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"SVARTMAKILERI” NAR MAKL.LARENS
FORMEDLING AV AKTIEBOILLAG ANSAGS
UTGORA EN FORMEDLING AV
FASTIGHET

HOVRATTEN: Frigan om foretagsmiklarens skyldighet att vara registrerad enligt
fastighetsmiklarlagen fortsitter att vara en aktuell fraga hos rittstillimparen. I december
meddelade Hégsta domstolen (HD) att en miklare 4r skyldig att vara registrerad vid
formedling av fastighet som ingdr i inkrdm (trots att nagon férsiljning aldrig blev av).
Hovritten har provat ett nytt mal om registreringsskyldighet: En miklare som
formedlade aktier i ett fastighetsigande bolag marknadsforde i annons bolagets
industrifastighet. Miklaren démdes till dagsbéter, trots att forsiljningen blev en
aktiedverlatelse av det fastighetsigande bolaget. En miklare kan alltsa démas f6r
svartmikleri dven nir 6verlatelsen avser aktier. Se Miklarritt #20 och #26.

I det mal som nu prévats av Hovritten for vistra Sverige hade foretagsmiklaren haft i uppdrag
att formedla Overlatelsen av ett fastighetsdgande bolag som bland annat dgde en industrifastighet.
Som ett led i férmedlingsarbetet hade miklaren i annonsen uppgett att en industrifastighet var till
salu. Annonsen inneholl uteslutande fastighetsrelaterad information samt en bilagd
fastighetsbeskrivning. Av annonsen framgick inte att det var friga om en aktieoverlitelse av det
fastighetsigande bolaget. Av annonsen kunde inte heller utldsas att en registrerad
fastighetsmiklare var engagerad i férmedlingen.

Miklaren hade 1 malet medgett att han i sin férmedling av aktiebolaget hade lagt ut en annons av
vilken framgick att fastigheten var till salu (och inte bolaget). Miklaren angav att uppdragsgivaren
endast var intresserad av en aktiedvetlitelse, och inte en inkrdmsoverlitelse. Det var ocksa
ostridigt 1 malet att maklarens formedling hade skett yrkesmissigt. Méklaren menade att
anledningen till att annonsen utformats som den gjort var att fastigheten 1 stort sett varit den
enda tillgingen i bolaget och att kopare av bolag alltid ar intresserade av att fa information om
bolagets huvudsakliga tillgangar. Maklaren angav dessutom att miklarbyran, vid vilken han
arbetar, samarbetar med registrerade fastighetsmaklare som skulle aktiveras vid en
fastighetsférmedling. Samarbetet med fastighetsmaklarna var alltsd sadant att skulle en



inkramsoverlatelse bli aktuell, sa skulle fastighetsmaklaren ombesérja forsiljningen av
fastigheten.

Detta riackte dock inte som forsvar.

Tingsritten, pa vars linje hovritten gick, konstaterade att miklaren genom den olyckligt
formulerade annonsen kunde anses uppsatligen ha férmedlat fastighet i strid med
fastighetsmiklarlagen. Som skil angavs att det var utrett i malet att férmedlingen var
yrkesmissig, att méklaren inte var registrerad enligt fastighetsmiklarlagen samt att miklaren ként
till vad som hanfors till yrkesmissig fastighetsférmedling.

Trots att uppdraget avslutades genom att en aktiedverlatelse av det fastighetsdgande bolaget (och
alltsd inte en fastighetséverlatelse) kom till stind verkar det som att domstolen ansett att sjilva
annonseringen — d.v.s. marknadsforingsatgirden — inneburit att miklaren gjort en yrkesmassig
tormedling enligt 1 § fastighetsmiklarlagen.

Domstolen har saledes funnit att det helt saknat betydelse att meningen med uppdraget varit att
aktierna skulle siljas och att det daven varit aktierna som sedan salts. Domstolen har alltsa i
realiteten tillimpat fastighetsmaiklarlagens straffbestimmelse pa forsiljning av sadan egendom
som inte omfattas av fastighetsmaklarlagen. Istillet har vikt lagts vid att miklaren annonserat en
fastighet, vilket resulterat 1 ett mycket lagt stallt krav pa vad som utgér férmedling och
framforallt yrkesmassig sadan. Domstolen har tydligen funnit att det finns skl att uppritthalla
fastighetsmiklarlagens starka skyddsintresse dven nir en fastighet inte salts.

SAMMANFATTNING

HD:s dom fran december och nu detta avgdrande fran hovritten innebdr att yrkesmissig
térmedling av fastigheter alltid ar registreringspliktig. Hovrittens dom innebar att f6rmedling
anses ske redan genom att i annonsering ge uttryck for att en fastighet r till salu. Det ar alltsa
irrelevant ifall maklaren har i uppdrag att férmedla andelarna i ett fastighetsigande bolag sa linge
miklaren “ger sken av” att en fastighet ska 6verlatas. Domen visar att en maklare kan démas for
”svartmakleri” trots att han férmedlat 6verlatelsen av aktier eller andra andelar.

Av malet framgar dock inte hur maklarens uppdragsavtal varit utformat. Det kan finnas
anledning att ifragasitta ifall enbart annonsering i sig ar tillrdckligt att uppfattas som yrkesmassig
formedling enligt fastighetsmaklarlagen. I vart fall torde det finnas utrymme f6r en analys av
kraven for vad som utgor yrkesmassighet i detta avseende. Hade féretagsmiklaren inte medgivit
yrkesmissigheten 1 det har malet, utan bestridit att formedlingen hade varit yrkesmassig, hade
utgingen eventuellt kunnat bli annan. Dessutom gér det inte att av domen utldsa ifall
uppdragsrekvisitet i 1 § fastighetsmaklarlagen verkligen dr uppfyllt. Lagens tillimpning forutsatter
ett uppdragsavtal som avser fastighetsférmedling, det verkar snarare som om miklaren i sitt
torhor angett att uppdraget endast omfattat en aktiebverlatelse. Nagon klar slutsats kan dock inte
dras pa denna punkt, nagot anmarkningsvirt kan tyckas. O
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