsedverlatelse/verksamhetsoverlitelse) maste alltid vara en registrerad

fastighetsmiklare. HD dndrar siledes hovrittens tidigare friande dom (se Miklarritt

#20).

Foretagsmiklaren 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 f6retagsmiklaren hade tillhandahallits 1
annonsen. Foretagsmiklaren angav att han var férordnad virderingsman for foretagsvirderingar
av Sveriges Handelskamrar. Formedlingen av livsmedelsbutiken var foretagsmaklarens forsta
formedlingsuppdrag. Livsmedelsbutiken, som var ett aktiebolag, bedrevs i en egen fastighet dgd
av aktiebolaget. Rorelsens betingade virde uppgick till 3 mkr, oavsett om det skulle bli friga om
en aktieoverlatelse eller en inkramséverlatelse. I beloppet ingick savil fastigheten och Gvrigt
inkrdm sa som varulager och inventarier. Fastigheten, som hade varderats av en extern
virderingsman tre manader tidigare, bedomdes ha ett virde om 1,2 mkr. Ovrigt inkrdim samt
varulager virderade foretagsmiklaren till 1 mkr respektive 550-600 tkr.

Hovritten fann att en jimforelse ska goras av fastighetens virde jamfért med Gvriga tillgangar i
rérelsen. Kan det visas att fastigheten endast utgjort en begrinsad del av de totala tillgangarna ér
foretagsmiklaren inte registreringsskyldig enligt fastighetsmaklarlagen och kan siledes inte
doémas for s.k. ”svartmikleri” enligt 31 § FML. Av denna anledning ogillade hovritten atalet mot
foretagsmiklaren.

HD GAR PA ANNAN LIN]JE

HD inledde med att konstatera att fastighetsmiklarlagen faststaller en ordning med statlig tillsyn
over fastighetsmiklarna som bedomts n6dvindig med hinsyn till den stora betydelse som
overlatelse av fast egendom har — inte bara f6r avtalsparterna utan dven tredje man och for
samhillet i stort. HD menade att tillsynen saledes dr motiverad av den fasta egendomens natur
och de rittsregler som giller f6r fast egendom. Av denna anledning gor sig intresset av tillsyn



inte gallande med mindre styrka bara for att det tillsammans med den fasta egendomen ocksa
overlats 16s6re eller annan 16s egendom (t.ex. en rorelse). Fastighetsmaklarlagen giller bade vid
férmedling till och fran konsumenter och till och fran niringsidkare.

HD fann att fastighetsmiklarlagens registreringsskyldighet och den anslutande
straffbestimmelsen giller f6r yrkesmassig f6rmedling av fastighet i samband med 6verlitelse av
tillgangar i en foretagséverlitelse. HD menade att det saknas betydelse om fastighetens virde
utgor bara en begransad del av tillgangarna. Formedlingen ansags yrkesmassig genom
foretagsmiklarens marknadsforing.

Mot denna bakgrund befanns féretagsmiklaren uppsatligen yrkesmaissigt formedlat en fastighet
utan registrering. Paféljden bestaimdes till boter.

Tva justitierad, av totalt fem, var skiljaktiga och anférde att fastighetsmaklarlagen inte ar
tillimplig pa férmedling av foretag dir fastighet ingar bland tillgangarna. De tva skiljaktiga
justitieraden fann att det samlade intrycket av fastighetsmaklarlagen och dess forarbeten ar att det
uppkommit en otydlighet i fraga om vad som giller betriffande personer som férmedlar avtal
om kép och forsiljning av foretag dar fastigheter ingar bland tillgangarna. Mot bakgrund av
denna otydlighet, och det krav pa tydlighet som stills i friga om straffbestimmelser, fann de
skiljaktiga att personer som formedlar avtal avseende foretag med fastigheter inte anses omfattas
av straffsanktionen 1 31 § fastighetsmiklarlagen. Omstindigheten att straffbestimmelsen med en
sadan tolkning blir svar att avgrinsa befanns inte tillatas inverka pa tolkningen till nackdel f6r
den tilltalade. De skiljaktiga ansag siledes att atalet mot féretagsmiklaren skulle ogillas.

SLUTSATS

HD har genom detta rattsfall uttalat sig 1 friga om foretagsmiklarens méjligheter att formedla
fastigheter som del av inkram. Enligt HD ir lagen tillimplig pa all yrkesmassig férmedling av
fastigheter, oavsett fastighetens virde i relation till de 6vriga tillgangarna. Den som yrkesmassigt
formedlar fastigheter utan att vara registrerad gor sig skyldig till brottslig girning enligt 31 §
fastighetsmiklarlagen och doms till boter eller fangelse 1 hogst sex manader. O
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