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1. Bakgrund

Avgorandet handlar om en kommersiell fastighetsformedling dér miklarens forsta
formedlingsuppdrag som foretagsméklare, var att formedla en livsmedelsbutikrorelse.
Livsmedelsrorelsen bedrevs som aktiebolag. Livsmedelsbutiken 1&g i en fastighet som
aktiebolaget dgde. Méklaren beddmde att hela rorelsen betingade ett virde om ca 3 miljoner
kr, oavsett det skulle bli friga om en aktiedverlételse eller en inkramsdverlételse. I beloppet
ingick sdvil fastigheten, ovrigt inkrdm som varulagret. Fastigheten, som hade virderats av en
extern virderingsman tre manader tidigare, beddmdes ha ett virde om 1,2 miljoner kr. Ovrigt
inkrdm samt varulagret varderade méklaren sjélv till | miljon kr respektive 550 000 - 600 000

kr. Nér Saledes utgjorde fastigheten omkring 40 procent av rorelsens tillgangar.

2. Fastighetsmiiklarlagen

Enligt 1 § 1 2011 é&rs fastighetsméklarlag (2011 FML) definieras en fastighetsméklare som en
fysisk person som yrkesméssigt formedlar fastigheter eller ndgot av de andra objekt som
anges 1 bestimmelsen. Enligt 5 § i samma lag ska sddana personer vara registrerade hos
Fastighetsmiklarinspektionen. Undantag frdn registreringskravet géller for advokater och
sddana som endast formedlar vissa slag av nyttjanderitter, bland annat hyresrétt till lokal.
Enligt 31 § 2011 FML géller att den som uppsatligen yrkesméssigt formedlar fastigheter i
strid mot vad som foreskrivs om registrering 1 5 § doms till boter eller fangelse 1 hogst sex
ménader. Det dr alltsa straffbart att bedriva yrkesmaissig fastighetsformedling utan att vara

registrerad.

3. Formedling av bolagiserade fastigheter

Fragan som for ndrvarade tycks vara ett hett &mne dr om formedling av ett bolag vars enda

tillgdng utgdrs av en fastighet eller flera fastigheter dr ndgot som strider mot 2011 FML éar

! Forfattaren ar advokat och innehavare av Zacharias Advokatbyra (R) och forfattare till bla. 2011 &rs
fastighetsmiklarlag, En kommentar 2 u, 2013 och Besiktningsmannens ansvar vid &verlatelsebesiktningar,
Norstedts Juridik, 2003 och Fastighetsméklarlagen i praktisk tillimpning, Norstedts Juridik, 2 u, 2011.



eller inte. Néarbesldktat dr formedling av ett inkrdm, dér det bland tillgdngarna finns en

fastighet eller flera fastigheter fastighet.

I SOU 2008:6 som foregick lagstiftningen rorande 2011 FML, foreslogs att
fastighetsméaklarlagen endast skulle omfatta konsumentférmedlingar. Regeringen foreslog

dock ingen #ndring mot ridande forhallanden. I forarbetena till 2011 FML uttalas:®

Fastighetsméklarndimnden har vid tilldimpning av lagen funnit att formedling av
juridiska personer som é&ger fastigheter och formedling av andelar i sddana
juridiska personer inte &r fastighetsformedling. Formedling av fastigheter
tillsammans med andra tillgangar som ingér i en rorelse &r ddremot att betrakta
som fastighetsformedling. Lagutskottet behandlade frdgan i samband med
utskottets Oversyn av lagen (se bet. 1997/98:LUIS5 och bet. 2004/05:LU16).
Utskottet ansdg att det inte var rimligt att den som ska Overlata ett foretag dér en
fastighet ingér i1 overlételsen, och som vill ha hjidlp med formedlingen, i vissa
fall ska vara tvingad att anlita en fastighetsméklare jimte en foretagsméklare.

Det kan ofta vara en Oppen fraga om ett foretag slutligen dverldts genom att ett bolag byter
dgare eller genom forséljning av bolagets egendom. Det finns i och for sig skél som talar for
att den som bistar med sddan formedling bor undantas fran registreringskravet. Vid alla
inkramsoverlatelser dér fastigheten utgdér den virdemdssigt storsta delen av tillgdngarna
skiljer sig oOverlatelsen emellertid inte ndmnvért frdn en renodlad fastighetsformedling.
Atminstone i dessa situationer dr det motiverat att behalla registreringskravet si att det inte
blir en slump om koparen har det skydd som registreringen borgar for. Vid dverlatelse av
inkrdm 1 storre rorelser anlitas ofta advokater och de kommer dven framdver ha ritt att
formedla fastigheter utan att vara registrerade. Vid aktie- eller andelsoverlatelser déar

fastigheten bara utgor en begrénsad del av rorelsetillgangarna avviker formedlingen i1 och for

sig 1 flera hinseenden fran en renodlad fastighetsformedling. Det kan didrmed ligga néra till
hands att den person som skoter Overlatelsen av de Ovriga tillgdngarna &ven hanterar
overlatelsen av fastigheten och far gora detta utan att for den skull vara registrerad. Sdljaren ér
i praktiken sdllan tvingad att anlita en fastighetsméklare i dessa situationer. Lagstiftaren ansag

det vid den slutliga bedoémningen inte motiverat med en sdrreglering. Regeringens uppfattning

* Jfr prop. 2010/11:15 s. 21, jfr 2010/11:CU12 s. 11 ff.. Jfr Zacharias, 2011 ars Fastighetsméklarlag, En
kommentar, 2 us. 40 f., 70 f.



och framforallt att denna inte ville &ndra pd rddande situation bor ocksa avspegla sig i

domstolarnas provningar savida inte domstolarna vill tolka forarbetena mer extensivt. *

4. Analys av det aktuella mélet

Sdsom konstaterats av Méklarsamfundets jurister, publicerad i Dagens Juridik den 1
september 2014, har tingsritten, till att borja med, uppfattat forarbetena till 2011 FML
felaktigt. Tingsrdtten uppfattade ndmligen forarbetenas resonemang om vidsentlig del”
hénforligt till inkrdmsoverldtelser ndr den delen av fOrarbetena dr hanforlig till ovriga
overldtelser dvs. nir foretaget Gverlats helt eller delvis varvid avses aktier eller andelar.’

Hovritten har dock forstatt inneborden av forarbetena korrekt och konstaterar till och med
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att det, dven om det var [méklarens] forsta formedlingsuppdrag, rort sig om en
yrkesméssig formedling av inkramsdverlatelsen i vilken fastigheten ingick. Som tingsrétten
funnit ror det sig sdledes om en formedling av en fastighet i fastighetsmiklarlagens mening.”
Icke desto mindre friades foretagsmiklaren frdn ansvar och frigan dr pa vilka grunder?

Hovritten uttalar:

Huvudsyftet med fastighetsmaiklarlagstiftningen ér att enskilda personer - bade
sdljare och kopare - ska fa ett tillfredsstdllande skydd och kédnna trygghet nir en
miklare formedlar affiren. Inte minst eftersom det ofta ror sig om betydande
virden vid fastighetsdverlatelser. Vid 6verlételser av inkrdm i en afférsrorelse
dér fastigheten bara utgdr en begridnsad del [fOrfattarens kursivering] av
rorelsetillgdngarna avviker formedlingen, som lagstiftaren konstaterat, i flera
hinseenden fran en renodlad fastighetsformedling. Det mest vésentliga for alla
inblandade parter torde i de fallen vara att Gverlitelsen av dvriga tillgangar som
ingar 1 inkrdmet blir korrekt och att den som formedlar en sddan affdr &r
kvalificerad for denna uppgift. I dessa fall torde siledes Gverlatelsen av den
bland tillgdngarna ingéende fastigheten vara av mindre vikt. Att trots det dnda
stilla krav péd att en fastighetsméklare ska anlitas forefaller inte nédvéndigt
utifran de skyddsintressen som fastighetsmiklarlagen ska vérna. Uttalandena i
forarbetena till fastighetsméklarlagen tycks ocksa ge stod for en sddan syn dven
om det i och for sig inte inforts nagot uttryckligt undantag i lagen.

> Ifr Svea hovritts dom 2013-01-31, méal nr T 1521-12 handlade om en kommersiell formedling av
restaurangrorelse. Nagon analog tillimpning med 1995 ars fastighetsméklarlag aktualiserades inte trots att det
ocksa ingick en hyresritt i overlatelsen. Formedling av hyresritt till lokal kréver visserligen inte att formedlaren
ar registrerad fastighetsméklare, men sddan formedling omfattas dnda av fastighetsméklarlagens civilrattsliga
bestimmelser. Tingsritten, vilkens dom hovrétten faststéllde, uttalar foljande nagot dunkla utgdangspunkt > Av
utredningen framgar att uppdragstagarna &r s.k. fastighetskonsulter och saledes inte omfattas av det sdrskilda
ansvar som enligt fastighetsméklarlagen (1995:400) giller for fastighetsméklare.”. Jfr ocksa Hovrittens for
Vistra Sverige dom 2013-07-01, mal nr T 2921-12, dir det helt felaktigt uttalas att ” Lagens bestimmelser var
dock tvingande endast i friga om forsiljning av fastigheter av eller till konsumenter” (jfr domen s. 7).

* Attundas tingsritt dom 2014-04-04, mal nr B 399-14 s. 5.

* Svea hovritts dom 2014-07-29, mél nr B 4377-14 s. 2.



Hovrittens beddmning dr en tolkning av bestimmelserna men hovrétten har avvikit frdn vad
som far anses — hittills i vart fall — géllande rétt (trots forekomsten av i vart fall tvd andra
ocksa de mot géllande rétt och praxis pa den hir punkten avvikande hovrittsavgoranden), och
dessutom mot en tydlig och uttrycklig regel i lagen och tydliga lagforarbeten avseende just
den hér frdgan. Nar jurister processar i domstolar s& &beropas allt oftare lagens syfte, i
synnerhet nir det handlar om skyddslagstiftning till konsumenternas fromma. Vill man
salunda tolka en lagbestimmelser i endera inskrinkande eller utvidgande ritning kan

”dndamalet med bestimmelsen” komma vil till pass — i vart fall pladeringsvis.

Hovriétten anser mot bakgrund av sin “tolkning” av lagen att “en jamforelse bor goras av
fastighetens virde jamfort med Ovriga tillgdngar i livsmedelsbutikens rorelse”. Eftersom
fastigheten virdeméssigt understeg Ovriga tillgdngar i rorelsen — ansags inte nagot brott
foreligga, dvs. foretagsmiklaren ansdgs inte ha brutit mot den straffrittsliga bestimmelsen i

2011 FML och étalet ogillades.

5. Kommentar till Svea hovritts dom i mal B 4377-14

Maiklarsamfundets jurister d&r mycket kritiska till domen. Det &r inte dgnat att forvana eftersom
Maiklarsamfundet “expert” redan under beredningen av 2011 FML reserverade sig mot
betdnkandets forlag om att undanta kommersiella formedlingar frdn lagens
tillampningsomrade. Att organisationen nu skulle byta fot, s att sdga, var knappast att
forvanta sig. Doktoranden och juristen Antonia Krzymowska publicerade redan den 25
augusti 2014 1 Dagens Juridik en artikel ddr hon vilkomnade hovrittens dom. Hon kritiserar
den hittills rddande situationen och patalar att situationen varit mérklig eftersom férmedling
av aktier till ett fastighetsigande bolag kunde fOretagsméklarna fortsdtta med, men om
koparen och sidljaren valde att istillet for andelarna overlata inkramet var det brottsligt for
foretagsméklaren att slutfora affaren.” Forfattaren kan inte annat &n instimma i papekandet
men delar ocksd Méklarsamfundets juristers uppfattning om att grinsdragningen mellan vad
som dr “visentlig del” och vad som inte ar det, riskerar att leda till betydande svarigheter vid
rittstillampningen. Forfattaren ska genast sdga att forfattaren redan under beredningen av
2011 FML hyste den uppfattningen att den kommersiella fastighetsformedlingen borde
omfattas av en egen sirskild lagreglering. De kommersiella dvervidgandena dr pd manga sétt
och vis viésensskilda frdn kdp av t.ex. en bostadsfastighet for enskilt bruk. Forfattaren kan

dessutom fran afférsjuristens perspektiv inte se nagon direkt skillnad i praktiken mellan en



inkramsoverlatelse eller en aktiedverlatelse. I bada fallen Gverldts verksamheten och om sd
sker direkt eller indirekt borde inte ha fatt den sérskiljande betydelse som fram till nu varit
fallet. Antonia Krzymowska kallar lagstiftarens motivering till &tskillnaden for en
”tankevurpa” och hyllar hovrittens som “genom en rimlighetsavvéigning funnit att FML:s
uppstillda skyddssyfte inte dr tillimpligt vid foretagstransaktioner avseende inkrdm i vilka
fastigheter utgor en begrinsad del av tillgangarna.” Forfattaren hyser sympati med Antonia
Krzymowska instillning men menar att det inte 4r domstolarna som ska &ndra pa géllande ratt
genom att skriva lagstiftaren pad ndsan pd detta vis. I stéllet dr det lagstiftaren som i

forekommande fall bor ta fornyad stéllning till behovet av en eventuell lagéindring 1 denna del.

Rédande situation ér dérfor olycklig eftersom det nu finns atminstone tre hovrittsavgoranden
som far anses g& emot savdl forarbeten som lagens ordalydelse. I likhet med
Maiklarsamfundets jurister delar forfattaren uppfattningen om att ett klarliggande ar

vilkommet och riksiklagaren har tydligen ocksé valt att ga vidare med ett 6verklagande.’

Claude D Zacharias

6 Riksaklagaren har nyligen ocksa inforskaffat forfattarens 2 u av 2011 ars fastighetsmiklarlag, En kommentar
vilket bereder vigen for ett vél formulerat 6verklagande.



