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HOGSTA DOMSTOLENS

meddelad i Stockholm den 23 december 2015 B 4261-14
KLAGANDE

Riksaklagaren

Box 5553

114 85 Stockholm

MOTPART
JU

Ombud och offentlig forsvarare: Advokat PJ

SAKEN

Brott mot fastighetsméklarlagen

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovritts dom 2014-07-29 i méal B 4377-14

DOMSLUT

Med 4ndring av hovrittens dom domer Hogsta domstolen JU

for brott mot fastighetsméklarlagen (2011:666) och bestimmer pafoljden
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till 30 dagsboter om 50 kr.
JU ska betala en avgift om 500 kr enligt lagen (1994:419) om brottsofferfond.

PJ ska f3 erséttning av allménna medel for férsvaret av JU i Hogsta domstolen

med 15 461 kr. Av beloppet avser 12 369 kr arbete och 3 092 kr

merviardesskatt.

Staten ska svara for kostnaderna for forsvaret i samtliga instanser.

YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Riksaklagaren har yrkat att Hogsta domstolen démer JU for brott mot
fastighetsméklarlagen (2011:666) och bestimmer pafoljden till boter.

JU har motsatt sig att hovrittens dom éndras.

DOMSKAL

Bakgrund

1. JU arbetar med f6rmedling av foretag. Han anlitades av ett aktiebolag som
hade en livsmedelsbutik i Enk6ping och som ville sélja rérelsen.
Livsmedelsrorelsen bedrevs i en fastighet som bolaget dgde. JU lade ut en
annons pd en hemsida pé nétet om f6rséljning av rorelsen.

I annonsen limnades uppgifter om omsittning och resultat samt angavs att
kopeskillingen var en miljon kr for rérelsens inkram, exklusive fastigheten
som enligt annonsen kunde frik6pas eller hyras. Enligt JUs bedomning hade
rorelsen ett virde pad sammanlagt omkring tre miljoner kr. Fastigheten hade

virderats till drygt en miljon kr. JU var inte registrerad som fastighetsmiklare.
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2. JU har 4talats for brott mot fastighetsmiklarlagen. Enligt 4talet ska han
uppsatligen ha yrkesméssigt formedlat fastigheten utan att vara registrerad hos
Fastighetsméklarinspektionen. JU har bestritt ansvar och invént bl.a. att han

har férmedlat en rorelse, inte en fastighet.

3. Tingsritten ogillade 4talet. Hovritten har faststillt tingsréttens dom.
Enligt hovrittens dom ska registreringsskyldigheten i fastighetsméklarlagen
inte tillimpas vid en foretagsoverlatelse dir en fastighet utgér bara en

begrénsad del av rorelsetillgdngarna.
Registreringsskyldighet enligt fastighetsmdklarlagen

4. Fastighetsméklarlagen giller en fysisk persons yrkesmissiga formedling
av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pa annans mark,
tomtrétter, andelsritter avseende lidgenhet, arrenderitter eller hyresritter

(1 § forsta stycket). Med formedling avses en verksamhet som grundar sig pa
ett uppdragsavtal och som syftar till att anvisa en motpart med vilken
uppdragsgivaren kan ingd avtal om &verlatelse eller upplatelse (1 § andra

stycket).

5. I fastighetsmiklarlagen ldggs fast en ordning med statlig tillsyn 6ver
fastighetsméklarna, som bygger p4 att alla méklare 4r registrerade hos en
tillsynsmyndighet och att en méklare maste uppfylla vissa krav for att kunna
bli registrerad. Enligt lagen ska silunda varje fastighetsméklare vara regi-
strerad hos Fastighetsméklarinspektionen (5 § forsta stycket). Som forutsitt-
ning for registrering giller bl.a. att méiklaren har en ansvarsforsikring, har
tillfredsstédllande utbildning och #r redbar och i 6vrigt [implig som fastighets-
méklare (6 §). Fastighetsmiklarinspektionen utvar tillsyn éver de fastighets-
méklare som &r registrerade och ska se till att méklarna uppfyller sina
skyldigheter enligt lagen (28 §). Vid tillsynen kan inspektionen meddela

varning eller erinran och, i sista hand, aterkalla registreringen (29 §).
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6. For att tillsynen ska vara effektiv har det knutits ett straffansvar till
miklarnas registreringsskyldighet. Den som uppsétligen yrkesmassigt
formedlar fastigheter i strid mot registreringsskyldigheten déms till boter

eller fingelse i hogst sex manader (31 § fastighetsméklarlagen).

7. Nr det giller formedling av fast egendom gor fastighetsmiklarlagen
endast ett undantag fran registreringsskyldigheten. Enligt lagen giller
registreringsskyldigheten inte for advokater (5 § andra stycket). Med tanke

pa den sambhélleliga tillsyn som giller for advokater har det inte ansetts er-
forderligt eller lampligt att 1ata registreringsskyldigheten vara tillimplig pa
advokater (jfr prop. 1983/84:16 s. 30). En advokat star under tillsyn av
advokatsamfundets styrelse och disciplinndmnd, och till ledamot av samfundet
fér bara antas den som uppfyller foreskrivna krav pa kunskaper och
lamplighet. Av vigledande regler om god advokatsed f6ljer ocksa skyldighet

for en advokat att ha en ansvarsférsikring.

8. Lagen giller for formedling i savil konsumentforhallanden som
kommersiella forhallanden. En fastighetsmiklare dr skyldig att vara

registrerad oavsett vilken krets personer som férmedlingen utférs at eller

riktar sig till.

9. I propositionen till fastighetsméklarlagen dvervidgde regeringen vad som
borde gilla vid formedling av en fastighet som en del av en foretagsdver-
latelse. I det betéinkande fran Fastighetsmiklarutredningen som utgjorde
underlag for 6vervigandena hade ansetts att sidan férmedling inte borde
omfattas av lagen, vilket hiingde samman med utredningens standpunkt att
den nya lagen — till skillnad fr&n 1995 ars fastighetsméklarlag — borde vara
en renodlad konsumentskyddslagstiftning. Regeringen gjorde emellertid
beddmningen att lagstiftningen dven i fortséttningen borde gilla for all form
av fastighetsféormedling, dvs. bade i konsumentforhallanden och mellan

niringsidkare. Fran riksdagen hade tidigare uttalats att det inte framstod som
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rimligt att den som vill 6verléta ett féretag dir en fastighet ingar i dverlatelsen
kan behova anlita bade en fastighetsmiklare och en foretagsmiklare.
Regeringens slutsats var att det inte fanns ett tillréickligt behov av en
sérreglering for foretags6verlatelser i den nya lagen, en bedémning som sedan
ldmnades utan erinran vid riksdagsbehandlingen av propositionen. (Se prop.
2010/11:15 s. 20 £. och bet. 2010/11:CU12; jfr SOU 2008:6 s. 111 f. samt bet.
1997/98:1.U15 och bet. 2004/05:LU16.)

10. Den statliga tillsynen &ver fastighetsméklare har alltsa bedomts nédvindig
med hénsyn till den stora betydelse som &verlatelse av fast egendom har inte
bara for avtalsparterna utan ocksé for tredje man, t.ex. i sakrittsligt avseende,
och for sambhiillet i stort. Tillsynen &r motiverad av den fasta egendomens
natur och de réttsregler som giller for fast egendom. Intresset av tillsyn gor sig
saledes inte géllande med mindre styrka bara for att det tillsammans med den
fasta egendomen ocksé Sverlats 16sore eller annan 16s egendom, sdsom kan
ske vid en forséljning av tillgingarna i ett foretag. Overlatelse av fast egendom

skiljer sig reellt och rittsligt frin Gverlatelse av t.ex. aktier i bolag som #ger en

fastighet.

11. Tlagen foreskrivs tydligt en generell registreringsskyldighet f6r den som
verkar som fastighetsmaéklare, och i friga om fast egendom gors undantag fran
denna skyldighet endast for advokater. Uttalandena i forarbetena till lagen kan
inte anses innebéra att det dr oklart om avsikten ir att en férmedling av det i
maélet aktuella slaget ska falla under registreringsskyldigheten, i varje fall inte
sa att det — trots lagens lydelse och de &ndamalsskil som bér upp lagen — kan

medfora att straffbestimmelsen inte skulle kunna tillimpas vid en s&dan for-

medling.

12. Av det anforda foljer att registreringsskyldigheten och den anslutande
straffbestimmelsen i fastighetsmiklarlagen giller &ven for yrkesméssig

formedling av en fastighet i samband med 6verlatelse av tillgdngarna i en
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foretagsrorelse. Det saknar dirvid betydelse om fastighetens virde utgor bara

en begriinsad del av tillgangarna.

Bedomningen i detta fall

13. Genom marknadsfringen av butiksrorelsen férmedlade JU yrkesmissigt
en fastighet. Han bedrev sélunda verksamhet som fastighetsmiklare och var
ddrmed enligt 5 § fastighetsmiklarlagen skyldig att vara registrerad hos
Fastighetsméklarinspektionen. Av utredningen framgér att JU visste om att det
fanns ett krav pa registrering for den som yrkesméssigt formedlar en fastighet

men att han trodde att kravet inte var tillimpligt vid en foretagsoverlatelse.

14. Eftersom JU uppsatligen yrkesmissigt formedlat en fastighet i strid mot
registreringsskyldigheten i 5 § fastighetsmiklarlagen, ska han démas for brott

mot fastighetsméaklarlagen. Paf6ljden ska bestimmas till béter.

I avgorandet har deltagit: justitierdiden Marianne Lundius, Kerstin
Calissendorff, Goran Lambertz (referent, skiljaktig), Dag Mattsson och

Anders Eka (skiljaktig)
Foredragande justitiesekreterare: Pia Nilsson Taari
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BILAGA TILL
PROTOKOLL
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SKILJAKTIG MENING

Justitierdden Goéran Lambertz (referent) och Anders Eka &r skiljaktiga och ogillar

atalet med f6ljande motivering.

Vi instimmer med majoriteten till och med punkt 8. Direfter bor domskélen enligt

var mening ha foljande lydelse:
Giller registreringskravet foretagsformedling ddr en fastighet ingdr?

9. Av fastighetsméklarlagen framgér inte direkt om lagen och dess registre-
ringskrav géller ocksa for formedling av foretag dér en fastighet ingér bland till-
gangarna. For den frdgan synes 14 § fa betydelse. Dir anges i forsta stycket att en
fastighetsmaéklare inte far dgna sig at verksamhet som ér fignad att rubba fortroendet
for honom eller henne som méklare. I andra stycket ségs att enbart det forhallandet
att méklaren fér erséttning for en annan verksamhet én formedling av fastigheter
inte anses rubba fortroendet for miklaren, under forutséttning att erséttningen ar
endast obetydlig. Miklaren ska tydligt upplysa tilltéinkta séljare och kopare om

verksamheten samt om den erséttning som méklaren fér for den.

10. Om formedling av foretag dér en fastighet ingér omfattas av lagen och dess
registreringskrav, ligger det néra till hands att forsti lagen s att formedlaren har ritt
att ta emot bara “erséttning som #r endast obetydlig” for den del av
foretagsformedlingen som inte giller fastigheten. En saddan ordning forefaller inte

rimlig, sérskilt i fall di fastigheten representerar endast en mindre del av foretagets
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virde. Det framstér vidare som opraktiskt och onaturligt for manga fall att en
foretagsformedlare enligt 14 § ska behdva upplysa tilltéinkta séljare och kpare om

sin huvudsakliga verksamhet och om den erséttning som han eller hon fir for den.

11. Aven bestimmelsen i 9 § om det avtal som ska uppréttas med uppdragsgi-
varen forefaller mindre vil anpassad till fall dér en fastighet formedlas inom ramen

for en foretagsmiklarverksamhet.

12. I forarbetena till fastighetsmiklarlagen uttalade regeringen (prop. 2010/11:15
s. 21) fljande nér det giller kravet pd registrering vid foretagsformedling:

Som Lagutskottet framh6ll kan det ofta vara en dppen friga om ett foretag slutligen
overlats genom ait ett bolag byter égare eller genom forsiljning av bolagets
egendom. Det finns i och for sig skl som talar for att den som bistar med s&dan
fSrmedling bor undantas frén registreringskravet. Vid alla de inkramséverlatelser
dér fastigheten utgdr den virdemissigt storsta delen av tillgingarna skiljer sig
overlatelsen emellertid inte nimnvirt fran en renodlad fastighetsformedling.
Atminstone i dessa situationer #r det motiverat att behalla registreringskravet, s att
det inte blir en slump om képaren har det skydd som registreringen borgar for. Vid
overlatelser dér fastigheten bara utgor en begrinsad del av rérelsetillgangarna
avviker formedlingen i och for sig i flera hiinseenden fran en renodlad
fastighetstrmedling. Det kan dérmed ligga nira till hands att den person som
skoter Overldtelsen av de Gvriga tillgdngarna dven hanterar 6verlitelsen av
fastigheten och fér gora detta utan att for den skull vara registrerad. Séljaren dr dock
i praktiken sillan tvingad att anlita en fastighetsmiklare i dessa situationer. Vid
overlatelse av inkrdm i stérre rorelser anlitas ofta advokater och de kommer dven
framdver ha ritt att formedla fastigheter utan att vara registrerade. Regeringens
slutsats &r att det inte finns ett tillrickligt behov av en sirreglering.

13.  Enmojlig tolkning av dessa uttalanden &r att lagstiftaren velat 1ata all fore-
tagsformedling omfattas av registreringskravet, och dirmed av straffbestimmelsen,
dérfor att behovet av en sérreglering dér sidan verksamhet undantas inte ansetts
tillrdckligt stort. En annan méjlig tolkning #r att lagstiftaren inte velat 13ta
registreringskravet omfatta de formedlingar dér fastigheten avser bara en mindre del

av det samlade virdet av foretaget, samt att lagstiftaren 6verlimnat 4t
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réttstillimpningen att dra upp grénserna for vad som ska vara straffbart. Det far
antas att bestimmelserna i bl.a. 14 § inte beaktades nir uttalandena gjordes, och det

dr osikert pa vilket sitt uttalandena forhaller sig till dessa bestimmelser.

14.  Det samlade intrycket av fastighetsmiklarlagen och dess forarbeten #r att det
har uppkommit en otydlighet i friga om vad som giller betriffande personer som
formedlar avtal om k&p och forsiljning av foretag dér fastigheter ingér bland

tillgangarna.
Straffbestimmelsen brister i tydlighet

15. Med hénsyn till det anforda och till de krav pa tydlighet som maéste stillas i
fraga om straffbestdimmelser, kan personer som formedlar avtal avseende foretag
med fastigheter inte anses omfattade av straffsanktionen i 31 §. Detta #r sérskilt
tydligt nér fastighetens virde utgdr endast en mindre del av foretagets sammanlagda
véirde. Den omstindigheten att straffbestimmelsen med en sddan tolkning blir svar

att avgrénsa bor inte tillatas inverka pa tolkningen till nackdel for den tilltalade. (Jfr

NJA 1995 s. 505.)

16. Mot den angivna bakgrunden ska &talet mot JU ogillas.



