Om svartmaklare

En fysisk person som yrkesmassigt formedlar fastigheter, bostadsratter eller nagot av de
andra objekt som anges i 1 § fastighetsméklarlagen (FML) kallas for “fastighetsmaklare”. En
fastighetsmaklare ar i de flesta fall skyldig att |ata registrera sig hos
Fastighetsmaklarinspektionen, undantag galler fér advokater och personer som endast
formedlar vissa slag av nyttjanderatter, bland annat hyresratt till lokal.

For registrering kravs att man uppfyller vissa krav, bland annat krav pa utbildning och innehav av
ansvarsforsakring. Vidare ska man, som det heter i lagen, vara "redbar och i évrigt I1amplig som
fastighetsmaklare”. En fastighetsmaklare star under Fastighetsmaklarinspektionens tillsyn och kan
meddelas disciplinara pafoljder, ytterst avregistrering.

Skalet till denna ganska rigordsa ordning ar att lagstiftaren ser maklaryrket som viktigt och
ansvarsfullt. En bostadsaffar handlar om stora pengar och, kan man val tillagga, aven starka kénslor.
Det finns mycket som kan ga fel i en bostadsaffar.

Nu finns det dessvérre en inte helt obetydlig grupp néringsidkare som uppfyller kriterierna for att vara
“fastighetsmaklare” i lagens mening, och som alltsa ar skyldiga att lata registrera sig, men som inte
gor det. Inte séllan saknar dessa naringsidkare — man brukar kalla dem for "svartmaklare” — bade
utbildning och ansvarsférsakring. Att agera som svartméaklare ar straffbart, och straffet ar boter eller
fangelse upp till sex manader.

Det finns flera goda skal till varfér svartméakleri bér motverkas. Dels innebar det ett forsdmrat skydd foér
kopare och séljare att anlita en svartmaklare. Det innebar ocksa en osund konkurrens, dar
svartmaklare kan ta affarer fran riktiga fastighetsmaklare med utbildning och ansvarsforsakring.

Maklarsamfundet uppmarksammar emellanat Fastighetsmaklarinspektionen pa misstankta
svartmaklare. Inspektionen gér sedan, efter en egen bedémning av materialet, en anmalan till
aklagare. Under varen 2014 uppméarksammade vi inspektionen pa ett femtiotal missténkta personer.
Att hitta dessa var inte sarskilt svart, nagra timmars sokning pa Internet var fullt tillrackligt. Det vi
fokuserade pa& denna gang var méaklare verksamma inom kommersiell férmedling. Dessa maklare
formedlar ofta rorelser med tillhérande hyresrétt till lokal eller fastigheter paketerade i bolag, vilket inte
kraver att man ar registrerad fastighetsmaklare. Men det forekommer ocksa att de férmedlar
fastigheter.

Ett av de anmalda fallen, Svea hovratts mal B 4377-14, ar av sarskilt intresse eftersom domstolarna
dar ifrdgasatte och faktiskt gick emot FML:s ordalydelse.

Omstandigheterna i malet var foljande. Den tilltalade hade yrkesmassigt formedlat forsaljning av ett
aktiebolags inkram. | inkrdmet fanns bland annat en fastighet. Det ansags utrett att vardet av
fastigheten uppgick till 1,2 miljoner kronor och att vardet av det dvriga inkramet uppgick till mellan 1,55
och 1,6 miljoner kronor.

Tingsratten ogillade atalet med motiveringen att fastigheten utgjorde den vardemassigt mindre delen
av inkrdmet. Enligt tingsratten gav forarbetena till fastighetsmaklarlagen stod for uppfattningen att
registreringskravet i FML inte galler i ett sddant fall. Domen byggde emellertid p& en ren fellasning av
forarbetena; i forarbetena anges det rakt motsatta mot vad tingsratten utlaste.
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Domen overklagades till hovratten. Till skillnad fran tingsratten uppfattade hovratten
forarbetsuttalandena korrekt, men man kom anda fram till samma slutsats som tingsratten. Hovréatten
konstaterade att det i och for sig var fraga om "férmedling av en fastighet i fastighetsmaklarlagens
mening”, men ansag dnda att den tilltalade "inte férmedlat fastigheten i strid med
fastighetsmaklarlagens bestdmmelser”. Detta kan te sig motsagelsefullt. Om man férmedlar en
fastighet utan att vara advokat eller registrerad fastighetsméklare, hur kan det ske utan att det strider
mot FML? Hovratten menade att vid en inkramsformedling var det inte "nédvandigt” att formedlingen
hanterades av en registrerad fastighetsmaklare for att uppratthalla de skyddsintressen som FML ska
varna. Dessa intressen var, enligt hovratten, att "enskilda personer” ska fa ett "tilifredsstallande skydd
och kénna trygghet”. Vidare menade hovratten att om fastigheten utgér den vardemassigt mindre
delen av rorelsen, ar fastighetstverlatelsen "av mindre vikt” fér parterna.

Hovrattens domskal &r, i flera avseenden, markliga. Man kan konstatera att domstolen gick emot saval
lagens ordalydelse som klara férarbetsuttalanden och Fastighetsméklarinspektionens praxis. Det kan
en domstol i och for sig undantagsvis gora, men det &r som sagt undantagsvis och domstolen maste
da ha rent exceptionellt goda skal for sig.

Hovratten menade, som namnts, att fastighetsmaklarlagens syfte ar att varna "enskilda personer”, det
vill sdga konsumenter och inte naringsidkare. Har kan man invanda att FML galler bade for
konsumentforhallanden och kommersiella forhallanden. Och att FML &ven ar tillamplig pa
kommersiella formedlingar ar ingen tillfallighet utan tvartom ett hgst medvetet val fran lagstiftarens
sida. Infor 6versynen av FML, den som mynnade ut i 2011 ars FML, foreslog utredningen att
kommersiell fastighetsformedling skulle undantas fran lagens tillampningsomrade. Regeringen valde
dock att bortse fran utredningens synpunkter och ansag att lagen aven fortsattningsvis skulle vara
tillamplig pa all fastighetsformedling.

Vidare menade hovrétten att vid en inkrdmsférmedling dar fastigheten utgér den vardemassigt mindre
delen, ar sjalva fastighetsoverlatelsen "av mindre vikt.” Det viktiga i ett sadant fall ar, enligt hovratten,

att formedlingen av det Ovriga inkramet sker p& ett korrekt satt. Om man tanker sig ett inkram med en
fastighet vard sag tio miljoner kronor och att det 6vriga inkrdmet ar vart sag tolv miljoner kronor, skulle
da fastighetsoverlatelsen — en tiomiljonerkronorsaffar — vara "av mindre vikt"? Sa maste man rimligen

forstd hovrattens uppfattning. Det &r ratt svarsmalt.

Aven rent lagtekniskt finns det skal som talar mot hovréattens uppfattning. Om hovrattens dom skulle
utgora gallande ratt, skulle det innebéra att fraigan om FML:s tillampningsomrade avgors av vilken del
som ar den vardemassigt storsta, om det ar fastigheten eller de 6vriga tillgangarna. Det skulle i sin tur
innebéara svara gransdragnings- och forutsebarhetsproblem.

Sammanfattningsvis ger den aktuella hovrattsdomen anledning till flera kritiska funderingar. Hovréatten
asidosatte rattskallorna, inklusive lagtexten, till forman for egna, rattspolitiska Gvervaganden om hur
lagen borde vara beskaffad. Det &r sallan en domstols uppgift att ta sig sddana frineter. Hovréattens
skal for att avvika fran rattskallorna var dessutom rétt svaga.

"When sorrows come, they come not single spies but in battalions”. P& senare tid har det dven
meddelats flera civilrattsliga domar, dar domstolarna har haft pafallande svart att hantera fragor kring
FML:s tillampningsomrade. Ett exempel &r Svea hovratts mal T 1521-12 dar tva uppdragstagare hade
férmedlat en lokalhyresratt med tillh6rande rorelse. Formedling av hyresrétt till lokal kraver visserligen
inte att formedlaren ar registrerad fastighetsméklare, men sadan férmedling omfattas anda av FML:s
civilrattsliga bestammelser. Uppdragstagarna var verksamma vid en maklarbyra, men om de var
registrerade fastighetsméklare eller inte framgar inte av domen. Tingsratten, vars dom faststalldes av
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hovratten, uttalade att "uppdragstagarna ar sa kallade fastighetskonsulter och omfattas [darfor inte] av
det sarskilda ansvar som enligt [FML] galler for fastighetsmaklare”. Av detta skél tillampade
domstolarna inte FML pa tvisten, vare sig direkt utan analogt, utan i stallet sysslomannareglerna i 18
kap. handelsbalken. Det ar mgjligt att lokalhyresratten utgjorde en sa liten del av 6verlatelsen att
domstolarna av det skélet valde att inte tillampa FML, men det &r i s fall inget som framgar av domen.
Domstolarnas motivering till varfor FML inte var tillamplig, att uppdragstagarna var
“fastighetskonsulter”, &r i alla handelser inte riktig. Om man rent faktiskt ar en "fastighetsmaklare”
enligt definitionen i 1 § FML, kan man sjalvfallet inte undga (direkt eller analog) tillampning av den
lagen genom att kalla sig for "fastighetskonsult”. Det gar inte att trolla med ord.

Ett annat exempel ar Hovrattens for Vastra Sverige mal T 2921-12. Har hade en formedlare, som inte
var registrerad fastighetsméklare, fatt i uppdrag att formedla ett bolag eller dess inkram. Inkramet
bestod bland annat av en fastighet, och affaren kom att genomféras genom en inkramsoverlatelse.
Hovratten ansag att FML inte var tillamplig med den egendomliga motiveringen att
"fastighetsmaklarlagens bestammelser [4r] tvingande endast i fraga om forséljning av fastigheter fran
eller till konsumenter, vilket det inte ar fraga om har.” Att FML endast ar tvingande i
konsumentférhallanden ar uppenbart, det framgar direkt av lagtexten, men det svarar inte pa fragan
om FML utgor dispositiv ratt vid formedling av ett inkrdm som innehaller en fastighet. Detta forbisags
emellertid, eller berérdes i varje fall inte, av hovratten.

Hovrattsdomen mot den misstankte svartmaklaren har Riksaklagaren valt att 6verklaga till HD.
Forhoppningsvis kommer HD att bevilja provningstillstand och ge vagledning i fragan.
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