Regeringens proposition
1983/84:16

om fastighetsmiklare;
beslutad den 25 augusti 1983.

Regeringen foreslar riksdagen att anta det forslag som har tagits upp i
bifogade utdrag av regeringsprotokoll ovannimnda dag.

PA regeringens vignar

INGVAR CARLSSON
OVE RAINER

Propositionens huvudsakliga innehall

[ propositionen liggs fram férslag till en lag om fastighetsmiklare. Denna
lag bestar av niringsrittsliga och civilréttsliga regler, vilka skall tillimpas pa
fysiska personer som yrkesmdssigt formedlar fastigheter, tomtritter cller
bostadsritter c. d.

De ndringsrittsliga reglerna innebdr att varje fastighetsmiklare skall vara
registrerad hos ldnsstyrelsen. For registrering krivs att miklaren har
forsiikring, har tillfredsstillande utbildning och i dvrigt beddms ldmplig som
fastighetsmiiklare. Avsikten ér att den nuvarande forfattningsregleringen om
frivillig auktorisation hos handelskamrarna samtidigt skall upphivas.

De civilriittsliga reglerna innebir pa atskilliga punkter en kodifiering av
vad som anscs giilla f.n. Méklarcen skall enligt dessa regler utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsmiklarsed. Han skall
vidare ge kopare och siiljare rad och upplysningar som de kan behdva och
verka for att koparen far alla uppgifter av betydelse angiende fastigheten.
Vid férmedling av fastigheter till konsumenter skall méklaren tillhandahiilla
koparen en beskrivning av fastigheten och en beriikning av dennes
boendekostnader. Fastighctsmiklaren kan bli skadestindsskyldig mot képa-
ren eller sdljaren. om han uppsitligen eller av oaktsamhet asidositter sina
forpliktelser mot dem.

[ likhet med vad som giiller f.n. skall erséittningen till fastighetsméiklaren
som regel betalasi form av provision. Har miklaren erhallit sitt uppdrag med
s.k. ensamriitt, far tiden for ensamritten i1 konsumentfarhallanden bestim-
mas till hogst tre minader at gangen.

Decn nya lagen om fastighctsmiklare foreslas triida i kraft den 1 juli 1984,

1 Riksdagen [983/84. [ saml. Nr 16
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Propositionens lagforslag

Forslag till
Lag om fastighetsmiiklare

Harigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

1 § Mcd fastighetsmiiklare avses i denna lag fysiska personer som yrkesmis-
sigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtriitter, bostadsratter, andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter
eller hyresritter.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag skall ocksa tillimpas pa de
Gvriga formedlingsobjekt som anges i 1 §.Vid formedling av arrende eller
hyra tillimpas dock ej 12, 15 eller 16 §. Vid sadan férmedling skall vad som
sdgs om siljare avse den som 6verlater eller upplater nyttjanderétten och vad
som sidgs om kopare avse motparten.

3§ Om inte annat anges i det foljande, far bestimmelserna i denna lag ej
frangas till nackdel for en konsument som képer en fastighet huvudsakligen
for enskilt bruk eller som siiljer en fastighet som han har innehaft
huvudsakligen for enskilt bruk.

Registrering av fastighetsmiiklare

4 § Varje fastighetsmiklare skall vara registrerad hos linsstyrelsen i det lidn
dér han huvudsakligen ir verksam. Detta giller dock inte i fraga om
advokater eller sadana fastighetsmiiklare som férmedlar enbart hyresrit-
ter.

5§ For att en fastighetsmiklare skall bli registrerad kréavs att han

1. ir myndig och ej forsatt i konkurs,

2. har forsikring som ticker den skadestandsskyldighet intill 500 000
kronor for varje skadefall som kan drabba honom om han asidosétter sina
aligganden cnligt 9-13 §§,

3. har tillfredsstillande utbildning, samt

4. i §vrigt bedoms lamplig som fastighetsmiklare.

Nirmare foéreskrifter om villkoren for registrering och om registrerings-
forfarandet meddelas av regeringen cller den myndighet som regeringen
hestimmer. Registreringsavgift 1 form av ansokningsavgift och érlig avgift
hestims av regeringen.

6 § Finner lansstyrelsen att en fastighetsmiklare inte lingre uppfyller kraven
enligt 5§ eller betalar miklaren inte foreskriven registreringsavgift, skall
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linsstyrelsen &terkalla registreringen. Ett beslut om aterkallelse giller
omedelbart.

Om det ar tillrickligt, kan ldnsstyrelsen i stillet for att aterkalla
registreringen meddela varning.

7 § Lansstyrelsens beslut enligt denna lag far 6verklagas till kammarrétten
genom besvir.

8 § Den som yrkesmassigt formedlar fastigheter utan att vara registrerad
enligt denna lag kan av linsstyrelsen vid vite foreliggas att upphora med
verksamheten. Ett sddant foreliggande kan ocksa meddelas i samband med
beslut om aterkallelse av registrering enligt 6 §.

Ett vitesféreliggande enligt forsta stycket far overklagas endast i samband
med overklagande av beslut om utdomande av vitet. Har féreliggandet
meddelats i samband med beslut om aterkallelse av registrering, fir fore-
laggandet dock dven overklagas i samband med att detta beslut éverkla-
gas.

Fastighetsmiiklarens uppdrag

9§ Fastighetsmiiklaren skall utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och med
iakttagande av god fastighetsméklarsed.

Pengar och andra tillgdngar som méklaren far hand om for nigon annans
rakning skall hallas skilda fran andra tillgdngar.

10 § Fastighetsmaklaren skall, i den man god fastighetsmiklarsed kriver det,
ge kopare och siljare de rdd och upplysningar som de kan behéva om
fastigheten och andra forhdllanden som har samband med oOverlatelsen.
Miklaren skall verka for att siljaren fore 6verlatelsen limnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for képaren, liksom att denne
fore forvirvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

11 § Fastighetsmiklaren skall kontrollera vem som har ritt att férfoga over
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som
belastar den.

12§ Nar formedlingen avser en fastighet som en konsument képer
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsmiklaren tillhandahalla
képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla
uppgifter i de avseenden som har angetts i 11 § samt uppgift om fastighetens
benimning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall ocksa innehélla
uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Vid formedling som anges i forsta stycket skall miklaren innan fastigheten
overlats tillhandahélla koparen en skriftlig berikning av dennes boendekost-
nader.
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13§ Fastighetsmiklaren skall verka for att koparen och siljaren triffar
overenskommelse i fragor som behover losas i samband med overlitelsen.
Om inte annat har 6verenskommits, skall méklaren hjilpa koparen och sil-
jaren med att uppritta de handlingar som behdvs for overlatelsen.

14 § Om fastighetsmiklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidositter sina
forpliktelser enligt 9-13 §8, skall han ersitta skada som till foljd hirav
drabbar koparen eller sdljaren. Om det ir skiligt, kan skadestindet siittas
ned eller helt falla bort.

Har fastighetsmiiklaren betalat skadestind till koparen pé grund av skada
som denne har tillfogats genom att fastigheten avviker frin vad koparen har
haft anledning att rdkna med, kan miklaren kréva tillbaka skadestindet fran
siljaren i den man ocksa denne ar ansvarig for skadan och det inte ir oskiligt
att siljaren i sista hand far biira detta ansvar ensam.

Ersittning for fastighetsmaklarens uppdrag

15 § Om inte annat har éverenskommits, skall fastighetsmiklarens ersiittning
berdknas cfter viss procent pa kopeskillingen (provision).

Miklaren har ritt till provision endast om avtalet om 6verlatelse har
traffats genom hans {6rmedling mellan uppdragsgivaren och nigon som har
anvisats av miklaren.

Har miklaren erhallit uppdraget med ensamritt och triiffas utan hans
férmedling avtal om dverlatelse inom den tid som ensamritten giller, har
miklaren ritt till provision som om avtalet hade formedlats av honom. I
konsumentférhallanden far tiden for ensamriitten bestimmas till hogst tre
manader it gangen.

16 § Skall fastighetsmiiklarcns uppdrag ersittas i form av provision, har
miéklaren ritt till ersittning for kostnader endast om detta sirskilt har
overenskommits.

17 § Fastighetsmaklaren har inte ritt till ersdttning for sitt formedlingsarbe-
te, om han sjalv eller nigon sidan nirstiende till honom som avses i 29 a §
konkurslagen (1921:225) intrider som kopare.

18§ Fastighetsmiklarens ersittning kan sittas ned. om miklarcn vid
uppdragets utférande har asidosatt sina aligganden mot kdparen eller
siljaren. Detta galler dock ej, om asidosittandet dr av ringa betydelse.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1984,

2. Den som vid lagens ikrafttridande dr verksam som fastighetsmiklare
skall anséka om registrering enligt denna lag scnast den 30 september 1984.
Har ansékan gjorts senast denna dag, far miklaren fortsitta sin verksamhet §
avvaktan pd linsstyrelsens beslut med anledning av ansokningen.



Prop. 1983/84:16 _ 5

3. Den som vid lagens ikrafttridande ar verksam som fastighetsmiklare
utan att ha sddan utbildning som avses i 5 § forsta stycket 3 kan trots detta
registreras enligt denna lag for tiden till utgingen av juni 1986.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1983-05-11

Nirvarande: statsministern Palme, ordférande, och statsrdden Lundkvist,
Sigurdsen, Gustafsson, Leijon, Peterson, Andersson, Bodstrom, Gradin,
Dahl, R. Carlsson, Holmberg, Thunborg

Foredragande: statsradet Leijon

Lagradsremiss om fastighetsmiklare

1 Inledning

I mars 1975 tillsattes en kommitté' for att utreda fragan om skydd for
konsumenter i samband med forvirv av smahus. Enligt direktiven skulle en
av utredningsuppgifterna vara fragan om lagreglering av fastighetsmik-
larnas verksamhet. Kommittén, som antog namnet smahusképkommittén
(Ju 1975:02), redovisade denna del av sitt uppdrag genom att avlimna
betinkandet (SOU 1981:102) Fastighetsformedlingslag. Betinkandet har
remissbehandlats.

Till protokollet i detta drende bor fogas dels en sammanfattning av
betinkandet som bilaga 1, dels det lagforslag som liggs fram i betinkandet
som bilaga 2, dels en forteckning éver remissinstanserna som bilaga 3. En
sammanstillning av remissyttrandena har gjorts i justitiedepartementet och
finns tillginglig i lagstiftningsarendet (Dnr 320-82).

Betraffande nuvarande svenska och utldndska forhallanden samt kommit-
téns nirmare dverviaganden hénvisas till betinkandet.

I lagstiftningsirendet har overliaggningar héllits med foretridare for de
danska och finlindska justitiedepartementen och det norska finansdeparte-
mentet. liksom med foéretridare for konsumentverket, méklarbranschen och

forsikringsbranschen.

! L.agmannen Olof Tranell, ordforande, samt professorn UIf Bernitz, fru Kerstin
Gellerman, utrcdningssekreteraren Yngve Hjalmarsson och riksdagsledamoterna
Oskar Lindkvist, Ingegird Oskarsson ocl Allan Akerlind.
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2 Allman motivering

2.1 Allmanna utgangspunkter

Ett fastighetskOp har stor ekonomisk betydelse for de flesta privatperso-
ner. Dessa har emellertid ofta begrinsade kunskaper om vad som bor iakttas
nir en fastighet overlats. De som formediar sddana overlatelser — fas-
tighetsméklarna — har dérfor en viktig funktion. Detta giller i synnerhet som
miklarna numera vanligen ocksa bitrdder parterna med att uppritta de olika
handlingar som behévs for dverlatelsen.

F.n. finns det inte nagra lagregler om fastighetsmaklarnas verksambhet.
Den som vill dgna sig at fastighetsformedling kan emeliertid med stod av en
siarskild kungorelse (1947:336) erhalla auktorisation hos landets handels-
kammare. For sadan auktorisation, som alltsa ar frivillig, galler vissa krav i
form av utbildning och praktisk erfarenhet m.m.

Kommittén har funnit det angeldget att de tjanster som utfors av
fastighetsmaklarna regleras i lag och har for detta dndamal lagt fram ett
forslag till fastighetsformedlingslag. Detta forslag innehdller bade narings-
rittsliga och civilrittsliga bestimmelser. Lagen avses bli tillamplig pa dem
som formedlar fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtratter, bostads-
ritter och andra nyttjanderitter.

Nar det giller den néringsrittsliga regleringen foreslar kommittén att de
som bedriver fastighetsmaklarverksambhet i fortsittningen skall vara registre-
rade hos lansstyrelsen. For registrering krivs enligt forslaget att méklaren
har férsdkring som ticker den skadestandsskyldighet han kan drabbas av i
forhillande till koparen eller saljaren.

Den civilrittsliga reglering som kommittén féreslar innebir pA manga
punkter en kodifiering av vad som anses gilla f.n. Reglerna avser
fastighetsméaklaruppdragets varaktighet och utférande, liksom miklarens
ratt till ersdttning och hans skyldighet att betala skadestdnd om han
asidositter sina skyldigheter mot koparen eller siljaren.

Remissinstanserna har 6verlag tillstyrkt att fastighetsmiklarnas verksam-
het regleras i lag. Manga remissinstanser menar dock att samhillets kontroll
over fastighetsmiklarbranschen bor ga lingre dn kommittén har foreslagit.
Aven kommitténs forslag till civilrittsliga regler har utsatts for kritik i vissa
detaljer. I stort sett har kommittéforslaget dock fatt ett positivt mottagande
under remissbehandlingen.

Enligt min mening star det klart att samhillet med hansyn till fastighets-
kopens stora betydelse for de enskilda bor stilla sdrskilda krav pa dem som
yrkesmadssigt bedriver verksamhet som fastighetsmiklare och att dessa krav
bor slas fast i lag. Liksom kommittén anser jag att en sidan lagreglering bér
bestd av bade néringsrattsliga och civilrittsliga regler. Dessa regler hor
samlas i en sdrskild lag om fastighetsmiklare, som i enlighet med kommitténs

Allmiinna ut-
gangspunkter
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forslag bor tillimpas pd dem som formedlar fastigheter, tomtritter,
bostadsriitter etc.

Niir det forst giiller de niringsrattsliga reglerna finns det enligt min mening
fog for den remisskritik som gir ut pa att kraven pa dem som vill vara
fastighetsmiiklare bor stiéllas hogre in som foljer av kommittéforslaget. Som
jag kommer att utveckla ndrmare i avsnitt 2.2 anser jag att registrering som
fastighetsmilklare bor beviljas bara den som — utdver att han har tecknat
forsikring som ticker hans skadestindsskyldighet — har tillfredsstillande
utbildning och beddms limplig som miiklare.

Niir det sedan gilller de civilrittsliga reglerna anser jag kommitténs forslag
i huvudsak vil avvigt. Pa vissa punkter dr dock tekniska och sakliga
andringar pakallade. Jag dterkommer till detta i det f6ljande.

Det kan tilliiggas att konsumentverket enligt sin instruktion (1976:429) kan
uttiirda riktlinjer for fastighetsmiklarnas verksamhet i olika avseenden.
Enligt vad jag har erfarit pagir f.n. ctt arbete i samrid med bl.a.
miklarorganisationerna pa sddana riktlinjer. Dessa kan enligt min mening
utgdra ctt viirdefullt komplement till de nya lagreglerna.

Slutligen vill jag i detta sammanhang berora ctt férslag av kommittén om
att tvister mellan miklare och deras kunder skall kunna behandlas vid
allménna reklamationsnidmnden, nigot som -inte &r mojligt f.n. Liksom
kommittén anser jag att det kan vara av viirde f6r konsumenterna att fi viinda
sig till nimnden med sina tvister i stéillet for att uteslutande vara hianvisade till
en provning vid domstol. Det bor dock beaktas att den kommitté som nyligen
har tillsatts for att se éver konsumentpolitiken (Fi 1983:03) bl.a. har till
uppgift att éverviga om allménna rcklamationsndmndens verksamhetsom-
ride bor utvidgas. Enligt min mening bor man avvakta resultatet av dessa
overviganden innan man tar stillning till om tvister om fastighetsmiklar-
tjanster bor kunna provas av ndmnden. Smahusképkommitténs forslag i
denna del bor alltsé inte genomféras i detta sammanhang.

I det foljande avser jag att ndrmare behandla fragorna om

sambhiillets tillsyn 6ver fastighetsméiklarna i avsnitt 2.2,

fastighetsmiklarcns uppdrag i avsnitt 2.3,

fastighetsmiiklarens skadestindsansvar i avsnitt 2.4,

ersattning for fastighetsmiiklarens uppdrag i avsnitt 2.5,

ikrafttridande m.m. i avsnitt 2.6, och

resursfragor i avsnitt 2.7.

Mina kommentarer till de enskilda lagbestimmelserna aterfinns i special-
motiveringen (avsnitt 4).

Allménna ut-
gangspunkter
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2.2 Sambhiillets tillsyn over fastighetsmiiklarna

Mitt forslag: Den som yrkesmissigt arbetar som fastighctsmiklare
skall vara registrerad hos ldnsstyrelsen. For registrering krévs, utéver
att miklaren dr myndig och inte ar forsatt i konkurs, att han har
ansvarsforsikring, har tillfredsstillande utbildning och i 6vrigt
bedoms limplig som fastighetsmiklare. - Den nuvarande forfattnings-
regleringen om frivillig auktorisation hos handelskamrarna upp-
hivs.

Kommitténs forslag: Alla fastighetsmiklare skall vara registrerade hos
linsstyrelsen. For registrering krévs enbart att miklaren, utéver att han &r
myndig och inte dr forsatti konkurs, har ansvarsforsikring. — Den nuvarande
forfattningsregleringen om frivillig auktorisation hos handelskamrarna
behalls,

Remissinstanserna: Praktiskt taget alla remissinstanser anser att samhil-
lets kontroll av miklarna bor skirpas i forhallande till vad som giller
f.n. Atskilliga remissinstanser forordar att man gar lingre i denna kontroll
dn kommittén har foreslagit.

Skillen for mitt forslag: F.n. uppstills inte fran sambhiillets sida nagra
sdrskilda krav pa den som vill arbeta som fastighetsmiklare. Enligt kun-
gorelsen (1947:336) om auktorisation av fastighetsmiklare kan dock den som
driver miklarverksamhet erhdlla auktorisation hos landets handelskam-
mare. For denna auktorisation géller, som tidigare nimnts, vissa krav i form
av utbildning och praktisk erfarenhet m.m. Handelskamrarna utévar tillsyn
Over de auktoriserade miklarnas verksamhet. Av landets ca 2 000 miklare
och miklarforetag ar f.n. omkring 600 miklare auktoriserade.

Samhillets kontroll av fastighetsmiklarnas verksamhet ér alltsa begrin-
sad. Aven om manga av de miklare som f.n. ir verksamma i branschen
sdkerligen dr kompetenta for sin uppgift, finns det inte négot hinder mot att
ocksa personer som dr mindre ldmpade for yrket etablerar sig som miklare.
Den nuvarande ordningen framstér som sérskilt betanklig med tanke pa den
ansvarsfulla uppgift som miklarna, enligt vad som tidigare namnts, har
gentemot de kopare och siljare som anlitar dem.

Det finns darfor skal att infora en samhallelig tillsyn 6ver makiarkaren i
dess helhet. For denna tillsyn ar det nodvindigt att maklarna registreras hos
nagon myndighet. Enbart en sadan registrering ar emellertid inte tillracklig,
utan vissa krav bor uppstillas for ritten att bli registrerad. Dessa krav bor 4
andra sidan inte vara s stranga att det totala utbudet av miklartjanster inte
svarar mot behovet fran konsumenter och andra eller att konkurrensen
mellan méklarna i 6vrigt begrinsas pa ett olyckligt sitt. En avvigning mellan
dessa delvis motstaende intressen far dirfor goras.

Vid sidan av det sjélvklara kravet att méklaren skall vara myndig och inte

Sambhiillets tillsyn
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ir vara forsatt i konkurs bor ett grundliggande krav for registrering vara att
idklaren har genomgatt viss utbildning for sitt yrke. I enlighet med vad jag
yss nimnde far utbildningskravet dock inte stillas alltfor hogt. Efter
verliggningar med foretradare for bl.a. maklarbranschen och konsument-
erket har jag kommit fram till att utbildningen lampligen b6r motsvara
srdringarna enligt den laroplan for kommunal vuxenutbildning av fastig-
etsmiklare som faststills av skoloverstyrelsen (f.n. omfattande 340
zktionstimmar). Utbildning pa denna niva bedrivs redan i dag i stor utstrick-
ing av de etablerade miklarorganisationerna.

Ett annat krav som bor uppstillas ir att miklaren allmént sett kan anses
implig for sitt yrke. Jag avser da inte egenskaper som t.ex. fallenhet for
niklarsysslan utan i stillet att méklaren ir en redbar och serios yrkesutova-
¢. Det kan visserligen synas vara en besvarlig uppgift for tillsynsmyndighe-
en att beddma nagons limplighet redan i samband med en ansékan om
egistrering. Tanken &r emellertid inte att myndigheten vid registreringen
kall beh6va gora nagra mera ingaende efterforskningar. Jag dterkommer till
fetta i specialnioliveringen. Det storsta viardet i ett limplighetskrav ligger i
tillet i den mojlighet som myndigheten dirigenom far att iterkalla re-
ristreringen, om en fastighetsmaklare misskoter sig pa sddant siitt att han kan
inses oldmplig att utdva detta yrke i fortsittningen. Ett dterkallande av
-egistreringen far d& verkan som ett slags niringsforbud pa fastighets-
‘ormedlingsomradet.

Som kommittén har féreslagit bor vidare kriavas att maklaren ar forsakrad
not den skadestandsskyldighet som kan uppkomma, om han asidositter sina
iligganden mot kopare eller siljare vid utférandet av uppdraget. Under
remissbehandlingen har visserligen fran olika hall uttryckts farhagor for att
forsikringsbolagen — pd grund av svarigheten att .berdkna risken for
forsikringsfall - i praktiken inte kan eller vill tillhandahdlia en sadan
forsakring. Dessa farhagor kan mojligen vara berattigade om man i enlighet
med kommitténs forslag avstar fran alla krav pa miklarna i form av
atbildning och personlig lamplighet. Saken kommer emellertid i ett annat
lige om man, som jag nyss har foreslagit, kraver att miaklarna har genomgatt
tillfredsstillande utbildning och dven i 6vrigt dr lampliga som fastighetsma-
klare. Med en tillsyn fran samhillets sida av detta slag bor kollektivet av
forsikringstagare bli s& pass homogent att det inte finns néget hinder {6r
forsakringsbolagen att meddela en sadan ansvarsforsakring som det nu ar
fraga om. Detta har bekriftats vid overlaggningar som under lagstiftnings-
drendets beredning har hallits med foretridare for forsikringsbranschen. Av
forsakringstekniska skal kravs det dock att ett tak infors for forsdkringsan-
svaret. Ett lampligt maximibelopp ar enligt min mening 500 000 kr. for varje
skadefall.

Ett krav som giller f.n. for auktorisation enligt 1947 ars kungorelse &r viss
tids erfarenhet som miklare. Ett sddant krav kan dock uppenbarligen inte
stallas upp nar det galler ritten att efter registrering fa bedriva — och alltsa

Sambhiillets tillsyn
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iven paborja — verksamhet som méklare. Diaremot skulle man i och for sig
kunna fordra att den som vill bli registrerad har viss tids erfarenhet i bran-
schen. t.ex. som lirling, utan att ha varit verksam som miklare. Ett s
begriinsat krav pa yrkeserfarenhet har emellertid knappast néagot storre
viirde. Jag anser diirfor att nagot sidant krav inte bor stéllas upp.

Ett annat krav som handelskamrarna brukar uppstilla fér auktorisation,
dven om detta krav inte uttryckligen anges i 1947 ars kungorelse, dr att
miklaren har en fri och obunden stéllning. Det innebér i korthet att méaklaren
inte genom anstillningsavtal eller ndgot annat rittsférhédllande far vara
knuten exempelvis till ett foretag som bedriver verksamhet med forviry eller
forsiljning av fastigheter eller med fastighetsbeléning. Den i praktiken mest
betydelsefulla konsckvensen av detta krav dr att bankanslutna fastighetsma-
klarc f.n. saknar méjlighet att bli auktoriserade hos handelskamrarna.

Fragan om fastighetsmaéklarnas stillning i forhballande till banker och andra
kreditinstitut har vid skilda tillfillen varit foremal fér bedémning av
ndringsfrihetsombudsmannen och bankinspektionen. En ingéende redo-
gorelse for deras stéllningstagande aterfinns i kommitténs betinkande (s.
169-178). Enligt min mening bor de intressen som har forestavat det berérda
sjalvstindighetskravet kunna tillgodoses genom den tillsyn som pa detta sitt
sker enligt konkurrens- och banklagstiftningen. Nagot sirskilt krav pé en fri
och obunden stiillning bor darfér inte stillas upp som forutsittning for
registrering och diarmed ritten att bedriva verksamhet som fastighetsmikla-
re.

Sammanfattningsvis anser jag att de grundliggande ansprik som sambhiillet
bor stilla pa en fastighetsmiklare dr tilgodosedda om han — utdver att han ir
myndig och inte ar forsatt i konkurs ~ har tillfredsstillande utbildning. i
Gvrigt bedoms lamplig som méklare samt har ansvarsforsikring. Jag vill
understryka att dessa ansprak alltsd inte innebiér att det skall géras nigon
provning av behovet av ytterligare miklare i branschen.

Omde krav jag nu har férordat stills upp for registrering, saknas det enligt
min mening anledning att samtidigt behalla en forfattningsreglerad auktori-
sation av det slag som finns f.n. Det 4r givetvis ingenting som hindrar att
miklarorganisationerna liksom hittills stiller upp egna krav, exempelvis pa
viss yrkeserfarenhet, for att en fastighetsmiklare skall fo marknadsféra sig
som medlem i organisationen. Ett sidant frivilligt system kan, om det
utformas pé ett lampligt sétt, tvirtom vara virdefullt eftersom det bidrar till
att ytterligare hoja kvaliteten pa miklartjinsterna. Det finns dock inte
tillrickliga skil att reglera ett sadant system i forfattning.

Det aterstar att ta stallning till vilken myndighet som bor ha hand om
registreringen, och ddrmed bl.a. limplighetskontrollen, av miklarna. En
mojlighet dr att ligga denna uppgift pd kommerskollegium, dér drenden om
auktorisation och godkinnande av revisorer f.n. handldggs. En annan utvig
ar att anfbrtro uppgiften at linsstyrelserna, som ocksi har erfarenhet av
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len om registrering och tillstindsgivning pa det néringsrattsliga omré-

1 att 1ita kommerskollegium ha hand om registreringen av miiklarna
framfor allt onskemdlet om att f& en si langt mojligt enhetlig
ipning, sirskilt nar det giller de kinsliga frigor som kravet pa
arnas ldmplighet innebér. Forutsattningar for en enhetlig tilllimpning
geer dock dven om uppgiften liggs pa linsstyrelserna, i och med att
beslut kan overklagas till kammarritterna och — under vissa forutsétt-
r — i sista hand till regeringsriitten. Det innebir vidare uppenbara
lar om registreringen anfOrtros & myndigheter som &r regionalt
senterade over hela landet (jfr NU 1982/83:30s. 22 f). Hartill kommer
an vid en fordelning av arbetet mellan de olika linsstyrelserna bittre
1 till vara befintliga resurser. Aven statsfinansiella skil talar alltsa for att
:yrelserna far bli registreringsmyndighet. Jag forordar dirfér denna
1g.
. vill erinra om att lansstyrelsernas organisationsndmnd hir liksom pa
- 1omraden bor kunna svara for viss samordning av rutiner, t.ex. nir det
- blanketter och betriffande kontakter med forsikringsbranschen.

astighetsmaklarens uppdrag

God fastighetsmdiklarsed m.m.

itt forslag: Miklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och med
kttagande av god fastighetsméaklarsed. Maklaren skall vidare halla
lgéngar som han far hand om skilda fran andra tillgangar.

mmitténs forslag: Overensstimmer med mitt forslag med det undanta-
t miklaren enligt kommittéférslaget ocksd skall sa lAngt mojligt soka
dose bade koparens och siljarens berittigade intressen.
missinstanserna: Flera remissinstanser kritiserar kommitténs férslag om
iklaren skall inta en opartisk stillning i forhallande till bida parterna. 1
t godtas kommittéforslaget allmént.

ilen for mitt forslag: Ett grundliggande krav pi dem som ir verksamma
niklare ir att de utfor sina uppdrag omsorgsfullt och med iakttagandc
d fastighetsmaklarsed. Ett annat viktigt krav &r att de héller egna och
s tillgingar atskilda. Dessa krav bor slés fast i den nya lagen.

ra samband med kravet pa god fastighetsmiklarsed har den principiella
n om mikiarens roll i férhallande till bade sin uppdragsgivare och
»s motpart. Enligt kommittén bor miklaren inta en alltigenom
yende och opartisk stillning gentemot bada parterna. Under remiss-
adlingen har bl.a. Sveriges advokatsamfund invént att det betraffande
era affirsmissiga overvigandena i samband med en overlatclse bor
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anses aligga miklaren att i forsta hand bevaka sin uppdragsgivares intressen.
Enligt samfundet kan méklaren i sddana frigor intc samtidigt tjana tva parter
med sinsemellan motstridiga intressen.

Jag kan visserligen hilla med kommittén om att miiklaren bér tillgodose
bada parternas beriittigade intressen niir det géller t.ex. information om
forhallanden som ér av betydelse for dem. Vilka ndrmare skyldigheter av
detta slag som miklaren bor ha aterkommer jag till i néista avsnitt.
Betriffande de rent affirsmissiga dverviganden som aktualiseras mellan
parterna, frimst prisfrigan, anser jag emellertid att det inte ir rcalistiskt att
kriiva att méklaren ir fullstindigt neutral. Enligt min mening ér det naturligt
att miiklaren i sadana frigor har ett starkare band till den av parterna som har
limnat det ursprungliga uppdraget till honom. Med detta vill jag inte ha sagt
att miklaren skulle ha en skyldighet att ensidigt bevaka dennes intressen.
Men det kan & andra sidan intc begiras att maklaren i lika man beaktar
motpartens intressen.

Jag anser dirfor. i motsats till kommittén, att man inte bdr stéilla upp en
bestimmelse om att miiklaren si langt mojligt skall sdka tillgodose bada
parternas berittigade intressen. Fragan om miklarens roll i forhallandet till
parterna bér i stillet i varje sirskilt fall beddmas mot bakgrund av den
allmiinna bestimmelsc om god fastighetsmiklarsed som jag nyss har
forordat.

2.3.2 Fustighetsmiklarens dligganden

Mitt forslag: Miklaren skall ge kdpare och siljare rad och upplys-
ningar samt verka for att koparen far alla uppgifter av betydelse
angicende fastigheten. Miklaren skall ocksi forvissa sig om vem som
ager fastigheten och om vilka inteckningar m.m. som belastar den. Vid
formedling av fastigheter i konsumentférhallanden skall méklaren
tillhandahalla en beskrivning av fastigheten och en berikning av
koparens boendekostnader. Det skall normalt ingd i maklarens
skyldigheter att hjilpa parterna med att uppritta de handlingar som
behovs for overldtelsen,

Kommitténs forslag: Overensstimmer i stort sett med mitt forslag. Enligt
kommittéforslaget skall miklaren dock édven vara skyldig att upplysa
koparen om plan-, byggnads- och hillsovirdsbestimmelser som kan bedomas
visentligt inskrinka nyttan av fastigheten.

Remissinstanserna: Kommittéforstaget lamnas i allméinhet utan erinran.
Flera remissinstanser anser dock att undersdknings- och upplysnings-
skvldigheten betriiffande planbestimmelser och liknande gar alitfér langt.

Skilen for mitt forslag: Sedan ling tid tillbaka anses det hora till méiklarens
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idlidggande skyldigheter att ge kopare och siljare rid och upplysningar
t att kontrollera dgar- och inteckningsforhallandena. Miklaren anses
ligen ocksa ha skyldighet att hjalpa kdparen och siljaren med att uppritta
ehandlingar, likvidavrikningar och andra handlingar som behovs for
rlatelsen. Dessa ligganden bor nu regleras genom uttryckliga bestam-
ser 1 fastighetsmiklarlagen. Dir bor dven tas in en bestiimmelse om att
daren vid formedling av fastigheter till privatpersoner skall tillhandahalla
ikriftlig beskrivning over fastigheterna, nagot som ofta sker redan nu.
n viktig friga ar i vilken man maklaren skall vara skyldig att undersoka
ighetens storlek och faktiska beskaffenhet. Enligt kommittén kan det inte
1 att omstandigheterna sirskilt pakallar det komma i friga att miklaren i
sa hinseenden skall gora en ingdende undersdkning av fastigheten.
nmittén anser att det skulle fora for langt, om miklaren skulle ha en
1in plikt att ingripa pd omrédet for de skyldigheter som avilar siljaren och
raren enligt reglerna i 4 kap. jordabalken.

ag delar kommitténs 4sikt att miklaren inte bor ha nigon skyldighet att
a inghende undersdka om fastigheten dr behiftad med faktiska fel.
‘emot bor det dligga honom att upplysa om sddana brister i fastigheten
vhan kéanner till, i varje fall om dessa brister inte dr uppenbara fér var och
.om fastigheten visas fér. Vidare bor maklaren ha en principiell skyldighet
upplysa om séddana fel i fastigheten som framgar redan vid en ytlig
lersokning eller som méaklaren annars med hénsyn till omstindigheterna
- ha haft anledning att misstinka, exempelvis genom tidigare forséljning
iknande fastigheter. Méklarens ansvar for fastighetens skick bor enligt
imening intc stricka sig lingre. 16vrigt bor koparen alltsa, om fastigheten
»ehiiftad med fel, kunna vianda sig enbart mot siljaren. Miklaren bor
for aktivt verka for att denne limnar alla uppgifter av betydelse for
[omningen av fastighetens skick. Maklaren bor givetvis ocksa upplysa
yaren om vikten av att denne sjilv noga undersoker fastigheten.
Aiklarcn bor vidare i konsumentférhéllanden aliaggas en lagreglerad
ldighet att tillhandahélla en kalkyl dver boendekostnaden. Fragan ir
ellertid om denna skyldighet bor, i enlighet med vad kommittén har
aslagit, foreligga endast nar formedlingsobjektet dr avsett som perma-
itbostad cller om den, som konsumentverket har framhallit under
rssbehandlingen, bor gélla dven vid formedling av fritidshus. For egen del
er jag att det dr angeldget att dven den som forvarvar ett fritidshus erhaller
boendekostnadskalkyl. Skyldigheten att uppritta en s&dan kalkyl bor
for gilla vid formedling av alla fastigheter i konsumentférhéllanden.
on sarskild fraga ar hur pass individuellt boendekostnadskalkylen bor
yrmas. Kommitténs forslag innebir att kalkylen skall gilla de genomsnitt-
1 kostnaderna enligt ett schablonmissigt berdkningssitt. Under remissbe-
\dlingen har fran ndgra hall framhéllits att méklaren dessutom fore
:rflatelsen bor tillhandahalla képaren en kalkyl som grundas pi de
skilda forutsittningar som giller for denne. S&dana individuellt utfor-
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made kalkyler utfors redan i dag i stor utstrdckning av scridsa fastig-
hetsmiklare och ir utan tvekan av stort virde for koparen, som i dessa fall
normalt iir ¢n privatperson. Jag delar uppfattningen att miklaren bor ha
skyldighet att fére dverlatelsen tillhandahlla kdparen en kalkyl av detta
slag. En bestimmelse av detta innehall bor darfor tas in i lagen. Enligt min
mening saknas det da anledning att foreskriva att maklaren déarutover skall
vara skyldig att tillhandahlla mera allmént utformade kalkyler. Sadana
typkalkyler torde under alla omsténdigheter utforas av miklarnasomettledi
anstringningarna att silja fastigheten. Den bestimmelse om en kalkyl
rorande de genomsnittliga boendekostnaderna som kommittén har foreslagit
kan alltsd undvaras.

Enligt kommitténs forslag skall miklaren vidare vara skyldig att undersoka
plan-, byggnads- och hilsovardsbestimmelser och 1 vissa fall upplysa
koparen om dessa. Meningarna bland remissinstanserna i denna fraga ar
delade. Miklarorganisationerna har framhallit att en sidan kontroll i
allmiinhet inte utférs f.n. och att den skulle bli onédigt betungande f6r bade
miklare och myndigheter. Andra remissinstanser har framfort liknande
synpunkter.

I linje med vad jag tidigare har forordat i friga om faktiska fel hos
fastighcten bér miklaren inte heller nir det géller s.k. radighetsfel, dvs.
sadana som avser inskriinkningar i ritten att disponera dver fastigheten, ha
nagon skyldighet att rutinméssigt undersdka om nagra sdana radighetsin-
skrankningar foreligger. Den av kommittén foreslagna bestimmelsen om
kontroll av planbestimmelser m.m. bor alltsa inte tas in i lagen. Miklarens
verksamhet i dessa hiinseenden bor i stillet inriktas pa att se till att séljaren
limnar alla tillgiingliga upplysningar av betydelse till kdparen. Sjalvfaliet bor
miklaren ocksd upplysa koparen om sadant som han sjélv har fitt reda pa
genom siljaren eller pA annat sitt. Om kdparen begar det, bor méiklaren ge
anvisningar om vart kdparen kan vinda sig for att sjialv inhdmta upplysningar
om planbestimmelser och liknande.

2.4 Fastighetsmiiklarens skadestandsansvar

Mitt forslag: Fastighetsmékiaren skall ersdtta skada som koparen eller
siljaren tillfogas genom att maklaren uppsatligen eller av oaktsamhet
dsidositter sina forpliktelser mot dem. Om det ir skaligt, kan
skadestiindet dock siittas ned eller helt falla bort. Har miklaren utgett
skadestind till k6paren pa grund av skada som denne har tilifogats
genom att fastigheten avviker frén vad képaren har haft anledning att
riitkna med, kan miklaren kréva tillbaka skadestandet fran séljaren i
den man ocksd denne ir ansvarig for skadan och det inte 4r oskiligt att
siljaren i sista hand far bira detta ansvar ensam.

Fastighetsmik’
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Kommitténs forslag: Innehéller endast en regel om skadestandsskyldighet
Or miiklaren vid uppsatlig eller oaktsam forsummelse.

Remissinstanserna: Kommittéforslaget lamnas i allminhet utan erinran.
“rén en del héll férordas dock att miklarens skadestandsansvar begrinsas till
‘all dir oaktsamheten dr grov eller pd annat sitt kvalificerad. Flera
-emissinstanser framhdller vidare att saljarens ansvar for fel i fastigheten inte
»dr kunna éverviltras pa miklaren.

Skiilen for mitt forslag: En miklare som sidositter sina forpliktelser vid
atforande av uppdraget bor givetvis bli skadestandsskyldig, om han har gjort
detta uppsitligen och kdparen eller siljaren har tillfogats ekonomisk skada.
Fragan 4r i vad mén ett sidant skadestdndsansvar skall kunna drabba
miiklaren dven nir forsummelsen har skett av oaktsamhet. Som nagra re-
missinstanser har varit inne pa skulle man kunna ténka sig att maklaren blir
skadestandsskyldig endast vid fall av grov eller pa annat sitt kvalificerad
saktsamhet. Enligt min mening skulle miklarens ansvar emellertid da bli
alitfor begrinsat. | sammanhanget bor beaktas att miklaren, enligt vad jag
idigare har forordat, skall hlla sig med forsikring som ticker hans
skadestandsansvar.

En miklare som av oaktsamhet har &sidosatt sina forpliktelser mot
koparcen eller séljaren och dirigenom har féranlett en skada av ekonomisk
1atur bor alltsd kunna alidggas skadestindsskyldighet dven om oaktsamheten
inte dr grov eller pd annat satt kvalificerad. En annan sak ar att rent
bagatellartade eller ursiktliga misstag frin méklarens sida ofta inte kan anses
som ndgon oaktsamhet 6ver huvud taget.

Aven om en oaktsamhet foreligger, kan omstindigheterna ibland vara
sadana att det skulle te sig oskiligt att alagga miklaren att ersitta hela
skadan. Skadestandet bor da kunna sittas ned eller undantagsvis helt falla
bort. En bestimmelse om detta bor tas in i lagen.

Flera remissinstanser har framhallit att méklarens skadestdndsansvar bor
sreskriberas efter en kortare tid dn den tioérstid som galler for fordringar i
allménhet enligt preskriptionslagen (1981:130). Enligt min mening saknas
det dock anledning att for fall av detta slag ha en annan preskriptionstid dn
den som giller for andra skadestandsfordringar. Négon sérskild preskrip-
tionsbestimmelse med avseende pi miklarens skadestindsansvar bor darfor
inte stéllas upp i fastighetsmiklarlagen.

En sirskild frga dr vad som bor gilla nir koparen tillfogas skada pa grund
av att fastigheten avviker fran vad han har haft anledning att rdkna med.
Siljarcn ansvarar dé for felet enligt reglerna i 4 kap. jordabalken, i forsta
nand genom att priset for fastigheten kan sittas ned. Samtidigt kan dven
miklaren ha ett ansvar for skadan pa den grund att han i nigot hinseende har
isidosatt vad som alegat honom enligt de regler som jag har forordat i
foregaende avsnitt. Enligt kommittén bor i ett sddant fall den inbordes
‘ordelningen av ansvaret mellan siljaren och méiklaren goras efter skalig-
aet.

Fastighetsmiklarens ska-
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Under remissbehandtingen har fran flera hall papekats att det finns en risk
for att siljarens ansvar cnligt 4 kap. jordabalken urholkas, om ansvaret helt
eller delvis kommer att belasta miklarens ansvarsforsiikring. For egen del
anser jag aut denna kritik dr befogad. Miiklaren bor visserligen dven i de
aktuella fallen primirt ha en skyldighet att vid forsumlighet ersiitta koparens
skada. Det slutliga ansvaret for skadan bor dock i aliminhet falla pa sdljaren
ensam. Om miklaren har utgett skadestand till koparen bor han alltsd ha rétt
att kriva tillbaka detta belopp fran siljaren. Undantag bér dock gélla i den
mén ett sidant dterkrav skulle vara oskéligt, t.ex. darfér att koparens skada
huvudsakligen har villats av miklaren. En bestimmelsc om den Aterkravs-
moijlighet jag nu har forordat bor tas in i lagen.

Frigan om miklarens och siljarens inbordes ansvar hinger ytterst
samman med regleringen av siljarens ansvar enligt 4 kap. jordabalken.
Denna reglering ses f.n. Over av kommittén (Ju 1983:03) med uppdrag att
utreda fragor om forbittrat konsumentskydd vid forviirv av smdhus m.m.
Resultatet av kommitténs dvervaganden kan alltsi £4 betydelse dven for den
nu aktuella regressfrigan. Det innebiir att den 16sning av denna fraga som jag
nyss har forordat kan komma att omprovas senare.

2.5 Ersittning for fastighetsmiklarens uppdrag

2.5.1 Formen for fastighetsmiklarens ersittning

Mitt forslag: Om inte annat har 6verenskommits, skall ersattningen till
fastighetsmiklaren berdknas efter viss procent pd kopeskillingen
(provision). Provision utges endast om avtal om 6verlatelsen har
trdffats genom miklarens formedling mellan uppdragsgivaren och
nigon som har anvisats av miklaren (betriaffande provision vid
ensamrittsuppdrag s¢ dock avsnitt 2.5.3).

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt forslag.

Remissinstanserna: Kommittéforslaget har i allménhct limnats utan
erinran. Ett par remissinstanser anser dock att provisionsersittning inte bor
foreskrivas som huvudregel.

Skalen for mitt firslag: Sedan lang tid tillbaka ir provisionsersittning den
dominerande ersittningsformen 1 fastighetsméiklarbranschen. Karakte-
ristiskt fOr denna ersittningsform ir att ersittningen bestims i forvig och
vanligen motsvarar en viss procent av kopeskillingen. Miklaren blir vid
denna ersittningsform berittigad till ersiittning endast om det kommer till
stind en 6verlitelse mellan uppdragsgivaren och nigon som har anvisats av
miklaren. Miklaruppdraget har alltsd i dessa fall karaktiren av ett riskavtal i
den meningen att méklaren blir utan crsittning for de kostnader och det

2 Riksdagen 1983i84. 1 saml. Nr 16

Ersiittningen for upp-
draget



Prop. 1983/84:16 18

arbete som han har lagt ned pé uppdraget, om fastigheten forblir osild eller
siljs till niigon som han inte sjilv har anvisat.

Ett alternativ till provisionsersittning ir erséiittning som beriiknas efter det
arbete och de kostnader som miéklaren har lagt ned pi uppdraget. oavsett om
detta har lett till nigon éverlitelse eller ej. Det kan ocksi forckomma
ersdttningsformer som har inslag av bide provision samt ersittning for arbete
och kostnader.

Enligt min mening bor en utgangspunkt vara att miklaren och uppdrags-
givaren i det enskilda fallet har frihet att viilja den ersiittningsform de finner
limplig. Jag anser alltsa inte att det finns anledning att i lagen uttryckligen
forbjuda cller pabjuda négon viss ersdttningsform.

Frigan ir da hur ersiittningen till miklaren skall bestimmas i de fall da
nagon dverenskommelse om ersittningsformen inte har traffats. F.n. galler
enligt fast praxis att ersittningen i sddana fall skall utges i form av provision.
Kommittén har foreslagit en presumtionsregel som innebiir att denna praxis
lagfists.

Under remissbehandlingen har systemet med provisionsersittning kritise-
rats framfor allt av niringsfrihetsombudsmannen (NO), som anser att
lagstiftningen bor vara helt neutral i frigan om ersittningsformen. NO har
pekat pa att provisionen utgér ersiittning till méklaren bade for insatser pé
uppdrag som inte har lett till ndgon overlatelse och for merkostnader som har
uppkommit vid forsiljning av mera sviirsdida objekt. Den diliga kostnads-
anpassning som detta medfér kan cnligt NO sigas strida mot den i
konkurrensriitten grundldggande principen om pris cfter prestation. NO har
vidare framhallit att det fGreligger en prisstelhet i branschen som till stor del
sammanhiinger med dc provisionstaxor som branschorganisationerna
rekommenderar sina medlemmar att tillimpa.

Enligt min mening bor det i klarhetens intresse slas fast i lagen efter vilka
grunder miklarens ersittning skall beriknas i de fall di nigon uttrycklig
dverenskommelse om ersittningsformen inte har triaffats. Jag kan alitsa inte
bitrida uppfattningen att lagen inte bor innehdlla nigra anvisningar i denna
fraga.

Ersittning 1 form av provision inncbir onekligen vissa nackdelar av det
slag som NO har omndmnt. Vad sirskilt giller frigan om prisstclheten i
branschen vill jag dock framhélla att provisionssystemet som sadant inte
behéver fi en sddan konsekvens. Inget hindrar nimligen att miklarna
konkurrerar med varandra genom att tillimpa olika procentsatser vid
bestimmande av provision. Priskonkurrens av detta slag forefailer ha blivit
vanligare p senare tid.

Systemet med provisionsersiittning har 4 andra sidan flera fordelar som har
berdrts av kommittén och som kan sammanfattas pd foljande satt.
Uppdragsgivaren kan viinda sig till en miiklare och ge denne ett uppdrag utan
att nigon ersittning behover limnas for sadant arbete som inte leder till
avsett resultat. Uppdragsgivaren har t.o.m. frihet att samtidigt viinda sig tiil
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flera méklare. som dé fiar konkurrera om att fullfélja uppdraget. Vidare kan
uppdragsgivarcn pé forhand beriikna ersittningens storlek for den hiindelse
en overlitelse kommer till stand. Sannolikt forhaller det sig ocksd sd att
ersittning i form av provision innebdr ett starkt ckonomiskt tryck pa
miiklaren att si snabbt som méjligt slutféra uppdraget genom att ordna en
overlitelse som tillfredsstiller uppdragsgivaren.

Ersiittning i form av provision har gammal hivd i fastighctsmiiklarbran-
schen savil i vart land som i andra kinder. Enligt min mening dverviger
systemets fordelar allmiint sett dess nackdelar. Jag férordar dirfor att man nu
lagfister den praxis som redan rader. Detta inncbir att det i lagen bor slas
fast att ersittningen. om inte annat har éverenskommits, skall beriiknas efter
viss procent pi kopeskillingen och betalas endast i de fall di en Overlatelse
har kommit till stind. Som forutsittning for ersattning bor dessutom, i
enlighet med nuvarande praxis, gilla att medkontrahenten skall ha anvisats
av miiklaren och att det finns ett orsakssamband mellan anvisningen och
Overlitelsen. Den ndrmare innebdrden av dessa krav aterkommer jag till i
specialmotiveringen.

2.5.2 Ersittning f6r kostnader m.m.

Mitt forslag: Om fastighetsmiklarens uppdrag skall ersittas med
provision, dr fastighctsmiklaren beréttigad till ersittning for kostna-
der bara om detta siirskilt har dverenskommits.

Kommitténs forslag: Fastighetsmiklaren fir vid provisionsuppdrag avtala
om ersttning for kostnader endast om siirskilda omstindigheter féranleder
det. T konsumentforhdllanden skall Gverenskommelsen vara skriftlig.

Remissinstanserna: Kommitéforslaget har kommenterats av endast ett
fatal remissinstanser. Ett par av dessa har uttryckt uppfattningen att
miklaren alltid bor ha riitt att avtala om siirskild ersitining for kostna-
der.

Skilen for mitt forslag: Det sedvanliga provisionsuppdraget innebir f.n.
att miklaren blir utan erséttning for arbete och kostnader, om uppdraget inte
leder till ndgon dverltelse, och att provisionen f6r de lyckade uppdragen far
ticka bade formedlingsarbetet och kostnaderna for annonser, taxeringsbe-
vis, gravationsbevis o.d. avscende miiklarens samtliga uppdrag.

Enligt kommittén bér provisionsuppdragens karaktir av riskavtal inte fa
tunnas ut genom att miiklaren ocksd betingar sig arbets- eller kostnadser-
sattning for det fall att uppdraget misslyckas. Kommittén anser vidare att
provisionsersiittningen for genomférda uppdrag normalt inte bor i utékas
med sirskild arbets- cller kostnadsersittning.

Av den regel om provisionsersiittning som jag har forordat i avsnitt 2.5.1
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foljer att provisionen innefattar ersittning for biade arbete och kostnader, om
maklaren och uppdragsgivaren inte har kommit 6éverens om nigot annat.
Som jag utvecklade dir bor deti princip ridda avtalsfrihet si att maklaren och
uppdragsgivaren i det enskilda faliet kan avtala om den ersittningsform de
finner lamplig. Den regel som kommittén har foreslagit om att parterna vid
provisionsuppdrag far avtala om crsittning for kostnader och arbete endast
om sirskilda omstindighceter féranleder det kan sidgas inncbéra en inskrink-
ning i denna avtalsfrihet. Fragan 4r da i vad méin ¢n sddan inskriinkning iir
motiverad.

Ersittning for utligg som miklaren har haft kan avse virderingsintyg,
gravationsbevis, taxeringsbevis, resekostnader och annonsering. Det ir
enligt min mening inte orimligt att méiklaren och uppdragsgivaren kan avtala
om att sddana kostnader skall ersittas sirskilt, oavsett om uppdraget leder
till forsiljning eller ej. Ersattningen avser f.6. ofta sidant som uppdragsgi-
varenialla hiindelser kan ha nytta av. Jag anser alltsi att det inte finns nigon
anledning att begrinsa maiklarens mojligheter att avtala om sirskild
ersittning for utligg. Det kan diremot ha ett viirde att klargora att miiklaren
vid provisionsuppdrag inte har ritt till ersiittning for kostnader om detta inte
sirskilt har avtalats. En regel av denna innebord bér tas in i lagen.

Nirdet giller sirskild ersittning for nedlagt arbete kan man tankasig olika
situationer. Ett fall dr att miklaren och uppdragsgivaren kommer Gverens
om att sidan ersittning skall utges endast under forutsiittning att en Gver-
latelse kommer till stind, alltsd som ett komplement till provisionen. En
sddan dverenskommelse har i stort sett samma innebérd som ett avtal om att
en hdgre procentsats dn den vanliga skall tillimpas vid berdkningen av provi-
sionen. Det finns enligt min mening ingen anledning att begriinsa mojlighe-
terna att triffa sidana Gverenskommelser.

Saken stiller sig delvis annorlunda, om dverenskommelsen innebir att
miiklaren skall fa ersiattning for nedlagt arbete dven for det fall att uppdraget
inte leder till avsett resultat och nigon provision alltsa inte kommer i fraga.
Sadana dverenskommelser ldr i praktiken férekomma i den formen att
miklaren betingar sig en viss avgift for att dver huvud taget ta pa sig
uppdraget. Kommittén har ansett det inte vara forenligt med god miiklarsed
att vid ctt provisionsuppdrag generellt betinga sig en sadan avgift. Jag kan {or
egen del instimma i denna uppfattning, i varje fall om dverenskommelsen
innebir att den provision som miklaren skall erhilla for den hiindelse
uppdraget leder till avsett resultat uppgir till ctt normalt belopp. Man kan
emellertid ocksd tdnka sig fall dir en viss ersittning for arbete skall
kombineras med ett lagt provisionsbelopp for det fall att uppdraget leder till
en dverlatelse. En sddan dverenskommelse behover inte strida mot vad som
kan anses vara god miiklarsed. Med detta vill jag ha sagt att inte alla
overenskommelser med den angivna principiclla uppbyggnaden kan beteck-
nas som oskiliga. Det ir knappast mdjligt attien enkel formel fingain de fall
som inte hor godtas. Man far i stillet bedoma saken frin fall dill fall och dise
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till overenskommelsen som helhet.

Med hiinsyn till det anfoérda anser jag att lagen inte bor innchilla ndgon
regel som g.cnercllt begriinsar mojligheterna for miklaren att avtala om
ersiittning for arbete for det fall att uppdraget inte leder till ndgon dver-
latelse. Om ett sidant avtalsvillkor i det enskilda fallet skulle vara oskiligt
med hinsyn bl.a. till avtalets innehdll i 6vrigt. far det i stillet angripas med
tillimpning av lagen (1971:112) om forbud mot oskiliga avtalsvillkor eller
36§ avtalslagen. En miklare som mera systematiskt stiller upp sédana
oskiliga villkor far vidare anses handla i strid mot god sed i fastighetsmik-
larbranschen. Han riskerar di att fi sin registrering hos linsstyrelsen
aterkallad.

2.5.3 Ersdnning vid ensamrittsuppdrag

Mitt forslag: Om miiklaren har erhallit ett provisionsuppdrag med
ensamritt, har han ritt till provision f6r dverlatelser som sker inom
den tid som har avtalats for ensamrétten dven om éverlatelsen inte har
skett genom hans formedling. I konsumentférhallanden far denna tid
bestammas till hogst tre méanader at gingen.

Kommitténs forslag: Om uppdragsgivaren utan giltig anledning bryter ett
avtal om ensamriitt dr miklaren berittigad till skadestand. 1 konsument-
forhdllanden skall ett sadant avtal ingés skriftligen och gilla for hogst tva
méanader at gangen.

Remissinstanserna: Flera remissinstanser anser att miklaren skall ha ritt
till avtalad provision. om uppdragsgivaren bryter mot en éverenskommelse
om ensamritt. S& gott som alla remissinstanser har tillstyrkt att en
tidsbegrinsad ensamritt skall f forckomma dven i konsumentférhallanden.
Flera remissinstanser anser att den av kommittén foreslagna tidsbegriins-
ningen ar alltfor sniv.

Skalen for mitt forslag: Till ctt miklaruppdrag kan knytas en ensamritts-
klausul. Vanligen anges da ensamritten gilla under viss tid. Klausuler av
dettaslag innebar som regel att uppdragsgivaren forbinder sig att under tiden
for ensamriitten silja fastigheten endast genom formedling av miklaren.
Uppdragsgivaren blir da skyldig att betala provision till miklaren dven om
fastigheten forséljs till ndgon som har anvisats av en annan miiklare. Samma
sak anses i allmanhet gilla om uppdragsgivaren siljer fastigheten till nagon
som han sjdiv har fatt kontakt med. Det star dock givetvis miklaren och
uppdragsgivaren fritt att avtala om en ensamritt med mindre langtgiende
inncbord, exempelvis s att uppdragsgivaren forbehélls ritten att silja fastig-
heten till ndgon som han sjilv har fatt kontakt med.

En ensamrittsklausul kan inncbira fordelar for sdvil uppdragsgivaren
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som miklarcn. Miklaren kan gora en storre arbetsinsats in annars i
medvetande om att han inte har konkurrens av nigon annan méklare. |
motsats till vad som géller vid normala miklaruppdrag innebir ett
ensamrittsuppdrag ocksa normalt att méklaren tar pé sig att prestera ett visst
arbete. Detta kan vara av sirskild betydelse exempelvis nir fastigheten dr
svarsald eller belidgen pa ctt sddant avstand att kostnaderna {or resor m.m.
blir hogre dn normalt.

Samtidigt star det klart att ensamriitten {6r uppdragsgivaren inncbir en
stark bundenhet, i synnerhet ndr ensamritten avser en lingre tid. Jag anser
darfor att det ar befogat att i detta hiinseende infora en sarskild reglering till
skydd for de uppdragsgivare som ér konsumenter, dvs. i detta sammanhang
de som siiljer fastigheter som de har innehaft huvudsakligen foér enskilt
bruk.

Under remissbehandlingen har frin ndgot hill framhallits att méiklarens
mdojlighet att forbehalla sig ensamrétt bor begrinsas till fall dir det finns
sarskilda skil, exempelvis da den aktuella fastigheten kan beddmas vara
svarsild. En sidan reglering bor emellertid enligt min mening inte komma i
fraga redan av det skalet att den skulle bli alltfor oklar. Principen bor alltsi
dven i konsumentférhallanden vara att det alltid ar mojligt att avtala om
ensamritt.

Kommittén har féreslagit att ensamréattsuppdragen i konsumentférhallan-
den skall ingas skriftligen. Sa torde emellertid i de flesta fall ske redan i dag.
Ett skal till det dr att méklaren har bevisbordan for att det foreligger
ensamritt. Enligt kommittén skulle ett skriftlighetskrav kunna forhindra att
konsumenten alltfér littvindigt blir bunden av en klausul med sa pass
ingaende rattsverkningar. Jag kan dock for min del inte finna att detta utgor
ett tillriickligt skidl for att just i detta avsecnde uppstilla ett sidant
formkrav.

Diremot anser jag i likhet med kommittén att tiden fér ensamritten bor
begrinsas i konsumentforhéllanden. Denna tidsbegrinsning bor avvigas sa
att rittsverkningarna for uppdragsgivaren lindras, samtidigt som miklaren
ges rimliga méjlighcter att astadkomma en Overlatelse inom den utsatta
tiden. Enligt flera remissinstanser ar den av kommittén foreslagna tiden av
hogst tvd manader for kort. Jag anser for min del att tiden bir kunna
bestimmas till hogst tre manader &t gngen, med mojlighet for parterna att
varje gang forlinga overenskommelsens giltighet. Det bor alltsd inte vara
tillrdckligt att den ursprungliga 6verenskommelsen férses med en klausul om
att ensamritten automatiskt forlangs for det fall att uppdragsgivaren inte
vidtar nigon atgiird for att undvika detta.

Av sarskild betydelse ir vad som skall giilla i fall d& avtal om 6verlatelse av
fastigheten kommer till stind utan méklarcns formedling. Som jag berort i
det foregaende har miklaren f.n. dven i dessa fall normalt ratt till erséttning
under forutsittning att fastigheten 6verlats under ensamréttens giltighetstid.
Kommittén har foreslagit att miklaren i stillet skall bli berattigad till
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skadestdnd, om uppdragsgivaren utan giltigt skil bryter avtalet om
ensamritt, och att det i princip skall dligga miiklaren att visa storleken av den
skada som har tillfogats honom. Som framhillits av flera remissinstanser —
bl.a. Svea hovriitt, juridiska fakulteten vid Uppsala universitet och Sveriges
advokatsamfund - skulle emellertid en sidan rcgel ofta kunna ge upphowv till
tvister mellan miiklare och uppdragsgivare. Enligt min mening skulle ocksa
ensamrittens virde {or miklaren urholkas i alltfor hog grad. Den tidsbe-
griinsning som jag nyss har forordat fir anses utgora ett tillrickligt skydd for
konsumenten. Denne kan ju inviinta att tiden for ensamrétten gar ut, om han
sjilv vill silja fastigheten.

Jag forordar av dessa skiil att miklaren dven i fortsittningen som regel
skall ha riitt till full ersiittning i de berorda fallen. En sddan regel kan dock
inte vara undantagslos. Det maste i vissa situationer finnas méjlighet att sitta
ned ersittningen. Detta giller framfor allti de fall dar méaklaren har asidosatt
sina skyldigheter enligt uppdragsavtalet, exempelvis genom att han inte
under rimlig tid har vidtagit nigra formedlingsatgirder. Jag dterkommer till
detta i avsnitt 2.5.6.

2.5.4 Betalningsansvaret fér provision

Mitt forslag: Bctalningsansvaret f6r provision som méklaren éar
berittigad till avilar den som siljer fastigheten, om annat int¢ har
overenskommits.

Kommitténs forslag: Saknar motsvarighet till mitt forslag.

Remissinstanserna: Ingen remissinstans har yttrat sig i frigan.

Skilen for mitt forslag: Av allmiinna regler om sysslomannaskap foljer att
det dir uppdragsgivaren som ir skyldig att betala ersittning till sysslomannen
for dennes uppdrag. Detta giller aven betriffande fastighctsmiklare i fall dir
uppdragsavtalet innebér att crséttningen skall bestimmas efter det arbete
som maklaren har lagt ned. Nagon bestimmelse som tar sikte pa den
situationen behéver inte tas in i lagen.

Saken stiiller sig cnligt min mening annorlunda niir méklaruppdraget skall
ersittas med provision. I sadana fall giller f.n. enligt fast praxis att det, nir
annat inte har 6verenskommits, alltid dr séljaren som gentemot miiklaren har
ansvaret for betalningen av provisionen. Siljaren far med andra ord di betala
provisionen dven nir det dr koparen som ursprungligen har kontaktat
miklaren.

Lagen bor innehalla en regel som klargor vad som skall giilla i den situation
som jag nu har angett. Overvigande skil talar for att en sadan regel bor
ansluta till vad som géller f.n., alltsd att det dr den av avtalsparterna till vilken
kopeskillingen erlaggs som i forhéllande till miklaren har att betala
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provisionen. Regeln bér dock ge mdojlighet till éverenskommelse om att
provisionen i stillet skall utges av den som crldagger kapeskillingen. En sidan
dvercnskommelse bor kunna triffas antingen | samband med eller efter
overlatelsen.

2.5.5 Ersiinning vid s.k. sjdlvintride

Mitt forslag: Fastighctsmiklaren har inte rétt till erséttning for sitt
férmedlingsarbete, om han sjalv eller ndgon fysisk eller juridisk
person som ar nirstaende till honom intrider som kopare cller silja-
re.

Kommitténs forslag: Overensstammer med mitt forslag med det undanta-
get att kommittétorslaget bara avser fall dd miklaren sjélv trider in som
motpart till uppdragsgivaren.

Remissinstanserna: Kommittéforslaget lamnas i allménhet utan crinran.
En remissinstans anser dock att bestimmelsen skall ta sikte dven pé fall dér
nagon fysisk eller juridisk person som ar nérstaende till miklaren trider in
som uppdragsgivarens motpart.

Skilen for mitt forslag: Ibland kan det forekomma att méiklaren sjilv
trider in som uppdragsgivarens motpart. Det kan ifrdgasittas om inte
miklaruppdraget di méste anses ha forfallit. I varje fall star det enligt min
mening klart att miiklaren inte bor vara berittigad till ndgon crsittning for
det arbete han har utfort i ett sadant fall. En uttrycklig regel av detta innehall
bor tas in i lagen.

Enligt kommittén dr det inte motiverat cller ens mojligt att fOresla
generella regler for fall d& méklaren inte sjilv trdder in som motpart men
dnda kan ha ett stirre eller mindre egenintresse i saken. En remissinstans har
mot detta invint att riitten till ersdttning bor falla bort dven nar nigon fysisk
eller juridisk person som dr nérstdende till maklaren trider in som motpart
till uppdragsgivaren. Jag delar denna uppfattning. Den regel som jag nyss
férordade bor alltsi kompletteras med en foreskrift av detta slag. Med
uttrycket “nirstdende” bor avses sadana fysiska eller juridiska personer som
vid tillimpning av konkurslagen (1921:225) skall anses som nérstaende till
konkursgildeniren (sc 29 a § konkurslagen).

Det kan tilliggas att om en méklare mer 4n vid cnstaka tillfllen sjélv eller
genom narstaende intrader som kopare eller siljare, lansstyrelsen kan ha
anledning att prova om miklaren déirigenom far anses ha asidosatt god
fastighetsmaklarsed.
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2.5.0 Nedsduning av erséttningen

Mitt forslag: Miiklarens ersiittning kan sittas ned, om han vid
uppdragets utforande har asidosatt sina dligganden mot képaren eller
siljaren. Ersiittningen skall dock inte sittas ned, om forsummelsen ir
av ringa betydelse.

Kommitténs forslag: Miklarens ersiittning kan sittas ned, om den med
hinsyn till avtalad ersdttningstorm eller évriga omstindigheter ar oskilig.

Remissinstanserna: Enligt flera remissinstanser bor jimkning av ersitt-
ningen kunna géras endast nir miklaren har dsidosatt sina dligganden mot
képaren eller siljaren.

Skalen for mitt forslag: I avsnitt 2.4 har jag forordat att miiklaren skall vara
skyldig att utge skadestdnd. om han asidositter sina aligganden mot kdparen
eller siljaren och dirigenom tillfogar nigon av dem ckonomisk skada. Om
skadan drabbar den av parterna i dverlatelsen som har betalningsansvaret for
ersiittningen, kommer skadesténdet i forsta hand att avriilknas mot miklarens
fordran pa ersittning {or sitt uppdrag. [ dessa fall innebiir alltsd skadestinds-
regeln i praktiken att miklarens ritt till ersidttning helt eller delvis
bortfaller.

Mojligheterna att siitta ned ersittningen bor dock enligt min mening inte
vara begrinsade till sidana situationer dir miklarens férsummelse har
foranlett en skada for koparen eller siljaren. Skadestindsregeln bor
kompletteras med en allmiin bestimmelse om prisavdrag oavsett om kdparen
eller siljaren har tillfogats nigon skada. Som cxempel pi en situation da
bestimmelsen kan bli tillimplig kan nimnas det fallet att miklaren cfter att
ha sammanfirt parterna helt underlater att hjilpa dem med att uppritta de
handlingar som behovs for Gverlatelsen. Om parterna sjilva klarar av att
gora detta, har det inte uppkommit nigon ekonomisk skada till foljd av
miiklarens {Srsummelse. Trots detta kan det vara rimligt att ersittningen
sitts ned i denna situation.

Jag kan instimma i vad flera remissinstanser har an{drt om att nedsittning
av ersittningen bér komma i friga endast i fall d miklaren pa nagot sitt har
dsidosatt sina ligganden mot koparen eller siljaren. Den forordade
nedsittningsregeln bor darfor ges en sadan innebdrd; Detta utesluter inte att
ersittningen i sirskilda fall kan jimkas dven nar den, som kommittén har
uttryckt saken. med hénsvn till avtalad ersittningsform eller Ovriga
omstindigheter ir oskilig. Jimkning kan i sddana fall géras med stod av 36 §
avtalslagen.

Mojligheten att jamka ersittningen niir méklaren har varit férsumlig
innebir en press pa miklaren att iaktta sina skyldigheter mot képare och
siiljare vid utforande av uppdraget. Emellertid bor erséttningen inte kunna
sdttas ned pi grund av varje forsummelse av miklaren. Det skulle inte vara
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forenligt med det praktiska livets krav att nedsiittning aktualiseras iven vid
en forsummelse av bagatellartat slag. Kommittén har av detta skiil ansett att
nedsiittningsrcgeln bor kunna tillimpas endast nir miklaren viisentligt har
forsummat sina skyldigheter. Enligt min mening skulle mojligheterna till
prisavdrag cmellertid dé bli alltfor begriinsade. Jag anser att nedsiittning bor
vara utesluten endast nir férsummelsen ir av ringa betydelse.

2.6 Ikrafttridande m.m.

Det ar onskvirt att lagen om fastighctsmiiklare trider i kraft s snart som
mojligt. Fore ikrafttridandet maste emellertid en del férberedelsearbete
vidtas. Linsstyrelserna kan behdva viss tid for att 10sa organisatoriska fragor
med anledning av de nya arbetsuppgifter som lagen fér med sig. Den liroplan
som skoldverstyrelsen har faststillt for utbildning av fastighetsmiiklare maste
vidare anpassas till innchallet i lagen. Dessutom behéver fastighetsmiklarna
och deras organisationer ett visst radrum for utbildning och information om
de nyheter som lagen innebir. Med hiinsyn till dessa forhallanden bér lagen
triada i kraft forst den 1 juli 1984.

Sirskilda 6vergingsbestimmelser ér nodviindiga betriffande de fastig-
hetsmiklare som dr verksamma i dag. Det kommer ofrdnkomligen att ta en
viss tid innan linsstyrelserna har behandlat alla ans6kningar om registrering.
Fastighctsmiklarna maste ha mojlighet att bedriva sin verksamhet under
denna tid. Vidare bor méiklarna ha en kortare tid pé sig att gora ans6kan om
registrering sedan lagen har tritt i kraft. Enligt min mening bor det vara till-
rackligt att ans6kan om registrering gors inom tre manader efter lagens
ikrafttriadande. Och har ansdkan gjorts inom denna tid, bor méklaren ha ritt
att bedriva sin verksamhet i avvaktan pé linsstyrelsens beslut.

En 6vergangsbestimmelse behovs ocksd betriffande de fastighetsmiiklare
som vid lagens ikrafttridande inte har gecnomgétt den foreskrivna utbild-
ningen. Dessa miklare bor ges en viss tid att skaffa sig denna utbildning.
Denna tid kan limpligen bestiimmas till hogst tva 4r frin lagens ikrafttra-
dande.

Enligt allménna grundsatser tillimpas inte nya civilrittsliga bestammelser i
fraga om riusforhillanden som har uppkommit fore bestimmelscrnas
ikrafttridande, om intc annat sérskilt foreskrivs. Enligt min mening bor
lagens bestimmelser av civilrittslig natur tillimpas endast i sidana fall dér ett
uppdrag har lamnats till méklaren efter ikrafttridandet.

2.7 Resursfragor

Uppgiften att registrera samtliga fastighetsméiklare innebar ett visst
merarbete for linsstyrclserna i forhallande till vad som géller i dag. Under en
overgingsperiod cfter lagens ikrafttridande kommer denna uppgift att
fordra vissa extra arbetsinsatser. De dvergingsbestimmelser som jag har

Ikrafttridande
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forordat i avsnitt 2.6 innebir emellertid att detta arbete kan fordelas over en
viss tid. Merarbetet for linsstyrelserna nir detta inledande registreringsar-
bete har utforts torde inte bli omfattande. Enligt min mening kan
arbetsinsatserna med anledning av reformen rymmas inom ramen f{or
linsstyrelsernas nuvarande resurser. Négra nya tjéinster kommer dirfor inte
att behova inriittas med anledning av den nya lagen. I denna friga har jag
samratt med chefen for civildepartementet.

1likhet med vad som géller vid registrering och tillstdndsgivning i 6vrigt pd
det niringsriittshiga omradet bor en viss avgift kunna tas ut av miklaren dels i
samband med registreringen, dels direfter varje ar. Férutom att statsfinan-
siella skil talar for en siidan avgift kan framhallas att en I6pande avgift av
detta slag bidrar till att linsstyrelsernas register hlls aktuella och alltsd
upptar endast sddana miklare som verkligen dr verksamma 1 branschen.
Avgiftens storlek bor bestimmas av regeringen.

3 Upprittat lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom justitiedepartcmentet
upprittats ett forslag till lag om fastighetsmiiklare.
Forslaget bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 4.

4 Specialmotivering
Inledande bestammelser
1§

Med fastighetsmaklare avses i denna lag den som yrkesmassigt
formedlar fastigheter, tomtritter eller bostadsritter.

(Jfr 1 kap. 1 och 2 §8§ i kommittéforslaget)

Paragrafen innehaller en definition av vem som i lagens mening &r
fastighetsmiklare. Den bestammer dirmed ocksé lagens tillimpningsomra-
de. Saval de naringsrattsliga bestimmelscrna i 4-8 §§ om registrering av
miklare som de civilrittsliga reglerna i 9-18 §§ om miklarens uppdrag ir
namligen tillimpliga endast pa den som enligt denna paragraf 4r att anse som
fastighetsmiklare. Vilka rattsregler som giller betriffande den som férmed-
lar en fastighet utan att vara cn sddan fastighetsmiklare som omfattas av
lagen fér liksom hittills avgoras i rittstillimpningen.

Uttrycket formedla fastigheter etc. tar sikte pa en sidan verksamhet som
gar ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren
kan triffa avtal om Overlatelse av fastigheten. I praktiken lamnar miklarc
dven annat bistind som dr av betydelse for tillkomsten av avtalet. Som

! Paragrafen har dndrats i propositionsforsiaget.

Specialmotivering 1 §
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xempel pd detta kan niimnas radgivning av juridisk och ekonomisk natur
«ch upprittande av kopehandlingar. Sidan verksamhet ar inte i sig att anse
om formedling i lagens mening. Den som yrkesmassigt dgnar sig enbart 4t
ddan verksamhet, exempelvis inom ramen for en allmén juridisk konsulta-
ionsverksamhet, omfattas alltsd inte av lagens bestammelser.

FOr att lagen skall bli tiltimplig kriivs att formedlingen sker yrkesmassigt.
@ dr givetvis fallet betrédffande de miklare som bedriver en affirsmiissigt
rganiserad verksamhet i fastighetsformedlingsbranschen. Aven naringsid-
are som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomrade kan
mellertid ndgon pgang omfattas av lagen. Av sirskild betydelse for
redOmningen dr i dessa fall 1 vad min formedlingen ir en dterkommande
oreteclse. Om excmpelvis en advokat cller annan som bedriver verksamhet
ned juridisk cller eckonomisk radgivning férmedlar en fastighet vid nagot
nstaka tillfille, kan lagen inte anses tillimplig. For bedomningen har det
:mellertid ocksa betydelse hur niringsidkaren marknadsfor sin verksambhet.
dm en niringsidkare erbjuder aliménheten sina tjinster som fastighetsfor-
nedlare, bor lagen anses tillaimplig dven om formedling rent faktiskt dger
um endast vid niigot enstaka tillfalle.

I begreppet yrkesmiissigt ligger att formedlingen skall bedrivas som ett led
niringsverksamhet. Anvisning av spekulanter som dger rum som ett led i
nyndighetsutdvning omfattas foljaktligen inte av lagen. Det riiknas slunda
nte som yrkesmissig formedling att en kommun anvisar exploatoren av ett
1ytt bostadsomrade spekulanter som har stitt i den kommunala tomtkon.

Lagen tillimpas p fastighetsmiklare som formedlar fastigheter, tomtrétter
ller bostadsritter. Om cn sidan miklare dessutom formedlar delar av
astigheter, byggnader pd annans mark, arrenderitter eller hyresritter,
diller lagens bestimmelser - med vissa undantag — dven vid denna
ormedling (se 2 §).

r§!

Vad som féreskrivs om fastigheter i denna lag skali tillimpas ocksd pé delar
w fastigheter, byggnader pd annans mark, tomtritter, bostadsritter,
irrcnderitter och hyresritter. Vid formedling av arrende eller hyra tillampas
lock ej 12, 15 eller 16 §. Vid sddan formedling skall vad som sigs om séljare
wse den som dverliter cller upplater nyttjanderitten och vad som sdgs om
:dpare avse motparten i avtalet.

Jr 1 kap. 1 och 3 §§ | kommittéforsiaget)

I de féljandce paragraferna behandlas uttryckligen endast férmedling av
ustigheter. dvs. registerfastigheter. Enligt forevarande paragraf giller dessa
restimmelser dock dven formedling av delar av fastigheter, byggnader pa

Paragrafen har indrats i propositionstarslaget.
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annans mark. tomtritter, bostadsriitter. arrenderiitter och hyresriitter. Dar
lagen talar om fastigheter far detta ord alltsa i forekemmande fall bytas ut
mot nagot av de andra formedlingsobjekt som det ir friga om.

Betriiffande formedling av arrende och hyra giller dock enligt andra
meningen vissa undantag. Dessa innebir i praktiken bl.a. att lagens regler
om provisionsersattning inte skall tillimpas vid sadan formedling.

34!

Om inte annat angesidet foljande, dr ett avtalsvillkor ogiltigt i den man det
innebir att bestiimmelserna i denna lag fringis till nackdel for en konsument
som koper en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk eller som siljer en
fastighet som han har innchaft huvudsakligen for enskilt bruk.

(Jfr 1 kap. 4§, 3 kap. 7 § och 4 kap. 6 § i kommittéforslaget)

Paragrafen innebiir att lagens bestiimmelser som regel ir tvingande pa det
sdttet att de inte i forvdg kan avtalas bort till nackdel for den som ir
konsument. Diremot finns det givetvis inget som hindrar att parterna triffar
avtal om villkor som ir forméanligare for konsumenten in lagens bestaimmel-
ser.

Begreppet konsument har hir samma innebord som i annan konsument-
rittslig lagstiftning. Det syftar alltsd pa en enskikd medborgare i egenskap av
privatperson. ] forhallande till méklaren kan saviil koparen som siljaren vara
konsument. Konsumentbegreppet har dock preciserats pd sd sitt att
formedlingsobjektet skall ha innehafis eller vara avsett att innchas huvud-
sakligen for enskilt bruk.

Kravet att formedlingsobjektet skall ha innehafts eller vara avsett att
innchas huvudsakligen for enskilt bruk tar sikte frimst pa sddana situationer
diir fastigheten har anvints eller skall anviindas for bostadsindamal av
konsumenten cller ndgon som ir nirstiende till honom. 1 de flesta fall torde
det inte méta nigra svarigheter att avgdra om sidir fallet. Silunda torde t.ex.
en- och tvifamiljstastigheter i allminhct vara avsedda for enskilt bruk.
Griinsdragningen kan bli besviirlig framst i situationer da fastigheten tjinar
dubbla funktioner. Som exempel kan tas det inte opraktiska fallet att en villa
skall anvindas delvis som bostad och delvis som kontor, verkstad eller affir.
Avgdrande blir di vilken tunktion som i det enskilda fallet ter sig som den
huvudsakliga. Om endast en mindre del av villan skall anvindas for {6r-

virvsverksamhet, torde boendet i allminhet fi ses som det primira.

ULagtexten har jimkats nagot i propositionsforslaget.
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Registrering av fastighetsmiiklare
1§'

Varje fastighetsmiklare skall vara registrerad hos linsstyrelsen i det lin
ddr han huvudsakligen dr verksam. Detta giller dock inte i friga om
advokater.

(Jfr 5 kap. 2 § i kommittéforslaget)

I paragrafen fastslas registreringsskyldigheten f6r fastighetsmiiklare, dvs.
varje fysisk person som yrkesmissigt formedlar fastigheter cte. (se 1 §). Det
saknar betydelse om vederborande gor det i eget namn eller som anstilld.
For de miiklarforetag som verkar i branschen betyder detta att varje anstiilld
som sjilvstindigt formedlar fastighcter maste registreras. Den som i
egenskap av lirling e.d. endast bitridder en fastighetsmiklare utan att sjily
uttfdra ndgon uppgift pa eget ansvar behdver diremot inte vara registrerad.
Kravet pd registrering giller givetvis intc heller anstillda som utfor
kontorsgéromal och liknande arbetsuppgifter.

Ansokan om registrering gors hos liansstyrelsen i det lin dar fastighetsma-
klarens verksamhet huvudsakligen utévas. Om verksamheten utévas i flera
ldn, bor registreringen som regel ske hos linsstyrelsen i det Lin diir miklarens
kontor ir belaget.

Ett undantag fran rcgistreringsplikten giller for advokater. Med den
bestimning av begreppet fastighetsmiklare som har gjorts i 1 § omfattar
lagen dven advokater som mer dn nagon enstaka glng formedlar fastigheter
inom ramen for sin dvriga verksamhet. Med tanke pd den samhiilleliga tillsyn
som giller for advokater har det inte ansetts nddvéndigt cller lampligt att dita
de niringsrittsliga bestimmelserna i 4-8 §§ bli tillimpliga pa dem.

5§

For att en fastighetsmiklare skall bli registrerad krivs att han

1. ir myndig och ej forsatt i konkurs,

2. har forsdkring som ticker den skadestindsskyldighet intill 500 000
kronor for varje skadefall som kan drabba honom om han dsidositter sina
aligganden enligt 9-13 §8§.

3. har tillfredsstillande utbildning, samt

4. i évrigt bedoéms Limplig som fastighetsmiklare.

Nirmare foreskrifter om villkoren for registrering och om registrerings-
forfarandet meddelas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Registreringsavgift bestims av regeringen.

(Jfr 5 kap. 1-2 §§ i kommittéforslaget)

1 Paragrafen har dndrats i propositionsforslaget.
2 Paragrafens andra stycke har jimkats ndgot i propositionstorslaget.

Speciaimotivering 4 och
588
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I paragrafen anges forutsittningarna for att en miklare skall kunna

registreras.
Forsta stycket

Att miiklaren har forsdkring for den skadestandsskyldighet som kan
drabba honom innebir att forsdkringen miste vara utformad sa att den
skadelidande kan fa ut hela ersdttningen av forsikringsbolaget utan avdrag
for sjilvrisk e.d.

Av forsiikringstekniska skiil har forsikringsskyldigheten begrinsats till att
giilla hagst 500 000 kr. per skadefall. Med skadefall avses hiir sidana skador
som pi grund av en och samma foérsumlighet av méklaren drabbar en viss
kopare eller siljare.

De niarmare kraven pd miklarnas wbhildning avses bli angivna i de
foreskrifter som regeringen kan meddela enligt andra stycket. Som har
angettsi den allmiinna motiveringen (avsnitt 2.2) ar avsikten att utbildningen
skall motsvara fordringarna enligt den laroplan for kommunal vuxenutbild-
ning av fastighetsmiiklare som faststills av skoloverstyrelsen. I enlighet med
vad som har uttalats i den allmdnna motiveringen (avsnitt 2.6) mdste den
laroplan som giller f.n. anpassas till de nya krav som lagen stiller pi
miklarna.

Kravet att miklaren skall ha tillfredsstillande utbildning &r givetvis inte
uppfyllt redan genom att méilklaren har genomgitt en viss undervisning. Det
méste ocksi visas att miklaren verkligen har tillgodogjort sig de kunskaper
som meddelats. Detta forutsiitter att nagon form av examination tillskapas.
Aven den fragan fir regleras i de nyss nimnda foreskrifterna.

De kravifriga om utbildning som nu bar angetts motsvarar dem som giller
f.n. enligt 1947 irs auktorisationskungdrelse. Det innebir att de miklare som
i dag ir auktoriserade far anses utan vidare uppfylla utbildningskraven.

Kravet pd allmdn limplighet innebir, som angetts i den allmiinna
motiveringen (avsnitt 2.2), att miklaren skall vara en redbar och serios
yrkesutdvare. Avsikten dr inte att Kinsstyrelsen 1 samband med c¢n ansékan
om registrering skall behdva gora nigra mera ingdende efterforskningar for
att utrona om sdkanden kan anses uppfylla detta krav. Fn miiklare som vid
lagens ikrafttridande dr auktoriserad av handelskammaren far anses utan
vidare uppfylla kravet. T andra fall bor det normalt anses tillrickligt att
linsstyrclsen riktar en forfrigan om sdkanden till miklarorganisationerna
och till de referenser som sokanden har uppgett. Aven hyresgist- och
fastighetsiigareorganisationer kan tillfrigas om sii beddms lampligt.

Om det vid en sddan kontroll inte framkommer ndgot anmérkningsvirt om
sckanden, fir limplighetskravet anses uppfvllt. Ger utredningen diremot
vid handen att den sokande tidigare i betvdande utstrickning eller pa ett
allvarligt siitt har misskott uppdrag som fastighetsmiklare, bor linsstyrelsen
vilgra registrering. Detsamma bor giilla om utredningen ger beligg for att
sékanden har dgnat sig at mindre serios affirsverksamhet. Omstindigheter

Specialmotivering 5 §
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som kan bli av betydelse for bedomningen ir exempelvis om miiklaren sjilv
eller olika foretag som har drivits av honom upprepade ganger har forsatts i
konkurs eller har stora skatteskulder. Och den som ér dlagd niringsférbud
enligt 199 b § konkurslagen (1921:225) kan givetvis inte vinna registrering
som miklare.

Det ligger i sukens natur att en ansdkan om registrering bor avslis endast i
mera flagranta fall. Limplighetsbedémningen kommer i ett annat lige nir
den aktualiseras i samband med att niigon har gjort en anmiilan till
lansstyrelsen mot en registrerad fastighetsmiiklare (se specialmotiveringen
till 6 §).

Andra stycket

De nirmare foreskrifterna om villkkoren for registrering och om registre-
ringsforfarandet torde frimst komma att giila utbildningskravet, liksom
examinationsforfarandet.

Nir det giiller registreringsavgiften bor papekas att den, som nimnts i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.7), dr avsedd att bestd dels av en
engangsaveift som betalas vid sjilva registreringen, dels av en arlig avgift som
utgdr ett slags registerhallningsavgift.

68§

Finner lansstyrelsen att cn fastighetsméklare inte lingre uppfyller kraven
cnligt 5 § eller betalar miklaren inte foreskriven registreringsavgift, skall
lansstyrelsen Aterkalla registreringen. Ett beslut om aterkallelse galler
omedelbart.

Om det r tillrickligt. kan linsstyrelsen 1 stéllet for att aterkalla
registreringen meddela varning.

(Paragrafen saknar motsvarighet i kommitiéforstaget)

Frigan om daterkallelse av en miklares registrering kan tas upp av
linsstyrelsen sjilvmant. Arendet kan ocksi initieras genom en formlig
anmilan exempelvis av nigon som har anlitat miklaren, nagon av
organisationerna i fastighctsmiklarbranschen eller det forsikringsbolag som
har meddelat forsiakring for méklaren.

Betriiffande forfarandet vid linsstyrelsen géller forvaltningslagen
(1971:290). Det innebir bl.a. att médklaren i regel skall beredas tllfalle att
yttra sig innan drendet avgors.

Forsta stycket

Forutsittningarna for att dterkalla registreringen dr knutna till de krav som
stills enligt 5§ for att registrering skall ske.

Linsstyrelsen skall utan vidare dterkalla registreringen av en méklare som
har forklarats omyndig eller som har forsatts i konkurs (sc 5 § fdrsta stycket
1).

Specialmotivering 6 §
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Om det visar sig att milklaren underliter att hilla forsikring, skall
liinsstyrelsen ocksd ovillkorligen aterkalla registreringen (se 5§ forsta
stycket 2). For att linsstyrelsen skall fi kiinnedom om miiklarens underla-
tenhet dr det onskvirt att férsdkringsbolaget underriittar linsstyrelsen om
detta. Linsstyrelserna och forsikringsbolagen torde gemensamt kunna
utbilda tAmpliga former for underrittelser av detta slag.

Eftersom lansstyrelsen vid behandlingen av miklarens ansokan om
registrering skall kontrollera att kravet pa wthildning (se 5 § forsta stycket 3)
ir uppfyllt, torde det inte komma att intriiffa att registreringen iterkallas
med hiinsyn till detta krav.

Av storst praktisk och principicll betydelse torde de situationer vara di det
kommer i friga att dterkalla registreringen dérfor att miiklaren inte uppfyller
det allmidnna kravet pa lamplighet (se 5 § {Orsta stycket 4). Det ligger i sakens
natur att en atgird som dr sa ingripande for den enskilde néiringsidkaren bér
kunna tillgripas endast i fall dd dennes bristande lmplighet ir starkt uttalad.
Nigra bestamda kriterier for att dterkallelse skall kunna komma i fraga kan
med hénsyn till de skiftande férhillandena inte uppstillas. Nagra riktlinjer
for bedomningen kan dock anges.

Om miklaren har begatt en brottslig girning, kan omstindigheterna ofta
vara sidana att det bor inverka pd hans registrering. Givetvis bor
registreringen aterkallas, om maklaren har gjort sig skyldig till féormogen-
hetsbrott under utidvandet av miklarsysslan. Aven sadana formogen-
hetsbrott som har begatts vid sidan av miiklarverksamheten bor kunna
foranleda aterkallelse. Detsamma galler betridffande allvarligare skattebrott.
For att brottsliga giirningar skall kunna liggas till grund for aterkallelse bor i
allminhet kridvas att det foreligger en fillande dom. Har miiklaren erkiint
girningen, bor linsstyrelsen dock kunna dterkalla registreringen utan att
avvakta utgingen i brottmalet.

Det kan ocksd tinkas fall diir méiklaren utan att begi en straftbar giirning
uppsatligen asidositter god fastighetsmiiklarsed eller underlater att iaktta
sina skyldigheter enligt lagen. Sirskilt allvarligt 4r det om miiklaren i nagot
hinsecnde utnyttjar nigons okunnighet eller ofdrstind. Som exempel kan
nimnas att méklaren utformar kopehandlingarna pa ett sidant sitt att en av
parterna gynnas otillborligt. Ett annat exempel ir att miklaren fortiger
nigon omstiindighet av betydelse for beddmningen av fastighetens viirde.
Ytterligare exempel ir att miklaren betingar sig erséttning i former som
strider mot god fastighetsmiiklarsed. | dessa och liknande fall bor registre-
ringen i allménhet aterkallas.

Aven det forhallandet att méklaren visar sig inkompetent for fastighets-
miklarsysslan bor ytterst kunna leda till aterkallelse av registreringen.
Bedomningen maste dock i dessa fall goras med forsiktighet. Aven om
samhallet bor stélla sirskilda krav pa den som utovar méklaryrket méiste man
acceptera att alla inte kan vara lika kunniga och skickliga. Om emellertid en
miiklare pd grund av okunnighet eller oskicklighet upprepade ganger begér

3 Riksdagen 1983i84. 1 suml. Nr 16
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sfidana misstag i sin verksamhet som leder till skada for uppdragsgivarna, bor
dterkallelse kunna Gvervigas.

Ungefiir samma synpunkter gor sig gillande i fall diir miiklaren visserligen
inte allmint sett kan sdgas vara inkompetent men pa grund av virdsloshet
misskoter sina sysslor till skada for uppdragsgivaren eller dennes motpart.
Avbetydelse ir i sadana fall huruvida det ir friiga om upprepat slarv eller om
endast enstaka misstag.

[ de fall d4 miklarens handlande har lett till att hans forsikring miste tas i
ansprak for skadestdndsansvar gentemot kopare eller siljare, kommer
forsikringsbolaget att f4 en uppfattning om miklarens liimplighet for yrket.
Vid upprepade skadefall dr det i och for sig naturligt om forsiikringsbolaget
dverviger att siga upp forsikringen till upphorande vid nirmaste forfalio-
dag. Lamplighetsprovningen, och diirmed en viktig del av den niringsriitts-
liga kontrollen, skulle emellertid 1 praktiken komma att utdvas av
forsikringsholagen om forsikringen utan vidare sigs upp i dessa fall. Detir
darfor angeliiget att bolagen i en sddan situation i stillet underriittar linssty-
relsen om forhallandena och avvaktar dess stillningstagande i frigan om
miiklarens fortsatta registrering.

Ett speciellt fall dd registreringen fOr en miklare kan dterkallas dr att
miklaren underldter art betala registreringsavgift. I praktiken blir aterkallelse
av denna anledning aktuell endast vid underlitenhet att betala den avgift som
ir avsedd att tas ut Adrligen som ett slags registerhallningsavgift (se
specialmotiveringen till 5 § andra stycket). Det kan tilliggas att Linsstyrelsen
givetvis inte bor inleda ett forfarande for att fa registreringen aterkallad
forrin miklaren har pdmints om sin betalningsskyldighet.

Om tinsstyrelsen finner att en miklare inte tingre uppfyller kraven for att
vara registrerad och darfor aterkallar registreringen. fir beslutet omedclbar
verkan. Overklagas beslutet till kammarritten (se 7 §), kan kammarriitten
dock enligt 28 § forvaltningsprocesslagen (1971:291) férordna att beslutet
tills vidare inte skall gélla.

Andra stycket

Som tidigare anforts bor en si ingripande dtgiird som aterkallelse av
miiklarens registrering tillgripas endast nér bristen pa limplighet dr starkt
attalad. Situationen kan dirfor ibland vara den att linsstyrelsen finner
anledning till kritik av méklarens handlingssitt trots att det saknas skil att
dterkalla registreringen. I sddana fall bor ldnsstyrelsen kunna meddela
miiklaren en varning.

78

Linsstyrelsens beslut enligt denna lag far overklagas till kammarritten
genom besvir.

Specialmotivering 6 §
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(Paragrafen saknar motsvarighet i kommittéforslaget)

Om linsstyrelsens beslut dverklagas till kammarritten giller reglerna i
forvaltningsprocesslagen (1971:291) £6r forfarandet | kammarritten. Av 2 §
1 Jagen (1971:289) om allméiinna férvaltningsdomstolar framgar att kammar-
rittens beslut under vissa forutsittningar kan dverklagas till regeringsriit-

ten.

8§

Ar nagon verksam som fastighetsmikiare utan att vara registrerad enligt
denna lag, kan linsstyrelsen toreligga honom vid vite att upphora med
verksamheten. Ett sidant foreliggande far 6verklagas endast i samband med
att ett beslut om aterkallelse av registrering dverklagas.

(Jfr S kap. 4 § i kommittétorslaget)

Som framgdr av paragrafen krivs for att vitesforeldggande skall meddelas
— forutom bristande registrering - att nigon utévar verksamhet som
fastighetsmiiklare, dvs. yrkesmaissigt formedlar fastigheter etc. Den ndrmare
inneborden av dessa krav har behandlats i specialmotiveringen till 1 och
488

Vitesforelaggande meddelas av linsstyrelsen i det lin dar miklarens
verksamhet huvudsakligen utovas (se 4 §). Ett saddant foreliggande torde i
allminhet komma att meddelas i samband med att linsstyrelsen aterkallar
registreringen for en maklare. Vitesforeliggande kan dven bli aktucllt i fall
dir lansstyrelsen efter anmilan eller pd annat satt far vetskap om att nagon
verkar som fastighetsmiiklare utan att vara registrerad som sadan.

Om ett vitesforeliggande inte efterkoms, far linsstyrelsen hemstilla att
allmin aklagare for talan vid allmin domstol om utdémande av det férelagda
vitet. Enligt 18 § lagen (1946:804) om inférande av nya rittegingsbalken
tillimpas i friga om sidan talan bestimmelserna i rattegangsbalken om atal
for brott for vilket inte kan folja svirare straff in boter. Samtidigt med denna
talan kan ldnsstyrelsen meddela nytt foreliggande vid forhojt vite.

Fastighetsmiklarens uppdrag

98

Fastighetsmiklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och med
iakttagande av god fastighetsmiiklarsed.

Pengar och andra tillgangar som miklaren far hand om f6r nigon annans
rakning skall hallas skilda frin andra tillgingar.

1 Paragrafen har édndrats i propositionsforslaget.
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(Jfr 3 kap. 1§ i kommittéforslaget)
Forsta stvcket

Innebdrden av den foreskrivna omsorgsplikten kan variera allt efter arten
av det aktuella uppdraget. Betriffande det normala férmedlingsuppdraget
forutsiitts att méklaren visar den omsorg och fullgdr de plikter i évrigt som
seridsa fastighetsmiiklare i allménhet iakttar. Detta betyder i forsta hand att
maklaren skall fullgéra de forpliktelser som foljer av lagens bestimmelser.
Hartill kommer att det enskilda uppdraget kan innebira en skyldighet for
miklaren att utfora ocksd andra atgirder, vare sig detta uttryckligen har
Overenskommits eller pi grund av sirskilda forhdllanden far anses ligga i
uppdraget.

[ de fall dd uppdraget ir mer begrinsat an det vanliga paverkas givetvis
dven omsorgsplikten av detta. Om miiklaren och uppdragsgivaren exempel-
vis har kommit 6verens om att uppdraget skall ga ut enbart pi att anvisa en
medkontrahent - nigot som ar tiltatet utanfér konsumenttorhallanden — fir
man utgd fran att miklaren inte har ndgra andra forpliktelser.

I omsorgsplikten bor vidare inncfattas ett krav pa tillborlig skyndsamhet,
Ett undantag torde dock galla betriffande det sedvanliga provisionsuppdra-
getiden del detta giiller anvisning av spekulanter. Att miklaren pi grund av
ringa arbetsinsatser forst efter 1ang tid lyckas formedia en affir kan i sidana
fall inte sigas strida mot omsorgsplikten. Om han har fatt uppdraget med
ensamritt eller om uppdraget skall ersittas med timarvode eller liknande,
maste han emellertid soka utfora uppdraget utan onddigt dréjsmal,
Detsamma géller generellt i friga om de dvriga inslagen i méklarsysslan, dvs.
radgivning, kontraktsskrivning o.d.

Utover kravet pi omsorgsplikten giller att miiklaren skall iaktta god
fastighetsmiklarsed. | detta krav ligger bl.a. att miklaren i atskilliga
hiinscenden bor tillgodose bade kdéparens och siljarens beriittigade in-
tressen. Betriffande denna principiella friga hédnvisas till den allminna
motiveringen (avsnitt 2.3.1). Nir det géiller att i évrigt bestimma inneborden
av begreppet god fastighetsmiiklarsed far man i forsta hand soka vigledning i
vad som i allmiinhet anses som god sed i affarsférhdllanden. Hérutover finns
det sirskild anledning att ta fasta pa sidana ctiska regler som tillimpas av de
etablerade miiklarorganisationerna. Dessa regler tar i stor utstrickning sikte
pé forhallanden som dr siiregna for miklarbranschen. Hit hor exempelvis
sadant som att miiklaren, om han far ersittning dven av annan in
uppdragsgivaren, skall upplysa samtliga parter om ersattningens storlek och
anledningen till att den utgar. Exempel pa forfaranden som anses strida mot
god miiklarsed ir vidare att milklaren utannonserar ett formedlingsohjekt
utan att ange sitt namn och sin egenskap av fastighetsmiklare eller att han
mer dn vid enstaka tillfillen sjilv trider in som uppdragsgivarens
motpart.

Begreppet god fastighetsmiiklarsed bor kunna utvecklas och forindras
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fran tid tll annan. Dess innebord far bero av utvecklingen i branschen,
riktlinjedverenskommelser mellan konsumentverket och miklarorganisatio-
nerna, organisationernas rekommendationer till sina medlemmar samt
rittspraxis sivil i mil vid de allmiinna domstolarna om skadestand e.d. som i
arenden vid linsstyrelserna om tillimpningen av de niringsriittsliga bestim-
melserna i lagen.

Andra stycket

Efter monster av vad som giller for bl.a. advokater har foreskrivits att
miklaren skall halla pengar m.m. som tillhér ndgon annan avskilda frin
andra tillgdngar. Avskiljandet medfor att lagen (1944:181) om redovisnings-
medel blir tillamplig.

En miiklare som dsidosiitter sin skyldighet enligt andra stycket kan drabbas
av ansvar for olovligt férfogande enligt 10 kap. 4 § brottsbalken. Han riskerar
ocksa att i sin registrering som miiklare aterkallad enligt 6 §.

Den i forsta stycket foreskrivna omsorgsplikten torde innefatta en
skyldighet att hélla anfortrodda medel rintebirande, savida det inte ror sig
om ett tillfailigt omhéndertagande.

10§

Fastighetsmiiklaren skall ge kopare och saljare rad och upplysningar som
de kan behéva om fastigheten och andra forhallanden. Miéklaren skall verka
for att sdljaren fore overlatelsen limnar de uppgifter om fastigheten som kan
antas vara av betydelse tor koparen.

(Jfr 3 kap. 1§ i kommittéforslaget)

Enligt forsta meningen galler en allmiin rddgivningsskyldigher for miikla-
ren. Radgivningen kan gilla frigor av juridisk, ekonomisk eller teknisk natur
som aktualiseras i samband med férmedlingen av fastigheten. Vilken
niirmare omfattning radgivningsskyldigheten har kan inte anges generellt
utan far avgoras fran fall till fall med ledning av vad som fir anses utgéra god
fastighetsmaklarsed. Om miiklaren inte anser sig kompetent att bedéma
nagot problem av exempelvis skatterittslig art, bor han inte ge sig in pa
problemet utan i stillet géra uppdragsgivaren uppmirksam pa det si att
denne far mojlighet att vinda sig tiil ndgon sakkunnig.

Forsta meningen innehdller vidare en allmin upplysningsskyldighet som
inncbir att miklaren maste informera kopare cller siljare om vad han sjilv
vet som dr av betydelse i det aktuella fallet. Detta innebér att méiklaren skall
vidarebefordra uppgifter som han har fatt av den ena kontrahenten cller fran
annat hill. Nir omstiindigheterna ger anledning till det bor han dock forst
granska riktigheten av sddana uppgifter innan han vidarebefordrar dem.

! Paragrafen har jamkats nigot i propositionsforslaget.

Specialmotivering 10 §



Prop. 1983/84:16 38

Detta betyder exempelvis att miklaren inte har ritt att okritiskt formedla
péstienden av siilljaren rérande fastighetens skick.

Som har berdrts t den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.3.2) har méiklaren
inte nigon skyldighet att mera ingdendc undersoka fastighetens storlek och
faktiska skick. Det dligger ddremot méklaren att upplysa képaren om fel som
han kénner till, i varje fall om felet inte dr uppenbart fér var och en som beser
fastigheten. Detsamma giller betriffande fel som miklaren kan konstatera
redan vid ¢n ytlig besiktning eller som han i dvrigt har anledning att
misstiinka, t.cx. genom tidigare forsiljning av liknande hus i samma
bostadsomrade eller genom den allménna sakkunskap och erfarenhet han
har som maiklare.

Skyldigheten att upplvsa om sddant som miklaren kidnner till har ocksa
sina grinser. Miklaren behover inte 1dmna andra uppgifter éin sidana som
kan antas fa betydelse i ett kommande avtalsférhallande mellan parterna.
Hinsyn till den ena partens beriittigade intressen kan ocksa foranleda att
miiklaren inte bor vidarebefordra en viss uppgift. Som exempel kan nimnas
en uppgift om dec bevekelsegrunder som siljaren har for overlatelsen, sdsom
att han av niigot skél idr tvungen att mycket snabbt silja fastigheten.

I'andra meningen har slagits fast en skyldighet for miiklaren att verka for att
sdljaren fore overlatelsen ldmnar uppgifter om fastigheten som kan antas vara
av betydelse for koparen. Bestimmelsen skall ses mot bakgrund av att
miklaren, som nyss berorts, inte skall ha ndgon skyldighet att mera ingéende
undersdka fastighetens storlek och faktiska skick. Nagon undersokningsplikt
giller inte heller generellt betriffande sddana radighetsinskrankningar som
kan framkomma genom kontroll av plan- och byggnadsbestimmelser.
Miklaren bor klargora for sdljare och kopare vad som giller enligt
jordabalken och andra bestimmelser och aktivt paverka dem att undanroja
missforstand och oklarheter rorande fastigheten. Det ligger i sakens natur att
miklarcns verksamhet i detta hinsecnde framst inriktas pa siljaren, som ju
ar den som sitter innc med de storsta kunskaperna om fastigheten. Miklaren
bor givetvis ocksa upplysa kdparen om vikien av att denne sjilv undersoker
fastigheten.

1§

Fastighetsmiklaren skall forvissa sig om vem som har ritt att férfoga over
fastigheten och om vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som
belastar den.

(Jfr 3 kap. 3 § i kommittéforslaget)

I paragrafen regleras miklarens skyldighet att kontrollera bl.a. dgande-
riitts- och inskrivningsforhallanden.

I Paragrafen har jimkats i propositionsforslaget.
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Betriffande fastigheter och tomtritter har miiklaren i forsta hand att
viinda sig till inskrivningsmyndigheten for att fi upplysning om lagfart och
inteckningar (gravationsbevis). En sidan undersokning dr normalt tillriick-
lig. Nigon ging kan miklaren emellertid bli tvungen att utreda en
fingeskedja som inte har blivit lagfaren. Miiklaren bor vidare vara verksam
for att klarlagga om objektet belastas av nagra icke inskrivna scrvitut, t.ex.
sddana som har tillskapats vid fastighetsbildningen. Han bér for detta
indamal anmoda silljaren att forete forrittningskarta och andra férrittnings-
handlingar som denne innchar. Gir det inte att fi fram siddana handlingar,
far miklaren i stillet kontakta den myndighet som ansvarar for fastighets-
registreringen. En sidan kontroll kan dven bli nddviindig, om siljarens cgna
uppgifter eller omstindigheterna i Gvrigt ger anledning till misstanke att det
finns undra rittigheter av detta slag dn som framgir av forrittningshandling-
arna.

Vid formedling av bostadsriitter och byggnader pa annans mark galler
kontrollskyldigheten i praktiken endast vem som har ritt att forfoga dver
objektet. Betriffande bostadsriitter kan detta lampligen ske genmom att
siljaren foreter sitt bostadsrittsbevis. Méaklaren bor dven ta kontakt med
bostadsrittsforeningens styrelse for att undersdka om bostadsritten har
pantsatts. Kontroll av dganderitten till byggnad pé annans mark kan ske
genom att sdljaren visar upp sin fingeshandling eller genom att miklaren tar
kontakt med dgaren till marken.

Maklaren maste dven vid férmedling av arrende och hyra forvissa sig om
vem som har ritt att forfoga Gver objektet. Diremot blir det i praktiken inte
friga om nagon kontroll av om objektet belastas av néigra réttigheter.

2§

Vid formedling av fastigheter i konsumentforhallanden skall fastighetsma-
klarcn tillhandahala en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen
skall innchdlla uppgifter i de avseenden som har angetts i 11 § samt uppgift
om fastighetens bendmning, taxeringsvarde och areal. Beskrivningen skall
ocksd innchilla uppgift om byggnadens éider, storlek och byggnadssitt.

Innan fastighcten overldts skall miklaren tilihandahélfa koparen en
skriftlig berikning av dennes boendekostnader.

(Jfr 3 kap. 5§ i kommittéforsiaget)

Paragrafen giller endast i konsumentforhillanden, dvs. nér en konsument
koper en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk eller séljer en fastighet som
han har innehaft huvudsakligen for enskilt bruk. Av 2 § foljer att paragrafen
ocksi skall tillimpas vid formedling av delar av fastigheter, byggnader pi
annans mark, tomtritter och bostadsritter, men diaremot inte vid formedling
av arrende eller hyra.

U Paragrafen har jimkats négot i propositionsforslaget.
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Forsta stycket

I'lagtexten har inte ndrmare angetts till vem miklaren skall tillhandahélla
den skriftliga beskrivningen av fastighcten. Avsikten dr att den skall hallas
tillginglig atminstone for dem som mera allvarligt spekulerar pé att forvirva
fastigheten.

I beskrivningen skall anges vem som dger fastigheten och vilka inteckning-
ar, servitut och andra rittigheter som belastar den. Betriffande dessa
uppgifter kan hiinvisas till specialmotiveringen till 11 §.

Att beskrivningen ocksd skall innehilla uppgift om fustighetens benim-
ning, taxeringsvirde och areal torde inte valla nagra siirskilda problem
betriffande fastigheter och tomtritter. Tillimpningen av bestimmelsen vid
formedling av bostadsriitter eller byggnader pd annans mark fir anpassas
cfter de forhallanden som giller betraffande sidan egendom.

En byggnads cxakta dlder kan ibland vara okind. I sddana fall ir det
givetvis tillridckligt att den skriftliga beskrivningen innehéller en ungefarlig
uppgift om aldern. Byggnadens storlek kan lampligen preciseras genom en
uppgift om bostadsytan och antalet rum. Byggnadssittet kan i de flesta fall
anges genom en mer allmén beskrivning. Av denna bor framgi byggnadens
grundforhdlianden, viggarnas ytterbeklidnad, takbekladnad, uppvirm-
nings- och VVS-forhdllanden samt annat som i det sédrskilda fallet ir av
intressc. Miklaren kan i de flesta fall fi de behovliga uppgifterna fran
siljaren. Om omstindigheterna inte ger antedning till annat, bér han ha ritt
att lita pa att de ar korrekta.

Andra stycket

Skyldigheten for miiklaren att uppritta en skriftlig boendekostnadskalkyl
giller, liksom enligt forsta stycket. bara i konsumentforhillanden. Till
skillnad frin vad som giller betriffande den skriftliga beskrivningen av
formedlingsobjektet skall boendekostnadskalkylen vara inriktad pa just den
spekulant som stér i begrepp att forviirva detta objekt. Det ar givetvis cn
fordel om miklaren dessutom tillhandahdller samtliga spekulanter en
schablonmaissigt utformad kalkyl som kan gc en ungefirlig bild av
boendekostnaden for olika kategorier kopare.

Sjilva lagtexten innehéller ingen anvisning om hur berdkningen tor den
aktuelle koparen skall utforas. Avsikten ir emellertid att den skall utformas
efter monster av de kalkyler som seriosa miklare sedan flera ar tillbaka
tillhandahaller. Alla kostnader som ir av nagon betydelse bor beaktas.
Kapitalkostnaderna skall anges med sivil amorterings- som réintebelopp.
Forekommande lans 16ptid och rintesats skall uppges. Om tidpunkten for en
viss forandring av lanevillkoren ér kind, bor denna anmiirkas (exempelvis
ndr ett langfristigt 1n skall omsittas eller nir ett i inledningsskedet
amorteringsfritt 1an skall borja amorteras). 1 kalkylen bor hiinsyn vidare tas
till de skattemissiga cffekterna. For att detta skall astadkommas méste bl.a.
koparens inkomstforhdllanden och tillimplig kommunalskattesats foras in i
kalkylen. Kalkylen bor slutligen uppta normala driftkostnader (for bl.a.
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virme, vatten, avlopp. sotning. sophimtning och forsikring).
Boendekostnadskalkylen édr frimst avsedd att géra den presumtive
forvirvaren uppmirksam pa om han kan klara av det ckonomiska dtagande
som forvirvet innebiir {or honom. Det ir dirfor viktigt att miklaren gér
kalkylen med goda sikerhetsmarginaler samt forser den med vederborliga
reservationer. Képaren maiste fi klart for sig att de forhallanden som
kalkylen bygger pa ganska snart kan dndras och att en ckonomisk rescrv
behovs {or andra forutscbara och oforutsebara utgifter, exempelvis for

reparationer.

138

Fastighetsmiiklaren skall verka for att kdparen och siljaren traffar
overenskommelse i fragor som behover losas | samband med overlatelsen.
Om inte annat har éverenskommits, skall méiklaren hjilpa képaren och
silljaren med att uppritta de handlingar som behovs for dverlatelsen.

(Jfr 3 kap. 6 § i kommittéfarslaget)

I samband med ¢n dverlitelse uppkommer olika fragor som maste 10sas
mellan parterna. Minga av dessa édr av rent praktisk natur, medan andra kan
vara mera komplicerade och gripa in i sjilva overldtelseavtalet. Enligt
forevarande paragraf har miiklaren en handlingsplikt vid avtalssiutet mellan
parterna. Han bor vara aktiv och observant pa fragor som méste ldsas. Han
bor ocksi ligga fram forslag till en dverenskommelse som kan tillfredsstilla
béada parterna.

Som exempel kan namnas att siljaren vill friskriva sig fran ansvar {6r dolda
fel i fastighcten. Miklaren bor di klargora for koparen vad en sidan
friskrivningsklausul kan innebira for denne for det fall att ett dolt fel senare
visar sig i fastigheten. Ett annat exempel idr att miklaren bor vara
uppmirksam pii om nigon av parterna rimligen bor villkora kopet. Ett inte
ovanligt fall ir att kOpet inte skall vara bindande férran koparen har fatt sin
fastighet sald. Eller ocksa gdrs kaopet beroende av att koparen erhdller 1dn pi
vissa villkor. T alla dessa fall dligger det miklaren att klargora kopevillkorets
innebord och se till att det blir tydligt utformat i képehandlingen.

Enligt andra meningen skall méklaren hjilpa parterna med att uppritta de
handlingar som behdvs. Regeln ér dock inte tvingande. De handlingar som
asyftas dr frimst kopeckontrakt, kopebrev och fikvidavrikningar. Ibland kan
parterna behdva fi hjilp dven med andra handlingar, exempelvis fullmakter
och reverser.

14 ¢!

Om fastighetsmiklaren uppsitligen eller av oaktsamhet asidosiitter sina
forpliktelser enligt 9-13 §§. skall han ersitta skada som drabbar kdparen

! Paragrafen har jimkats nagot i propositionsforslaget.
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ller siljaren. Om det dr skiiligt, kan skadestandet sittas ned eller helt falla
ort.

Har fastighetsmiiklaren betalat skadestdnd till koparen pa grund av skada
om dennc har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad képaren har
aft anledning att ritkna med. kan méklaren kriiva tillbaka skadestandet frin
dljaren i den miin ocksd dennc ir ansvarig for skadan och detinte dr oskiiligt
tt séiljaren i sista hand far bira detta ansvar ensam.,

(Jfr 4 kap. 5§ 1 kommitiéforslaget)

‘Orsta stycket

Den skadestindsgrundande handlingen har har beskrivits som ett dsido-
dttande av 9-13 §§. Det foljer hirav att skadestdndsansvaret kan aktualise-
as i situationer av atskilliga slag. Asidosittandet kan givetvis ske genom
avil aktivt handlande som underlatenhet att handla.

Nagon mer fullstindig genomgang av situationer dé skadestandsansvaret
ktualiseras kan inte giirna komma i fréga. Nagra exempel skall dock anges.
\v praktiskt intresse 4r sidana fall dir miklaren har limnat en oriktig
ippgift eller lamnat ett felaktigt rdd. Miklaren ger t.ex. en felaktig uppgift
sm realisationsvinstskatt eller ger ett felaktigt besked i nigon annan
kattefraga. Andra cxempel ar att han limnar oriktiga uppgifter om
6rmedlingsobjektets storlek eller beskaffenhet i ovrigt. Skadestandsansva-
et kan ocksé aktualiseras niir méklaren pa nagot sitt har varit forsumlig vid
ippréttandc av kopehandlingarna, t.cx. genom att dessa har fatt en bristfillig
wformning cller genom att miklaren har underlatit att kontrollera en uppgift
ym inteckningar och liknande.

For att asidosiittandet av miklarens skyldigheter skall foranleda skade-
tandsansvar krivs att maklaren har handlat (eller underlatit att handla) med
ippsdt eller oaktsamhet. Det forutsitts inte att oaktsamheten ar grov eller pa
innat sitt kvalificerad. Som har anforts i den allminna motiveringen (avsnitt
'.4) kan dock rent bagatellartade eller ursiktliga misstag fran méklarens sida
fta inte anses som nigon oaktsamhet Over huvud taget. Frigan om
raktsamhet foreligger fir avgoras med hinsyn till omstindighcterna i det
:nskilda fallet och till hur en omsorgsfull méklarc normalt skulle ha handlat i
:amma situation. Att limna nigra andra generella anvisningar for bedom-
ringen dr knappast mojligt. Det fir i stéllet i sista hand 6verldmnas till
fomstolarna att frin fall till fall avgora vilka ndrmare krav som bor stéllas pa
niklaren.

Enligt forsta meningen skall miklaren ersiitta skada som drabbar képare
dler siljare. Dirmed fir i detta sammanhang forstés dven presumtiva koparc
sller siiljare. En annan sak &r att det endast undantagsvis torde kunna
‘drekomma att andra iin sidana som har tecknat avtal lider ckonomisk skada
senom nagot handlande fran miklarens sida. Ett exempel dr dock att
niklaren genom nigot misstag omintetgdr en néstan fullbordad forséljning
ned pafoljden att uppdragsgivaren dsamkas merkostnader.

Uttrycket skada tar i detta sammanhang sikte pa ekonomisk skada. Ibland
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kan det vara svirt att konstatera om nigon ckonomisk foriust har uppkommit
till 161jd av mitklarens handlande. Detta giller inte minst néiir méiiklaren har
limnat ctt felaktigt besked i ndigon skatterittslig friga. Som cxempel kan
nimnas det fallet att uppdragsgivaren pa grund av forsilyningen har piforts
hogre realisationsvinstskatt dn som forutsetts av miklaren. For att i
skadestind torde uppdragsgivaren bla. vara tvungen att visa att han med
kiinnedom om den verkliga skatten dver huvud taget inte skulle ha silt
fastigheten. Aven i andra situationer kan det vara svirt att konstatera om
néigon skada har uppkommit. Dessa frigor far slutgiltigt 1osas i rittstillimp-
ningen med ledning av allménna skadestdndsrittsliga grundsatser. Detsam-
ma giiller betriffande den i ménga situationer tveksamma friagan om hur
skadestandet skall beridknas.

Enligt andra meningen kan skadestandet jamkas t vissa fall. Som
forutsatening for detta har i lagtexten endast angetts att detta dr skalige. Vid
beddmningen bor i forsta hand beaktas sidana omstindigheter som enligt
allmidnna principer kan féranleda jimkning av skadestind, t.ex. att den
skadelidande har ett medansvar for skadans uppkomst eller storlek. Framfor
allt det forhillandet att miklaren ir skyldig att ha ansvarsforsikring
foranleder emellertid att jamkningsregeln bor ges en restriktiv tillamp-
ning.

Andra stycket

Bestimmelsen ger en miklare som har utgett skadestdnd till koparcn
mojlighet att i vissa situationer kriva tillbaka skadestindet helt eller delvis
fran siljaren. Betrdffande skilen for bestimmelsen hénvisas till allméinna
motiveringen (avsnitt 2.4).

For att bestimmelsen skall bl tillimplig krivs till en borjan att det
skadestind som miklaren har utgett till koparen giller skada som denne har
tillfogats genom att fastigheten avviker frin vad koparen haft anledning att
rikna med. Den skada som har tillfogats kparen kan utgéras av antingen
s.k. réttsligt fel, radighetsfel eller faktiskt fel.

En ytterligare forutsidtining for miklarens regressritt dr att inte bara han
utan ocksd siljaren ir ansvarig for skadan. I vilken min siljaren har ett
sddant ansvar far avgoras med ledning av reglerna i 4 kap. 16-19 §§ jorda-
balken. Ett cxempel dir biade miklaren och siiljaren kan ha ctt ansvar mot
koparen dr att de i samforstind fortiger forekomsten av ett sadant fel.
Siljaren torde diremot inte ha nagot ansvar. om miklaren helt sjalvstindigt
och utan sdljarens vetskap har limnat en oriktig uppgift till kdparen om
fastighetens skick (se kommitténs betinkande s, 211). Nagon regressratt {or
maklaren foreligger alltsd inte da, liksom givetvis inte heller om séiljaren har
friskrivit sig frin sitt ansvar enligt jordabalken.

Aterkrav far enligt bestimmelsen ske barai den man det inte r oskiiligt att
siljaren i sista hand far bira ansvaret cnsam. Vad som kan anses oskiiligt far
beddmas fran fall till fall. Som ett exempel dir aterkrav kan vara oskaligt kan
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nimnas att miiklaren medvetet fortiger ett dolt fel i fastigheten som séljaren
dr ansvarig {or men som han inte Kiint till. Ett annat exempel kan vara att
miklaren av viirdsloshet har underlatit ate till kdparen vidarebefordra en
upplysning frin sihjaren om ett 6r koparen dolt fel i fastigheten.

Ersittning for fastighetsmiklarens uppdrag

15§

Om inte annat har dverenskommits, skall fastighetsmiiklarens ersittning
beriknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision) och betalas av
silljaren.

Miklaren har ritt till provision endast om avtal om éverlatelsen har
triiffats genom hans férmedling mellan uppdragsgivaren och nagon som har
anvisats av miklaren.

Har miiklarcn erhillit uppdraget med ensamriitt och sker dverlatelse inom
den tid som avtalats for ensamriitten, har méklaren dock ritt till provision
dven om avtal om oéverlatelsen inte har triffats genom hans férmedling. I
konsumentiorhillanden far tiden for ecnsamritten bestimmas till hogst tre
manader at gingen.

(Jfr 2 kap. 2 och 3 §§ samt 4 kap. 1 § i kommittéforslaget)

Paragrafen innchdller de grundliggande bestimmelserna om miiklarens
ersiittning. Av 2 § foljer att den inte ér tillimplig vid formedling av hyra eller
arrende.

Forsta stycket

I Overensstimmelse med nuvarande rittspraxis har hir slagits fast att
ersittningen till fastighetsmaklaren som regel skall utges i form av provision.
Ersiittningen skall silunda bestimmas cfter viss procent av kopeskillingen.
Hiirav foljer att crsittningsritten blir beroende av att ett avtal om overlatelse
traffas (se vidare specialmotiveringen till andra stycket).

I bestimmelsen anges inte vilken procentsats som skall tillimpas vid
beriiknande av provisionen. Det normala dr givetvis att miklaren och
uppdragsgivaren triffar ett uttryckligt avtal om detta i samband med att
miiklaren tar emot uppdraget. I annat fall far den tillimpliga procentsatsen
ytterst faststillas med ledning av de principer om bestimmande av priset som
giiller inom nirliggande rittsomriden. Tillimpade péd forhallandet mellan
miklaren och dennes uppdragsgivare torde nuvarande principer innebira att
miklaren har ritt till provision efter den procentsats som han begér, sdvida
inte denna betydligt overstiger vad som @r gingse pris pa marknaden.
Rittsliget kan dock pa denna punkt komma att dndras med anledning av det
pigaende arbetet pd ny lagstiftning inom kép- och tjénsteomradena.

I Paragraten har jimkats nigot i propositionsforsiaget.
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Bestimmelsen i forsta stycket innehéller vidare en presumtion for att det
ir sitjaren som gentemot maklaren har betalningsansvaret (0r provisionen.
Detta giller iiven om det iir kdparen som ursprungligen har kontaktat
miklaren. Bestiimmelsen ger dock majlighet att trivffa overenskommelse om
att provisionen i stillet skall utges av koparen eller fordelas mellan denne och
siljaren. En sidan dverenskommelse kan triffas antingen i saumband med
eller efter dverlitelsen. Det vanliga torde dock vara att saken gors upp vid
dverlitelsen, eftersom ansvaret fOr provisionen friin parternas synpunkt har
ett nira samband med frigan om képeskillingens storlek. Overenskommel-
sen om betalningsansvaret miste omfattas diven av miklaren. Siiljaren och
koparen kan alltsi inte ensamma disponcera Over friagan.

Bestiimmelsen om att ersiittningen skall utges i form av provision dr
dispositiv och ger alltsd méjlighet for miklaren och uppdragsgivaren att
komma éverens om en annan ersittningsform. Alternativet torde frimst vara
att ersittningen skall beriknas efter arbetad tid e.d. samt utges vare sig
uppdraget leder till nagon dverlatelse cller ej. Overenskommelser om denna
ersiatiningsform synes hittills ha varit sillsynta i fastighctsmiiklarbranschen.
For situationen da en sidan dverenskommelse har triffats innehiller lagen
inga anvisningar om vare sig sittet att beriikna erséttningen eller vem som
skall utge den. Betriffande den sistndmnda fragan torde dock folja av all-
minna grundsatser att det i forsta hand ir uppdragsgivaren som har ansvaret
for betalningen.

Andra stycket

Bestimmelsen anknyter i sak till den praxis som har utbildats betriffande
miklarens riitt till provision vid sedvanliga miklaruppdrag, niimligen att det
fordras att ett avtal om overliatelse har triiffats genom miiklarens formedling
mellan uppdragsgivaren och niigon som har anvisats av miklaren. Utforhpa
redogorelser for denna praxis finns i kommitténs betinkande (s. 127 ff och
293 ff) samt hos Beckman, Rattspraxis om miklarprovision. i Svensk
Juristtidning 1970 s. 605 ff. [ det foljande limnas en mera Oversiktlig
beskrivning av de forutsittningar fér provision som ansetts gilla och som
dven i fortsittningen skall foreligga eniigt bestimmelsen i detta stycke.

En forsta forutsittning dr givetvis att det foreligger et méaklaruppdrag.
dvs. ctt uppdrag som giir ut pa att finna en medkontrahent till uppdragsgi-
varen. Omuppdraget inte syftar till att formedla cte avial utan endast att t.ex.
bistd parterna med att uppritta kopehandlingar, foreligger inget provisions-
grundande miklaruppdrag. Giiller uppdraget tills vidare - vilket enligt
allménna grundsatser dr huvudregeln i fall da bestiimd tid inte har avtalats -
kan uppdraget nir som helst dterkallas. Om emellertid dterkallelsen sker
forst efter det att miklaren har anvisat en spekulant som senare forvirvar
fastigheten. blir aterkallclsen utan verkan vad betrittar miklarens ersiitt-
ning.

Vidare forutsitts for provision att det ir miklaren som har anvisas
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uppdragsgivaren dennes medkontrahent. Det riicker inte att méklaren har
tagit kontakt med medkontrahenten, utan det fordras dessutom att dverlatel-
sen har kommit till stdnd genom att miklarens verksamhet direkt eller
indirekt har lett till underhandlingar mellan parterna. Miklaren kan dock
lita medkontrahenten sjilv ta kontakt med uppdragsgivaren. Det kritvs inte
att miiklaren har haft dirckt kontakt med medkontrahenten. Avtalet behover
alltsi inte ha upprittats av miklaren. Det riacker att medkontrahenten t.ex.
pé grund av en annons har satt sig i forbindelse med miklarens uppdrags-
givare. T.o.m. en {innu mer indirekt anvisning har godtagits i praxis,
ndmligen nir en av méiklaren anvisad spekulant i sin tur anvisar ¢n person
som utan miklarens vidare medverkan koper fastigheten. Diremot ér kravet
pi anvisning som regel inte uppfyllt. om miklaren hinvisar till en spckulant
som uppdragsgivaren redan kinner till cller som ir allmént Kind.

En ytterligare forutsiittning for provision dr, som nimnts, att ett evial om
overldtelse  har triffats mellan uppdragsgivaren och den motpart som
miiklaren har anvisat. Om uppdragsgivaren later bli att tréiffa avtal med en
anvisad spekulant, har miklaren alltsd inte réitt till provision (och inte heller
till annan erséttning), for sd vitt han inte har kommit Gverens med
uppdragsgivaren om det. Det saknar dirvidlag betydelse vilka skil uppdrags-
givaren har for att inte triffa nigot avtal. Ar avtalet villkorat pa sa sitt att
dess giltighet har gjorts beroende av att en viss omstiindighet senare skall
intriffa, exempelvis att kopeskillingen betalas. uppskjuts miklarens provi-
sionsritt till dess att denna omstindighet intriffar. Diremot piverkas
provisionsritten i princip inte av att ett triffat avtal hiivs eller av annan
anledning inte fullgérs.

Slutligen kravs for provision att avtalet har triffats genom miklarens
formedling ., dvs. att det finns ett orsukssamband mellan anvisningen och det
avtal som triffats. Om. som normalt dr fallet, en enda miklare har
medverkat och avtalet har slutits med den spekulant som han har anvisat,
torde sidant orsakssamband i regel kunna presumeras. Sambandet kan dock
vara tveksamt inte minst i full di forhandlingarna mellan parterna har
avbrutits och senare aterupptagits utan miklarens medverkan.

Tredje stycket

Bestimmelserna i detta stycke behandlar konsckvenserna i ersittnings-
hinseende av att méiklaren har erhillit uppdraget med ensamriitt. Ett sddant
uppdrag kan karakteriseras som ett provisionsuppdrag. kompletteratmed en
klausul som inncbiir att miklaren fir en mer eller mindre exklusiv ritt att
utfora uppdraget. Genom cnsamriittsklausulen kan miklaren sikerstilla sin
riitt till provision dven om ctt bindande avtal utan hans férmedling kommer
till stind inom tiden for ensamriitten.

Vid tvist om uppdragets natur ankommer det pia miklaren att visa att
uppdraget har varit forenat med ensamriitt. Det kan alltsd finnas skil for
miiklaren att se till att éverenskommelsen triffas skriftligen.
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[ tredje stycket har ensamritten getts den inneborden att miklaren — som
ett undantag frin de forutsittningar for provision som stiills upp i andra
stycket — har ritt till provision dven om avtalet inte har triiffats genom hans
formedling. Ritten till provision uppkommer alltsi exempelvis om fastighe-
ten siiljs till nigon som har anvisats av en annan miiklare. Samma sak géller
om uppdragsgivaren siljer fastigheten till néigon som han sjilv har fatt
kontakt med. Det star dock méklaren och uppdragsgivaren fritt att avtala om
cn ensamriitt av mindre lngtgiende innebord, exempelvis sa att uppdrags-
givaren férbehills rétten att silja fastigheten till ndgon som han sjilv har fitt
kontakt med. Detta giller dven i konsumentforhallanden. Ett forbehall av
det aktuella slaget innebiir inte att bestimmelsen fringds till nackdel for
konsumenten.

Pi samma sitt som betriffande sedvanliga provisionsuppdrag forutsiitts
for provision att ctt avtal om 6verlatelse har triffats, Overlitelsen maste
cmellertid ocksa ha tillkommit inom den tid som har avtalats for cnsamriitten
for att denna skall kunna dberopas av miklaren. Om overlitelsen i stillet
sker efter tidens utgéng, r miklaren berittigad till provision endast under de
forutsdttningar som anges i andra stycket. Detta innebir att han har riitt till
provision, om den anvisning som lett till dverenskommelsen har skett under
ensamriittens bestind. Om situationen i stillet dr den att miklaren har
anvisat nigon sedan ensamriitten har upphort, uppkommer frigan om
miklaren di fortfarande har ett uppdrag frin huvudmannen. Si torde
cemellertid i allmidnhet anses vara fallet, om uppdragsgivaren inte har gett
uttryck fOr annat nédr ensamriitten har 16pt ut.

Vill uppdragsgivaren av nigon anledning aterkalla uppdraget innan den
ursprungligen bestdmda tiden fOor ensamritten bhar gitt ut, kan det
naturligtvis intriffa att uppdragsgivaren och miklaren enas om att lita
uppdraget forfalla. Om emellertid en sddan enighet inte uppnis och
uppdragsgivaren sjiiv forsdljer fastigheten inom den avtalade tiden. blir
miiklaren i princip berittigad till provision. En annan sak ir att denna kan
sdttas ned enligt 18 §, om miklaren har asidosatt sina dligganden.

Enligt andra meningen fir ensamriitten i konsumentforhillanden — dvs. i
sadana situationer som avses 1 3 § - gélla under hdgst tre manader it gingen.
Bestiimmelsen inncbir att en ny 6verenskommelse maste triffas for att
ensamriitten skall fortsitta att gilla efter tremanaderstidens utging. Det iir
alltsd inte tillriicktigt att avtalet t.ex. forses med en forlingningsklausul enligt
vilket ensamriitten bestir, om inte uppdragsgivaren har vidtagit nagon dtgiird
for att siga upp den. Bevishbordan for att éverenskommelse om fortsatt
ensamriitt har triffats vilar pa fastighetsmiiklaren.
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16§

Skall fastighetsmiiklarens uppdrag ersittas i form av provision, har
miéklaren ritt till ersiittning for kostnader endast om detta siirskilt har
overenskommits.

(Jfr 4 kap. 2§ i kommittéforslaget)

Inneborden av att miklarens uppdrag skall crsittas med provision har
redan behandlats i specialmotiveringen till 15 §. Forevarande bestimmelse
kan ses som ett fortydligande tilligg betriffande miklarens ersiittningsritt
vid sidana uppdrag. Bestimmelsen innebir att miklaren har ritt till
ersattning for kostnader endast om detta sarskilt har dverenskommits. Med
kostnader avses hir utligg exempelvis for taxeringsbevis, resor, annonser
ach liknande.

Bestimmelsen géller inte bara di en 6verlitelse har kommit till stind och
miiklaren blivit beriittigad till provision. Den tar ocksé sikte pa det fallet att
miklaren har misslyckats med uppdraget och énskar ersiitining for utligg
som han har haft,

17§

Fastighetsmiklaren har inte ratt till ersiittning for sitt formedlingsarbete,
om han sjilv eller nigon sidan nérstaende till honom som avses i 29 a §
konkurslagen (1921:225) intrader som kdpare.

(Jfr 4 kap. 3§ i kommittéforslaget)

I paragrafen behandlas ersittningsfrigan vid s.k. sjilvintride. Eftersom
det i provisionsfallen som regel ir siljaren som har betalningsansvaret for
provisionen har det ansetts tillrackligt att reglera erséttningsfragan i fall da
miklaren trider in som kopare. Bestimmelscn innebdr att miklaren i dessa
fall inte har rétt till nigon ersittning.

Till dem som enligt 29 a § konkurslagen ir nérstiende till méiiklaren och
diarmed i detta sammanhang jamstills med denne hor blLa. den som ér gift
med miklaren eller dr pd visst satt slikt med honom. Som nirstiende riknas
ocksa cn fysisk eller juridisk person som har en pa ekonomiskt intresse
grundad visentlig gemenskap med miéklaren. Detsamma gitler den over
vilkens verksamhet miiklaren har ett bestimmande inflytande. Litt bolag som
miklaren ager eller kontrollerar riknas alltsd som néirstacnde i forevarande
sammanhang.
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I8 §

Fastighetsmiiklarens crsittning kan siittas ned, om miklaren vid uppdra-
gets utforande har asidosatt sina aligganden mot koparen cller siljayen.
Detta giller dock ¢j, om forsummelsen ér av ringa betydelse.

(Jfr 4 kap. 4 § i kommittéforslaget)

Bestimmelsen dar avsedd att ge mojlighet att sitta ned miklarens
crsittning i situationer dé han har asidosatt sina dligganden dven om det inte
har uppstitt nigon skada. Den innebir diirmed en press pd miklaren att
iaktta samtliga sina skyldighcter vid utforande av uppdraget. Som har
framgatt av specialmotiveringen till 15 § uppkommer méklarens provisions-
ratt vid sedvanliga uppdrag i princip redan genom att det kommer till stind en
dverkitelse genom miiklarens formedling. Om miiklaren da dsidosiitter sina
aligganden cnligt 9-13 §§, exempelvis genom att underlata att uppritta
kopehandiingar eller boendekostnadskalkyl, kan hans ersittning séttas ned
enligt den hir aktuella bestimmelsen.

En annan situation da nedséttningsregein fir betydelse ar da maklaren har
fitt uppdraget med ensamritt. Om han misskoter uppdraget, exempelvis
genom att inte utfora ndgra formedlingsitgirder, kanske uppdragsgivaren
tar saken i cgna hiinder och siiljer fastigheten till ndigon som han sjilv har fatt
kontakt med. Regeln i 15 § tredje stycket innebiir dé att provision skall utges
till miklaren, om o&verlatelsen har skett under ensamriittens bestind.
Provisionen kan emellertid nedsiittas, eventuellt till noll. med stod av
forevarande paragraf.

For att nedsittning skall d4ga rum kriivs inte att miklaren subjektivt sett
varit forsumlig. Ersittningen kan alltsi siittas ned oberoende av anledningen
tll att miklaren har dsidosatt sina skyldigheter.

I andra meningen gors undantag for fall dd forsummelsen ir av ringa
betydelse. Vad detta niirmare inncbir fir avgoras frin fall tll fall.
Lindantaget bor exempelvis kunna tillimpas om méklaren i en sidan skriftlig
beskrivning som avses i 12 § inte redovisar alla de uppgifter som anges
ditr.

Nedsattning av ersittningen kan torckomma vid sidan av skadestandsan-
svar {0r en och samma forsummelse av miklaren. Om skada drabbar den av
parterna i Gverlitelsen som har betalningsansvaret for ersiittningen, blir
milklaren skadestandsansvarig mot denne samtidigt som hans ersiittning
alltsd kan siittas ned helt eller delvis. Skadestindet och vad som efter
nedsiittningen kan kvarsti av miklarens fordran pa ersiittning utgor da

motstiende fordringar som kan kvittas i den mén de ticker varandra.

UParagrafen har jaimkats nigot i propositionsforslaget.

4 Reksdayen 198384, 1 saunl. Nrv 16
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Overgangshestimmelser

Denna lag tridder i kralt den 1 juli 1984,

Den som vid lagens ikrafttradande dr verksam som fastighetsmiéiklare
skall ansOka om regisivering enligt denna lag senast den 30 september 1984
Har ansékan gjorts senast denna dag, far niiiklaren fortsiitta sin verksamhet i
avvuktan pit linsstyrelsens beslut med anledning av ansokningen.

[
2.

3. Den som vid lagens ikrafttridande dr verksam som fastighetsmiiklare
utan att ha sidan utbildning som avses i 5 § forsta stycket 3 kan trots detta
registreras enligt denna lag for tiden 6l utgingen av juni 1986.

Punkt |

Den foreslagna lagen kan beriiknas bt antagen av riksdagen forst under
slutct av ar 1983. Det forberedelsearbete som behdver vidtas med anledning
av lagen kan knappast — dven om det paborjas redan innan lagen har antagits
— bli klart tidigare in den 1 juli 1984, Av denna orsak kan lagen inte triida i
Kraft fore detta datum.

Niigra siirskilda dvergingsbestimmelser har inte uppstillts nér det giller
de civilriittsliga reglerna 1 9-18 88, Hirav foljer att dessa regler enligt
allmiinna grundsatser tillimpas endast pid uppdrag som miiklaren har fitt
efter ikrafttridandet.

Som niimnts 1 den allmiinna motiveringen (avsnitt 2.2) bor kungérelsen
(1947:336) om auktorisation av fastighetsmiiklare upphévas fr.o.m. den nya
lagens ikrafttridande. Bestimmelser om detta kan utfirdas av regering-
en.

Punkt 2

Denna dvergiingsbestimmelse innebir att de fastighetsméklare som ir
verksamma vid ikrafttridandet fir tre mdnader pd sig att ansoka om
registrering som miklare. De kan direfter fortsétta sin verksamhet till dess
att Linsstyrelsen har hunmt préva deras ansdkan.

Punkt 3

[ enlighct med vad som har farordats i den aliminna motiveringen (avsnitt
2.6) har de fastighetsmiklare som éir verksamma vid lagens ikrafttridande
tvil ar pa sig att genomgd den utbildning som avses i lagen.

5 Hemstillan

lag hemstiiller att lagradets yttrande inhimtas over forslaget tit lag om
fastighetsmiklare.

6 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med féredragandens hemstiillan.
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Utdrag
LAGRADLT PROTOKOLL

vid saummantriide

1983-06-21

Niirvarande: justiticridet Fredlund, regeringsridet Brodén, justitieridet
Palm.

Enligt lagriidet den 31 maj 1983 tillhandakommet utdrag av protokoll vid
regeringssammantriide den 11 maj 1983 har regeringen pi hemstéllan av
statsridet Anna-Greta Leijon beslutat inhiimta lagridets yttrande Over
forslag till lag om fastighetsmiiklare,

Forslaget har infor lagridet foredragits av hovriittsassessorn Michagl
Koch.

Forstaget foranleder féljande yttrande av lagrddet:

1 och 2 §§

Dessa tva paragrafer avses reglera lagens tillimpningsomride. Bestiim-
melsernaiiremellertid oklara i tva viktiga hiinseenden, nimligen delsi fragan
hur langt tillimplighcten striicker sig vid annan férmedling én sadan som
avser fastigheter, dels i frigan om tillimpningen nir méiklarverksamhet drivs
i bolagsform. Lagridet tar forst upp frigan rorande formedling av annat dn
fastigheter.

Med fastighetsmiklare skall enligt 1§ 1 forslaget forstas den som
yrkesmissigt formedlar “fastigheter, tomtriitter eller bostadsriitter™. 12 §
forslaget anges, att vad som i lagen toreskrivs om fastigheter ocksi skall med
vissa undantag tillimpas pd "delar av fastigheter. bvggnader pd annans mark.
tomtriitter, bostadsriitter, arrenderiitter och hyresritter”. Med dessa
bestammelser sammantagna har man, enligt vad som angetts for lagridet vid
foredragningen, velat sla tast tva principer for tillaimpningen av lagen i dvrigt,
Den miiklare, vars formedlingsverksambhet avser enbart hyresritter (liksom
fastighetsdelar. bygenader pi annans mark och arrenderiitter) skall inte
anses vara fastighetsmiiklare i fagens mening. Lagen giller alltsi inte tor en
sédan miklare. Nir en person, som iir fastighetsmiklare enligt 1 §,
formedlar nagot sddant objekt eller nigon sadan rittighet skall emellertid
lagens bestimmelser om uppdragets utforande. skadestiind och ersiittning
tor uppdraget i princip gilla. Den avsedda innebérden framgiér inte av den
féreslagna lagtexten. Aven om fastighetshegreppet i 2 § anges avse endast
dérefter foljande paragrafer blir regleringen alltfor otydlig. Om lagen anses
bora bli genomford med det angivna innchallet kan 1 och 2 §§ 1 princip fa
foljande innehill:

1§ Med fastighetsmiiklare avses i denna lag den som yrkesmiissigt

formedlar dverldtelse av fastighet cller dverlatelse eller upplitelse av

Lagradets yttrande
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tomtritt eller bostadsritt. Vad i lagen foreskrivs betriffande formedling av
fastighetstverlatelse skall pi motsvarande sitt gélla tormedling som avser
tomtritt cller bostadsratt.”

"2 § Bestimmelsernaidoch 9 - 18 §§ skall ha motsvarande tillimpning néir
en fastighetsmiiklare yrkesmiissigt formedlar 6verlitelse eller upplitelse av
del av fastighet, byggnad pa annans mark, arrenderitt eller hyresritt. Sivitt
avser de tvé sistnaimnda formedlingsobjekten giller detta dock inte 12, 15 och
16 §§.”

Med den nu foreslagna texten klargors att - som avsikten méste vara — det
ocksd i de fall som siigs i 2 § skall vara friga om yrkesmissig formedling.
Lagradet har forutsatt att ocksd 9 och 13 §§ skall giillla vid formedling av
annat dn fastigheter, fastin detta inte tydligt framgér av lagforslaget eller
motiveringen (jfr specialmotiveringen till 2 §).

Remissforslaget inncbir alltsd att huvudparten av lagens civilriittsliga
regler skall galla vid formedling av hyresritter, fastighetsdelar, bypgnader pa
ofri grund och arrenderitter men bara om férmedlaren yrkesmissigt for-
medlar ocksé fastigheter, bostadsriitter och/eller tomtriitter och alltsé iir cller
bor vara registrerad som fastighetsméiklare hos linsstyrelsen. Eftersom detta
forhdllande inte har berérts i remissyttrandena, dirfor att kommitténs
lagforslag i sin helhet var tillimpligt pd alla de angivna slagen av formedling,
vill l[agradet framhdlla nagra synpunkter betriffande hyresformedlingen som
i praktiken torde vara den enda frin fastighetsférmedlingen fristiende
verksamheten.

Det skyddsbehov som sikerligen finns ocksd nir det giller hyresformed-
ling torde intc vara lika uttalat som nar det géller formedling av fastigheter
eftersom hyresformedling inte | samma omfattning leder till kapitalinveste-
ringar. Om en reglering tll skydd for kundkretsen anses pakallad kan det
ifrigasiittas om den skall gilla bara om formedlaren ocksd ir fastighetsmi-
klare. Det kan tilliiggas att den uppgift att skaffa fram en hyresligenhet it
siljaren som ir vanlig i samband med forsiljningsuppdragen torde fi anses
ingd i méklarens uppdrag och diirmed omfattas av omsorgsplikten enligt
98.

Savitt avser formedlingsobjekten vill lagradet slutligen piipeka att 1 och
2 §§ inte omfattar formedling av sidana andelsritter som avses i punkt 16
overgingsbestimmelserna till bostadsrittslagen.

Angéende fragan om miklarverksanthet i bolagstorm vill lagridet anfora
foljande.

Den auktorisation av fastighctsméklare som f.n. sker hos handelskamrar-
na med stod av en kungorelse frin ar 1947 stir i princip dppen for var och en
som “yrkesmissigt utovar fastighetsmiiklarverksamhet™. Det framgér av
redovisningen i betinkandet som ligger till grund for det forevarande
lagstiftningsiirendet (se sirskilt s. 263-264 i SOU [981:102) att nar
verksamheten drivs av ctt handelsbolag eller ett akticholag auktorisationen

tar sikte pd dgare och stillforetridare i bolaget. samtidigt som  vissa
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restriktioner rorande dgandeférhallanden mom. foreskrivs. Anstillda i
sidana bolag behiver att doma av redovisningen inte vara auktoriserade.
Kommitténs bestimmelser om registrering och auktorisation tar tydligen
ocksa sikte ndrmast pa "niringsidkaren™ (sc t.ex. s. 192). Isitt lagforslag har
kommittén i kap. 6, som handlar om auktorisation av handelskammare, tagit
in en regel som inncbir, att verksamheten kan drivas i bolagsform men att di
siirskilda av handelskammaren uppstiillda villkor skall giilla (se 6 kap. 4 § och
s. 254 i betinkandet). Det édr kiint for lagridet att fastighctsmiklarverk-
samhet idag i betydande omfattning drivs i form av akticbolag.

Specialmotiveringen till 1 § lagforslaget utgar ifrdn att det &r den som
driver miiklarverksamheten, “niringsidkaren”, som skall anses motsvara
definitionen pé fastighetsmiklare och siledes skall vara den for vilken regi-
streringskravet giller. I motiven till 4 § anges 4 andra sidan, att registre-
ringskravet giller varje fysisk person som yrkesmiissigt formedlar fastigheter
cte. och att for de miklarforetag som verkar i branschen registreringskravet
betyder, att varje anstilld som sjalvstindigt formedlar fastigheter méste
registreras. [ Ovrigt forbigis fragan. Vid foredragningen har Iamnats
beskedet, att nagon kontroil 6ver juridiska personer som driver méklarverk-
samhet inte dr avsedd men att lagen i stiillet forutsiitter ett fullt ansvar for de
hos bolaget anstilida fastighetsméklarna gentemot bolagets kunder.

Lagtexten far anses nirmast ge anledning anta, att med fastighetsmiiklare
skall avses den som yrkesméssigt utdvar den formedlande verksamheten,
dvs. betriffande bolag den juridiska personen. Med den tolkningen saknas
emellertid indamilsenliga bestimmelser om villkoren for registrering. Lises
i stiillet lagen s att vid verksamhet i bolagsform endast de anstiillda miklarna
skall registreras dr lagens civilrittsliga bestimmelser inte tilllimpliga,
eftersom formedlingsuppdraget. crsitiningen och cventuellt  skade-
stdndsansvar ar en fraga mellan den juridiska personen och kunden.

Det kan erinras om att en principiellt likartad problematik har dverviigts
ingdende med anledning av propositionen 1977/78:2 med forslag, till sadan
dndring av forbudet att driva advokatrirelse i aktiebolagsform att advokat-
samfundets styreise kan medge undantag. Forutom dndring i 8 kap. 4§
rattegingsbalken och i stadgarna for samfundet ledde propositionen till ett
tilldgg till 1 kap. 1 § akticholagslagen, varigenom deligare i akticbolag, som
bedriver advokatverksumhet, forpliktas svara solidariskt med bolaget for
siadana forpliktelser mot klienter som bolaget ddrar sig medan han iir
deldgare. (Jir ocksé forordningen 1973:221 om auktorisation och godkiin-
nande av revisorer och bestimmelserna i 15 kap. 2 § akticholagslagen om
gemensamt ansvar for revisionsbolag och ansvarig revisor nér det giller
ersiittning for skada genom revision.)

Oklarheten i den nu berdrda grundliggande fragan maste enligt lagradets
uppfattning undanrdjas innan forslaget foranleder lagstiftning. Yttrandet i
det foljande dr avfattat med bortseende fran de dndringar som behovs i denna
del.
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Lagforslaget har som utgingspunkt att avtalstrihet rider mellan uppdrags-
givaren och miklaren, De civilrittshga reglernai 9 — 18 §§ éir saledes i princip
av dispositiv natur. Enligt forevarande paragraf skall dock lagens be-
stimmelser vara tvingande till skydd for den som ir konsument. diirvid
emellertid nigra bestimmelser skall undantas. Avsteg frin lagens bestim-
melser som ér till nackdel tor en konsument kommer saledes i regel att sakna
laga verkan, sdvil nir det dr en konsument som limnar formedlingsuppdrag
till en fastighetsmiklare som niir konsumenten star utanfor uppdragsférhal-
fandet som spekulant pi en av miklare salubjuden fastighet.

Syftet att lagens bestimmelser skall vara tvingande i konsumentférhatlan-
den nés genom ordalagen “ett avtalsvillkor (ir) ogiltigt i den mén det innebiir
att bestimmelserna i denna lag frangas till nackdel fér en konsument™. Det
citerade uttrycket bor enligt lagridets mening kunna med fordel forenklas
och ersiittas med en regel om att bestimmelserna i 9-18 §§ inte far friingds till
nackdel for en konsument.

De stadganden som skall undantas fran huvudregeln i 3 § och alltsi avses
kunna frangds dven i forhillande till en konsument, anges inte uttryckligen
utan innefattas i ett inledande forbehall "om inte annat anges i det foljande™.
De undantagna bestimmelserna, till antalet tvi. utmiirks i det foljande
genom att de inleds med orden "Om inte annat har dverenskommits™. Detta
giller 13§ andra meningen och 15 § forsta stycket. Denna lokution leder
emellertid ndrmast tanken till att dessa regler generellt kan fringis genom
avtal och motsatsvis till att lagens évriga bestimmelser skulle vara tvingande.
Genom en annan lagteknisk metod kan uttrycket undvaras och bestimmel-
sen i 3§ goras tydligare.

Lagradet foreslar att 3 § ges foljande lydelse:

“Bestimmelserna i 9 - 18 §§ far inte fringas till nackdel for en konsument
som koper en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk cller som siljer en
fastighet som han har innehaft huvudsakligen f6r enskilt bruk.

Bestammelserna i forsta stycket géller dock inte 13 § andra meningen och
15 § forsta stycket.™

Om lagridets forslag antas. bor erforderliga justeringar vidtas i lagtexten
till 13 § andra meningen och 15 § {o6rsta stycket.

S och 6 §§

Enligt kommitténs forslag i betinkandet “FastighetsfOrmedlingslag™
skulle den nuvarande frivilliga auktorisationen genom handelskamrarna
behallas och visserligen kompletteras med en obhgatorisk forsikrings- och
registreringsskyldighet f6r alla yrkesmissigt verksamma fastighetsmiiklare
men utan ndgra viltkor om limplighet eller utbildning. 1 remissen har en
lingre gacnde samhiillskontroll funnits vara pikallad. Betriiffande den
limplighetsprovning som foreslds i sammanhanget anges det emellertid i
motiven till 5 och 6 §§, att den inte bor foranleda vigrad registrering annat an
i flagranta fall och inte heller utgéra anledning till aterkaliclse om inte den
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bristande limpligheten dr starkt uttatad. Det forefaller dessutom som om
cnligt forslaget prévningsmyndigheterna ofta kommer att sakna siadana
uppgifter som avses bli relevanta for besluten. Siidana omsténdigheter som
allvarligare formogenhetsbrottslighet — i vissa fall dven niir domstols fillande
dominte féreligger — upprepade konkurser och stora skatteskulder bor enligt
motiven inverka men det betonas samtidigt. att linsstyrelserna sjilva inte bor
gora mer ingaende efterforskningar. For att systemet inte skall i for hog grud
bli beroende av benitgenheten hos allminhet och organisationer att gora
anmiilan anser lagridet, att det behovs foreskrifter om uppgittsskyldighet
fran domstolar och eventuellt kronofogdemyndigheter. Sidana kan medde-
las i administrativ ordning. Nir det giiller upphérande av eller inskriinkning i
sddan forsiikring som enligt 5 § maste foreligga for registrering ar det enligt
lagriadet nodviindigt med en underriittelseforeskrift for forsikringsbolagen.
En sidan foreskrift kan ocksd meddelas administrativt, om ett bemyndigan-
de tas in i lagen.

I 5§ andra stycket forslaget finns ett bemyndigande for regeringen att
bestimma registreringsavgift. Med anslutning till en terminologi som
anviinds i annan lagstiftning kan lampligen den tilltdnkta registerhillnings-
avgiften nimnas uttryckligen. I motiven till den foreslagna bestimmelsen i
6 § om aterkallelse av registrering nir registreringsavgiften inte betalas anfér
foredragande statsradet att det i praktiken blir aktucllt med dterkallelse bara
vid underlatenhet att betala den avgift som édr avsedd att tas ut arligen, dvs.
registerhilllningsavgiften. Detta foranleder fragan varfor inte pa mot-
svarande sitt en utebliven betalning av engingsavgiften vid registreringen
skall leda till att registrering vigras. En sidan ordning torde kriiva sirskild
foreskrift i lagen, eftersom avgiften inte ir konstruerad som en an-
sOkningsavgift. Lagradet vill emellertid fasta uppmirksamheten pi att
verkan av en aterkallelse eller av en vigrad registrering i praktiken innebér
ett niringsforbud och dirmed kan framsta som en alltfor ingripande pafoljd
for en betalningsforsummelse. Det kan diirfor ifrgasittas om inte indrivning
av obetald avgift exckutivt kan vara en rimligare losning for de fall miklaren
inte sjélv begirt att bli avford ur registret.

8§

Bestimmelsen i 8 § ger linsstyrelsen befogenhet att, om nagon éir verksam
som fastighetsmiiklare utan att vara registrerad, meddela honom féreliggan-
de vid vite att upphora med verksamheten. | specialmotiveringen uttalas att
ett sddant foreldggande i allménhet torde komma att ges i samband med
beslut att dterkalla registreringen for en miklare. Uttalandet ér svarforstice-
ligt, eftersom den forutsittning som enligt lagtexten skall giilla for ett
vitesforeliggande, nimligen att nagon ir verksam som fastighetsmiklare
utan att vara registrerad, inte kan tinkas foreligga vid tidpunkten for beslutet
om aterkallelse. Om avsikten har varit att vitesforeliggande innebirande
forbud mot fortsatt verksamhet skall kunna meddelas i omedelbar anslutning
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till Linsstyrelsens bestut om diterkallelse av registrering, miste bestimmelsen
i 8§ kompletteras med ctt stadgande hiirom. I sddant fall bor 8 § forsta
meningen fi forslagsvis foljande lydelse: " Ar niigon verksam som fastighets-
miiklare utan att vara registrerad enligt denna lag eller meddelas beslut om
iterkallelse enligt 6 & kan linsstyrclsen forelipga fastighetsmiiklaren vid vite
att upphora med verksamheten.™

10 §

Fastighctsmiiklaren skall enligt férsta meningen i@ denna paragraf ge
kopare och siljare rad och upplysningar som de kan behova om fastigheten
och andra forhillanden. Den salunda i lagtexten angivna ridgivnings- och
upplysningsskyldigheten dr beydligt mera vidstriickt och kategorisk an som
asyftas i motiven och som rimligen kan ifrigakomma. Lagtexten bér
modificras s, att den ger utrymme for tillimpande myndighet att beakta
synpunkter som anfors i motiven cller eljest finnes ha fog for sig.

Av stor praktisk betydelse dr fragan i vilken utstriickning miklaren har aut
efterforska och for koparen tillkénnage faktiska fel i fastigheten. 1 remissen
anfors bl.a., att miklaren inte dr skyldig att gora nigon mera ingiende
undersokning huruvida fastigheten ir behaftad med sddant fel men har aut
upplysa kdparen om faktiska fel som miklaren kiinner till och i princip ocksi
fel som framgir redan vid en ytlig undersokning av fastighcten. Hiremot
finns intc anledning till erinran. T motiven tillaggs emellertid, att méklaren
skall limna koparen upplysning ocksd om faktiska fel som miiklaren "med
hiinsyn till omstindigheterna kan ha haft anledning att misstinka, exempel-
vis genom tidigare forsiljning av liknande fastigheter”™ (avsnitt 2.3.2).
Inneborden av uttalandet irinte klar. Yttrandet kan tolkas sd, att miklarens
upplysningsplikt skulle omfatta alla fel som en kopare enligt 4 kap. 19 §
jordabalken sjilv har att sta t6r. En sa langtgiende upplysningsplikt torde
dock inte vara dsyftad i forslaget. 1Eirpa tyder bl.a uttalandet att miiklaren
inte har att gora nagon mera ingdende undersokning av fastigheten. Enligt
lagradets mening bor, i linje med det sist angivna uttalandet, nir det géller
andra faktiska fel dn sidana som miklaren kiinner till eller som framtrider
redan vid en vtlig undersokning 1 princip giilla att miiklaren inte har nagon
undersoknings- cller upplysningsplikt rorande dem. Avsteg hérifran bor inte
goras annat dn i speciella undantagsfall, t.ex. nir miklaren kinner till att
byggnad av den modell eller produktion som férmedlingen avser brukar vara
behiiftad med ett visst fel.

Vad angir 10 § i dvrigt dr det av stor vikt for att undvika framtida tvist i
anledning av fastighetskop savil att siljuren fore overlatelsen fullgdr sin
upplysningsplikt som att koparen fére forvirvet foranstaltar om en
undersokning av fastigheten. 1 10 § andra meningen foreslis en bestammelse
som alagger miklare att verka for att siljaren fore verlitelsen limnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen. Nagon
uttrycklig regel om skyldighet fér méklare att verka for att koparen fore
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forvirvet undersoker fastigheten innchiller diremot inte lagfirslaget.
Motiven uigir likvil frin att sidan skyldighet bor avila miikluren. Lagridet
forordar, att 10 § kompletteras med en bestimmelse hirom. Den bor inte
utformas sit, att den Kan ge uttryck av att det nddviindigtvis behover vara
kdparen “sjilv” som skall undersoka fastigheten (jfr avsnitt 2.3.2 och
specialmotiveringen till 10 §). I méinga fall dr det nimligen bittre att koparen
antitar sakkunnig person.

Med hiinvisning till det anforda foreslar lagridet, att 10§ far foljunde
lydelse:

“Fastighetsmiiklaren skall, i den mén god fastighetsmiiklarsed kriiver det,
ge kopare och siljare rdd och upplysningar som de kan behiva om
fastigheten eller andra med dverlitelsen sammanhingande forhallanden.
Miiklaren skall verka for att siiljaren fore overlitelsen imnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen och att koparen
fore forvirvet undersoker eller Liter undersoka fastigheten.™

1§

Enligt denna paragraf skall fastighetsmiiklaren “forvissa sig om™ vem som
har ritt att forfoga dver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra
riattigheter som belastar den. Paragrafen avses giilla inte bara vid formedling
av fastigheter utan pd grund av 2 § (jir lagradets yttrande vid 1 och 2 §8) dven
vid formedling av tomtritter, bostadsriitter. arrenderitter, hyresritter.
fastighetsdelar och byggnader pd annans mark. Skyldigheten {6r miklaren
att skaffa sig visshet om de forhallanden som dsyftasi 11 § dr ofta omdjlig att
fullgdra. Detta kan inte minst intriffa. nir det ir friga om oinskrivna
rattigheter som belastar fastighet eller om fastigheter i landsdelar dar
fastighetsdgarna i betydande omfattning saknar lagfart. Enligt specialmoti-
veringen till 11 § avses inte heller en skyldighet att forvissa sig om angivna
forhillanden utan en skyldighet att si lingt rimligen kan ske undersoka eller
kontrollera dessa. Lagradet vill med hinsyn hirtill foresla att uttrycket
“forvissa sig om™ byts ut mot antingen ordet Tunderséka” cller ordet
“kontrollera™. Om si sker kommer 11 § sammanstilld med 9 § att innebiira,
att fastighctsmiiklaren skall omsorgstullt och med iakttagande av god
fastighetsmiiklarsed undersoka resp. kontrollera vem som éger fastigheten
ach vilka inteckningar, scrvitut och andra rittigheter som belastar den.
Motsvarande skyldighet kommer ocksd att gilla vid férmedling av tomtrit,

bostadsriitt. arrenderitt, hyresritt m.m.

12§

Forsta stycket i paragrafen upptar bestimmelser om skyldighet tor
fastighetsmiiklare att tilthandahdlla skriftlig beskrivning av fastigheten.
Bestiimmelserna foreslis tillimpliga vid tormedling i konsumentiérhallan-
den™. Enligt lagradets mening behdver bestimmelsen inte gilla i alta i 3 §
avsedda konsumentforhillanden. Det ir tillrickligt att de dir tllimpliga nir
det ér den tili vilken dvertitelsen sker som ir konsument. Lagradet foreslar.

Lagradets ytirand



P. l()83/84l(‘ 38

12 § forsty meningen far féljande Ivdelse:

Nir formedlingen avser fastighet, som overlats till konsument huvudsak-
n for enskilt bruk. skall fastighctsmiklaren tillhandahalla en skrifthig
krivning av fastigheten.”

bestimmelseniandra stycket foreskrivs att méklaren innan “fastigheten™
rlits skall tllhandahdlla képaren en skriftlig beriikning av dennes
ndekostinad. Det bor anges tydligare. att ocksit den bestiimmelsen skall
a endast i konsumentforhillanden. Tillimpligheten bor emeliertid
riinsas pi summa siitt som lagridet foreslagit betriiffande forsta stycket.
dru stycket bor dirfor fa foljande lydelse: "Vid formedling som anges i
sta stycket skall miklaren innan fastigheten dverlits tillhandahilla
aren en skriftlig beriikning av dennes boendekostnader.™

KN
$etraffande uttrycket "Om inte annat har dverenskommits™ hinvisar
siidet till sitt yutrande vid 3 §.

4§

) fastighetsmiiklaren uppsitligen eller av oaktsamhet asidositter sina
oliktelser cnligt 9-13 §§, skall han enligt bestimmelsen i 14§ forsta
ket forsta meningen ersitta skada som drabbar képaren cller siljaren.
mradet foreslar den dndringen i lagtexten, att orden "ull foljd hirav™
<juts mellan orden “som™ och “drabbar™ for att ange att ersittningsskyl-
heten avser skada som orsakats av det uppsatliga eller oaktsamma be-
ndet.

wom exempel pa fall di skadestindsansvar enligt bestimmelsen aktuali-
as nimns 1 motiven frimst, att miklaren lémnat oriktig uppgift cller
ktigt rad. Dirmed avses givetvis fall di mitklaren uppsitligen eller ay
itsamhet lamnar oriktig uppegift eller felaktigt rad. [ detta sammanhang
tjdnar uppmirksammas, att en miklare i stor utstrickning har att
arebefordra meddelanden fran den ena parten till den andra. Miklaren
1 naturligtvis ddra sig skadestindsansvar, om han vidarebefordrar en fran
t hirrorande uppgift som han vet vara oriktig. Vanligare édr fall da
klaren inte vet, huruvida en uppgift som cna parten vill ha framford till
1andra &r riktig eller inte. Nagot krav pd att miiklaren rutinmissigt skall
wtrollera uppgiftens riktighet kan knappast uppstiilllas. Som angetts i
nissen fir & andra sidan kritvas att miklaren inte okritiskt vidarebefordrar
sifter mellan parterna. Niir miklaren med sin kiinnedom om forhilian-
1t i saken och sin yrkeserfarenhet hur sérskild anledning misstinka att en
surt liémnad uppgift inte dr korrekt., bor han inte vidarebefordra uppgiften
n att kontrollera dess riktighet. Om sa likvill sker och uppgiften visar sig
iktig, kan forfarandet sasom oaktsamt ddra miklaren skadestinds-
Adighet. Med tanke pa fall di oriktig uppgift eller felaktigt rad berott pa
rot misstag triin méiklarens sida kan nimnas. att sisom pipckats i remissen
ratellartade misstag ofta inte dr att bedoma som oaktsambet. Ursiiktliga
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misstag dr Over huvud inte att hinfora till oaktsambet.

Bestimmelsen i andra styeket av forevarande paragral tar sikte pi falt d
fastighetsmiiklaren pi grund av forsta stycket i paragrafen och siljaren pi
grund av reglerna i 4 kap. jordabalken biida star ansvar {or att fastigheten
avviker fran vad koparen haft anledning rikna med. Om miklaren betalat
skadestand till koparen tor “skada™ som denne lidit genom avvikelsen, kan
miiklaren enligt andra stvcket kriva tillbaka skadestandet av siilljaren 1 den
min det inte dr oskiligt att siljaren i sista hand fir bira ansvaret ensam.
Termen “skada™ torde, fastiin den har annan innebordi 4 kap. jordabalken, i
detta sammanhang bira omfatia dven sadan del av erJagd kopeskilling som
koparen enligt jordabalken dr berdttigad att dra av pi grund av avvikelsen.
Det foreslagna andra stycket har titlkommit med anledning av vissa under
remisshehandlingen gjorda pipekanden av innebord att det finns risk for att
siljarens ansvar ealigt 4 kap. jordabalken urholkas, om ansvaret helt cller
delvis kommer att belasta maklarens ansvarsforsiikring. Foredragande stats-
radet, som funnit remisskritiken befogad. har som motiv for bestimmelsen i
andra stycket bl.a. anfort. att milklaren dven i de nu aktuella fallen bor
primiirt ha skyldighet att vid forsumlighet ersitta képarens skada men att det
slutliga ansvaret tor skadan dock 1 allméinhet bor falla pé séljaren ensam.
Lagradet vill papeka, att en situation parallell med den i andra stycket
reglerade foreligger. niir miklaren pa grund av forsta stycket och képaren pi
grund av reglerna 1 4 kap. jordabalken bida star ansvar for att fastigheten ér
behiftad med fel. Kdparen har exempelvis forsummat sin undersoknings-
skyldighet enligt jordabalken och dérfor inte upptiickt felet och miiklaren har
forsummat sini motiven till det remitterade forslaget forutsatta skyldighet att
verka for att koparen fore forvarvet undersoker fastigheten. 1 sadant fall ir
det mojligt att tillimpa den i forsta stycket andra meningen upptagna regein
enligt vilken skadestind pid grund av méklares forsummelse kan sittas ned
eller helt falla bort, om det ir skiligt. I motiven till regeln ges den
anvisningen, att jaimkningsbestimmelsen bor ges en restriktiv tilllimpning
med hinsyn till att miklaren dr skyldig att ha ansvarsforsikring. Foljs denna
anvisning i det nu behandlade fallet, uppkommer tydligen pa képarsidan
sddan risk fOr att ansvaret enligt 4 kap. jordabalken urholkas som pi
siljarsidan foranlett specialregleringen i andra stycket. Anvisningen tar
maéjligen inte sikte pa det nu diskuterade fallet. Det skulle vara av viirde, om
det i lagstiftningsiirendet klargors, huruvida képaren. i likhet med vad som
foreslagits betriffande siljaren, i princip skall biira sitt ansvar enligt 4 kap.
jordabalken, niir bade kopare och miklare gjort sig skyldiga till forsummel-
se.

158

I paragrafens forsta stycke foreslas en dispositiv regel om att ersittning till
fastighetsmiklaren skall utgd som provision efter viss procent av képeskil-
lingen och betalas av silljaren. Betriiffande det andra ledet av bestimmelsen.
enligt vilket betalningsansvaret liggs pa siljuren. framgir av specialmotive-
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gen att torslaget enbart avser det vanliga fallet att ersittningen skall utgi i
m av provision. For det fall att annan ersittningsform avtalas, innehaller
slaget ingen regel om vem av kKoparen eller siiljaren som ir skyldig att
ada crséttningen. Presumtionsregeln 1 forsta stycket bor darfor, om
slaget 1 denna del skall genomforas, fortydligas sé att det framgar att
Adighcten for sédljaren att svara for ersittningen ll fastighetsmiiklaren
Jast skall gilla crsiittning i form av provision.
Presumtionsregeln i forsta stycket ansluter enligt motiven till vad som
ler .. enligt fast praxis. Detta synes klart savitt giller presumtionen for
ersittningen Ul fastighetsmiklaren skall utgd i form av provision
riknad pa kopeskillingen. Savitt giller frigan om vem som skall betala
dttningen fir ledning sokas i de aliminna uppdragsreglerna, enligt vilka
svarct for ersiittningen avilar uppdragsgivaren, dvs. vanligen den som skall
ja en fastighet. Enligt forslaget skall presumtionsregeln om sitjarens
talningsansvar tillimpas dven i de fall koparen ensam dr uppdragsgivare.
traffande en siddan situation foreligger dock savitt bekant fér lagradet inte
attspraxis nigra klara belagg for den foreslagna regeln om siljarens
talningsansvar. Av rittsfallen pi omradet synces inte framga annat dn att
jaren har att betala erséttning till fastighetsmiklaren nér siljaren sjélv har
nnat denne formedlingsuppdraget cller, nédr uttryckligt uppdrag inte
nnats, det pd grund av omstiindigheterna har kunnat antas, att siljaren for
del godtagit miklaren som formedlare av fastighetsforsiiljningen. Har
remot i ett tinkt fall siiljaren avbajt bitride av en méklare som pa koparens
pdrag medverkar i fastighetsoverliatelsen dr det tydligt att vare sig ett
ryckligt elier tyst uppdragsforhallande foreligger mellan siljaren och
iklaren. 1 en sidan situation torde miklaren med stoéd av allméinna
tsregler kunna rikta ansprak pi ersittning endast mot uppdragsgivaren-
paren och siledes intc med framgang kunna vinda sig mot siljaren.
limpad pi det angivna fallet skulle den foreslagna presumtionsregeln om
talningsansvar for séljarparten kunna fi det foga rimliga resultatet att
jaren forpliktas betala en provisionsersittning for miklartjanster som
mmit enbart motparten till godo.
I det Gverviigande antalet miklaruppdrag ar séljaren uppdragsgivare och
gon tvekan om dennes skyldighet att svara for ersittningen till miklaren
pkommer i regel inte. 1 det mera ovanliga fallet att képaren anlitar
tighetsmiiklare torde i allminhet inte heller niigon ovisshet 1 betalnings-
gan uppsti. Betriffande de jamforelsevis fataliga fall nir frigan om
talningsansvaret {or méklarprovision blir tvistig bor det enligt lagradets
sning liksom hittills dverlimnas 4t domstol att avgora frigan pd grundval av
llande allminna uppdragsregler.
I likhet med den standpunkt kommittén intagit i sitt lagforslag forordar
madet diarfor, att i lagen om fastighetsmiéklare inte tas in nigon
asumtionsregel om betalningsansvar for provisionsersittning.
Bestimmelsen i 15 § forsta siveket far dsidosittas genom dverenskommel-
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se ocksit i ett konsumentforhallunde. Detta framgér uttryckligen av 3 § andra
stycket i paragrafens lydelse enligt lagradets Orslag.

Om cn miklare har formedlat en fastighetsforsiljning, far han enligt 15 %
andra stycket ritt till provision i och med att avtal om dverlételse kommer till
stand. Ar overlitelseavtalets giltighet beroende av villkor, framgir av
motivuttalandena att miklarens ritt till provision ocksi avses bli sviivande ili
dess att villkoret uppfyllts. Enligt bestimmelsen i 15 § tredje stycket har
miiklaren vid ensamriittsavtal rétt till provision, diven om han inte sjilv har
medverkat till att avtalet om overlitelse triffas. Om cnsamrittsavtalet ar
tidshegriinsat, ir det dock entigt forslaget en forutsittning att overlitelse™
sker inom den tid som avtalats for ensamritten. Emellertid framgér det inte
klart vad som hirvid skall forstas med att “overlitelse™ sker inom
ensamriittsklausulens giltighetstid. Bestammelsen t tredje stycket bor dirfor
enligt tagriadets mening dndras sd att det tydligt anges att, nir uppdraget ar
forenat med ensamriitt och avtal om dverlatelse triiffas utan miiklarens
formedling inom den tid som ensamriitten giller, miklaren skall ha ciee tll
provision som om avtalet formedlats av honom. Ar overlatelsen i ett siidant
fall svivande pé grund av forbehill i avtalet, blir bedémningen densamma
som i det fall méklaren sjalv har formedlat overlitelscavtalet.

Med stod av det nu anférda och med hinvisning till vad som anférts i
vitrandet vid 3 § foreslir lagradet att 15 § ges foljande lydelse:

“Lrsittning till fastighetsmitklaren skall beriiknas efter viss procent pi
kopeskillingen (provision).

Miklaren har ratt till provision endast om avtalet om dverlatelse har
triffats genom hans formedling mellan uppdragsgivaren och nagon som har
anvisats av mitklaren. Har miiklaren erhillit uppdraget med ensamriitt och
triffas utan hans formedling avtal om Overlitelse inom den tid som
cnsamriitten  giller. har miiklaren rdatt Gll provision som om avtalet
tormedlats av honom. 1 konsumentforhiilanden far tiden t6r ensamritten
bestimmas till hégst tre manader dt gingen.”

188

Enligt den foreslagna 18 § skall ersiittningen till cn fastighetsmitklare
kunna siittas ned. om miklaren har dsidosatt sina aligganden vid uppdragets
utforande. I andra meningen av paragrafen anges, att detta dock inte giiller,
om “férsummelsen™ dr av ringa betydelse.

En miklare, som har eftersatt sina dligganden av uppsit eller av
oaktsamhet sa att han dstadkommit skada for sialjaren eller koparen, iir
skadestindsskyldig enligt 14 &, Nedsittning av ersittning skadl diiremot
kunna ske oberoende av forsummelse eller skada sii snart nagon del av den
prestation som ersittningen beriiknats péd inte har kommit tll utférande,
Orsaken till underlitenheten kan vara ett laga forfall lika vil som en
farsummelse. Ordet “farsummelsen™ i lagtexten blir dirfor missledande och
bor ersiittas med nagot i sammanhanget mera neutralt sisom “underliten-
heten™ cller "dsidosittandet™.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL.

vid regeringssammantriide
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Nirvarande: statsradet 1. Carlsson, ordforande, och statsraden Lundkvist,
Feldt, Sigurdsen, Gustafsson, Leijon, Hjelm-Wallén, Peterson, Andersson.
Rainer. Goransson. Gradin, R. Carlsson, Holmberg, Hellstrém, Thun-
borg

Foredragande: statsridet Rainer

Proposition om fastighetsmiiklare

1 Anmailan av lagradsyttrande

Foredraganden anmiler lagridets yttrande' over forslag till lag om
tastighetsmiklare.
Foredraganden redogor for lagradets yttrande och anfir.

1 och 2 §§

Det remitterade forslaget innebdr att lagen med vissa undantag skall gilla
vid formedling av delar av fastigheter, byggnader pd annans mark,
arrenderiitter och hyresréitter, under forutsittning att formedlaren yrkesmis-
sigt formedlar ocksa fastigheter, bostadsriitter eller tomtritter och diirmed iir
fastighetsmiiklare enligt definitionen i 1 §. Som lagrddet har framhallit torde
detemellertidi praktiken endast vara hyresformedling somii vissa fall bedrivs
fristiende frin formedling av fastigheter, bostadsritter eller tomtriitter. Nir
det giller formedling av de ovriga speciella objekten kan lagen dirfor lika
giirna goras tillimplig utan att det krévs att fastighctsmiklaren dessutom
bedriver formedling av fastigheter etc.

Som lagradet har varit inne pad torde de flesta av lagens civilriittsliga
bestimmelser kunna tillimpas ocksd pid sadan verksamhet som avser
formedling av enbart hyresriitter. | enlighet med vad som har sagts i det
remitterade forslaget bor emellertid undantag goras frin reglerna om
beskrivning av fastigheten och om provision m.m. nér det giiller formedling

av saviil hyresriitter som arrenderitter. Enligt min mening skulle det vidare

I Bestut om lagradsremiss fattat vid regeringssammantrade den 11 maj 1983,
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fora for langt att stilla upp Krav pd registrering for en sjilvstindig
formedlingsverksamhet av hyresriitter. I ovrigt bor lagen emellertid goras
tillamplig dven pi de nu angivna fallen. Jag dterkommer till undantaget he-
traffande registrering i anslutning till 4 §.

Som lagradet har papekat omfattar det remitterade lagforslaget inte
formedling av sidana andelsrétter som avses i punkt 161 dvergingshestiim-
melserna till bostadsrittslagen (1971:479). Ocksa dessa formedlingsobjekt
bor enligt min mening omfattas av lagen.

Lagtekniskt bor 1 och 2 8% utformas sa. att det i 1§ skils fast att med
fastighetsméklare avses den som yrkesmiissigt férmediar fastigheter eller de
ovriga objekt som jag tidigare har ndmnt medan det i 2 § anges att vad som
foreskrivs om fastigheter skall — med vissa undantag for arrenderitter och
hvresritter — tillimpas ocksé pi de andra objekten.

Som har sagts i specialmotiveringen till 4 § avses med fastighetsmiiklare
endast fysiska personer som yrkesmiissigt bedriver fastighetsformedlings-
verksamhet. Detta framgdr av lagtexten bl.a. genom de krav som har stéilts
upp i 5§ om att miiklaren skall vara myndig och ha tillfredsstillande
utbildning. For att undanrdja den tveksamhet som lagradet har uttrvekt i
friga om lagfGrslagets innebord pd denna punkt béri | § uttryekligen anges
att endast fysiska personer avses.

For de foretag som iir verksamma i miklarbranschen innebiir vad jag nu
har sagt att varje anstilld som sjilvstindigt formedlar fastigheter miste
registreras, medan diaremot foretaget som sidant inte kan vinna registrering
{se specialmotiveringen tilt 4 §). Mot denna 16sning har lagradet inving att
lagens civilrittsliga bestimmelser inte blir tillimpliga vid formedling av
anstillda miklare, eftersom formedlingsuppdraget. ersittningen och even-
tuellt skadestandsansvar ir en friga mellan foretaget och kunden.

Jag kan inte bitrida lagradets uppfattning pi denna punkt. Eftersom ett
miklarforetag som sadant inte fir yrkesmissigt formedla fastigheter, blir en
hiinvindelse till ett oretag efter lagens ikrafttradande niarmast att uppfatta
som ett uppdrag Gl {Gretaget att anvisa uppdragsgivaren eu fastighetsmii-
klare. Det verkliga miklaruppdraget kommer att avse den eller de personer
som faktiskt utfor maklarsysstan for uppdragsgivarens rikning. De civilvites-
liga reglerna i lagen iir da tillimpliga i forhallandet mellan uppdragsgivaren
och dessa fastighetsmiiklare. En anstilld méklare har i enlighet hiirmed ett
skadestdndssanktionerat ansvar direkt mot uppdragsgivaren. Han ér ocksi
den som enligt lagen iir berittigad il ersiittning for uppdraget. lat vara att
miklaren —i likhet med vad som giiller {or exempelvis en bitridande jurist pa
en advokatbyri - enligt anstillningsavtalet kan bli skyldig att vidarebefordra
ersittningen till arbetsgivaren.

Detkan tilliiggas attlagens innebird tdet nu angivna hiinseendet inte torde
behova foranleda nigra forindrade rutiner hos de foretag som i dag driver

miklarverksamhet. Det torde ocksa stimma med principerna 10r handels-

Shutprotokoll



Prop. 1983/84:16 64

kamrarnas nuvarande auktorisationspraxis att miiklarnas personliga ansvar
inte kan dverviltras pd miklarforetagen som sadana.
Med hiinsyn till vad jag nu har sagt bor 1 och 2 §§ ges foljande tydelse:

1§ Med fastighctsmiiklare avses i denna lag fysiska personer som
vrkesmiissigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pia
annans mark, tomtriitter, bostadsritter, andelsriitter avseende Ligenhet,
arrenderiitter eller hyresritter,

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag skall ocksi tillampas pa
de dvriga formedlingsobjekt som anges i | §. Vid formedling av arrende eller
hyra tillimpas dock ¢j 12, 15 eller 16 §. Vid sidan formedling skall vad som
sigs om siljare avse den som dverliter cller uppliter nyttjanderitten och vad
som siigs om kopare avse motparten.

38

Den formulering som har valts i lagridsremissen for att uttrycka att lagens
regler i princip dr tvingande i konsumentforhillanden overensstimmer i
huvudsak med motsvarande formuleringar i annan  konsumentrittslig
lagstiftning. Jag vill dock inte motsiitta mig den négot kortare formulering
som lagradet har foreslagit. Samtidigt bér framhéllas att nigon édndrad
innebdrdinte avses med denna formulering. Pafoljden for att ett avtalsvillkor
strider mot lagen till nackdel £6r en konsument ér silunda att vilikoret ér
ogiltigt.

Den lagtekniska metod som har anviints t det remitterade forslaget for att
ge utrymme for avtalsfrihet i konsumentforhillanden niir det galler 13 och
15 §§ kan enligt min mening inte villa missforstind. I siillet anser jag att
lagradsremissens text ir dgnad att underliitta forstaclsen av 13 och 15 §§. Pa
grund hiirav finner jag inte anledning att fringd det remitterade forslaget i
denna del.

Med hiinsyn till vad jag nu har sagt bor 3 § ges foljande lydelse:

Om inte annat anges i det foljunde, far bestimmelserna i denna lag ej
friingés till nackdel for en konsument som kaper en fastighet huvudsakligen
for enskilt bruk cller som siiljer en fastighet som han har innehaft huvudsak-
ligen for enskilt bruk.

48

Av de skill som har anforts i anslutning till 1 och 2 §§ bor paragrafen
kompletteras med ett undantag fran registreringsskyvldigheten betriffande
dem som i lagens mening ir fastighetsmiklure men vilkas verksamhet gér ut
pit att formedla enbart hyresriitter.

I enlighet hiirmed bor 4§ ges foljande lydelse:
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Varje fastighetsmiklare skall vara registrerad hos linsstyrelsen i det lin
dir han huvudsakligen ér verksam. Detta giller dock inte i friga om
advokater eller sddana fastighetsmiiklare som formedlar enbart hyresriit-
ter.

5%

Vad lagridet har anfort om behovet av uppgiftsskyldighet for domstolar
och eventuellt kronofogdemyndigheter avser jag att ta stillning till senare.
Det ankommer pa regeringen att meddela foreskrifter om en sidan uppgifts-
skyldighet. Jag vill emellertid redan nu nimna att jag inte anser det
nodvindigt med foreskrifter om underriittelseskyldighet for forsikringsbo-
lagen. Nagot bemyndigande for regeringen att meddela sidana foreskrifter
bor alltsi inte tas in i lagen.

Jag vill intec motsiitta mig att 5§ andra stycket fortydligas si att den
tilltiinkta arliga avgiften ndmns uttryckligen. Samtidigt kan det i lagtexten
klargoras att engingsavgiften avses fa karaktiren av en ansékningsavgift som
utgor en forutsittning for registrering.

Med anledning av vad lagradet har anfort betraffande pafoljden av att
miiklaren inte betalar den drliga avgiften vill jag papeka att den méklare som
har fatt sin registrering dterkallad dirfér att han — efter en elier fiera
paminnelser (se specialmotiveringen till 5 § forsta stycket) — har underlatit att
betala denna avgift kan bli registrerad pi nytt, om han anséker om det och
betalar ansokningsavgift (under forutsittning naturligtvis att han uppfyller
ovriga krav for registrering). Nagot slags néringsférbud for betalningsfor-
summelsen ir det alltsd inte frdga om. Att, som lagridet har ifragasatt, i
stallet lita till exekutiva dtgéarder for att fa en obetald avgift indriven ar enligt
min mening mindre lampligt, sdrskilt som linsstyrelsen di maste efterforska
orsaken till att avgiften inte har betalts i fall dd méklaren inte sjilv har begirt
att bli avford ur registret.

Med hinsyn till vad jag nu har sagt bor 5§ andra stycket ges féljande
lydelse:

Narmare foreskrifter om villkoren for registrering och om registrerings-
forfarandet meddelas av regeringen cller den myndighet som regeringen
bestimmer. Registreringsavgift i form av ansokningsavgift och irlig avgift
bestiams av regeringen.

8§

For att linsstyrelsen skall kunna meddela vitesforelidggande i samband
med beslut om Aterkallelse bor lagtexten, som lagradet har forordat,
kompletteras med en uttrycklig foreskrift om detta. Enligt min mening bor
paragrafen ges foljande lydelse:

S Riksdagen 1983184, | saml. Nr 16
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Den som yrkesmiissigt formedlar fastigheter utan att vara registrerad
enligt denna lag kun av linsstyrelsen vid vite foreliggas att upphora med
verksamheten. Ett sidant foreliggande kan ocksd meddelas i samband med
beslut om aterkallelse av registrering enligt 6 §.

Ett vitesforeliggande enligt forsta stveket far verklagas endast i samband
med Overklagande av beslut om utdomande av vitet. Har foreliggandet
meddelats i samband med beslut om dterkallelse av registrering, far fore-
liggandet dock dven Gverklagas i1 samband med att detta beslut overkla-
gas.

10§

Jag instammer j vad lagradet har anfért i anslutning till denna paragraf och
bitrider i allt visentligt forslagen till komplettering av lagtexten. Paragrafen
bor enligt min mening ges féljande lydelse:

Fastighetsmiklaren skall, i den mén god fastighetsmiklarsed kriver det,
ge kopare och siljare de rad och upplysningar som de kan behéva om
fastigheten och andra forhallanden som har samband med éverlatelsen.
Miiklaren skall verka for att siljaren fore 6verlatelsen limnar de uppgifter
om fastighcten som kan antas vara av betydelse for kdparen, liksom att denne
fore forvirvet undersoker eller later underséka fastigheten.

11§

Jag kan i allt visentligt podta vad lagradet bar anfért i anslutning till denna
paragraf. Som har sagts i specialmotiveringen blir det dock vid formedling av
arrende och hyra i praktiken inte friga om nagon kontroll av om objektet
belastas med ndgra rittigheter.

Mecd hinsyn till det sagda bor bestimmelsen ges foljande lydelse:

Fastighetsmiklaren skall kontrollera vem som har ritt att forfoga over
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som
belastar den.

12§

Jag bitriader lagradets uppfattning att det ér tillrdckhigt att paragrafen dr
tilidmplig nér den till vilken dverlatelsen sker dr konsument. Jag ansluter mig
ocksa till lagradets forslag till justering av lagtexten. Med hénsyn hértill bor
paragrafen ges foljande lydelse:

Nir formedlingen avser en fastighet som en konsument kdper huvudsak-
ligen for enskilt bruk, skall fastighetsmiklaren tillhandahélla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehdlla uppgifter i
de avseenden som har angettsi 11 § samt uppgift om fastighetens bendmning,
taxeringsvirde och areal. Beskrivningen skall ocksa innchalla uppgift om
byggnadens dlder, storlek och byggnadssiitt.
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Vid férmedling som anges i forsta stycket skall miklaren innan fastigheten
overlats tillhandahalla kdparen en skriftlig beriikning av dennes boendekost-
nader.

13§
I enlighet med den standpunkt jag har intagit betrdffande 3 § finner jag inte
anledning att indra lagtexten.

14§

Jag har ingen erinran mot det fortydligande tillagg till paragrafens forsta
stycke som lagridet har foreslagit.

Jag kan vidare ansluta mig till vad lagradet har anfort om miklarens
skadestindsansvar for oriktiga uppgifter eller felaktiga rad.

Med anledning av vad lagridet har sagt i anslutning till andra stycket vill
jag framhalla att miklarens skadestind med tillimpning av regeln i forsta
stycket andra meningen bor kunna sittas ned eller helt falla bort i fall da
koparen har férsummat sin undersékningsplikt.

15§

Som har sagts i lagradsremissen ar det f.n. fast praxis i miklarbranschen
att, ndr ersittningen till méklaren skall utga i form av provision, denna alltid
betalas av sdljaren om inte annat har éverenskommits. Avsikten med den
presumtionsregel om betalningsansvaret for provisionsersittning som har
foreslagits i lagrddsremissen har endast varit att sla fast denna praxis.

Lagridet har emellertid férordat att nagon presumtionsregel av detta slag
inte tas in i lagen. Regeln skulle enligt lagradets uppfattning sl fel i den
situationen dé en siljare har avbojt bitrade av en maklare som pa koparens
uppdrag medverkar i fastighetsdverlételsen.

Jag kan visserligen inte dela lagradets uppfattning att den foreslagna regeln
i en sddan situation med nodvandighet skulle leda till att siljaren forpliktas
att std for ersattningen till miklaren. Parterna fir i detta fall ofta anses ha
kommit 6vercns om att provisionen i stillet skall betalas av koparen. Det ar
emellertid mojligt att regeln nagon gang kan ge ett mindre limpligt resultat.
Jag kan ocksid halla med om att de fall di betalningsansvaret for
miklarprovisionen blir ivisliga torde vara jamforelsevis fataliga. Jag vill
under dessa omstindigheter inte motsitta mig lagradets forslag att presum-
tionsregeln om siljarens ansvar far utgad och att frigan om vem som skall
betala denna provision i stéllet 6verlamnas till rattstillimpningen.

Jag instdmmer vidare i vad lagradet har anfort i anslutning till paragrafens
tredje stycke och bitriader lagradets forslag till omformulering av styckets
forsta mening.

Med hiinsyn till vad jag nu har anfért ochi enlighet med den stindpunkt jag
har intagit betriffande 3 § bor 15 § ges foljande lydelse:
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Om inte annat har 6verenskommits, skall fastighctsmilklarens ersiittning
berdknas efter viss procent pa képeskillingen (provision).

Miiklaren har ritt till provision endast om avtalet om &verlatelse har
triffats genom hans formedling mellan uppdragsgivaren och nigon som har
anvisats av méklaren.

Har miklaren erhéllit uppdraget med cnsamritt och triffas utan hans
formedling avtal om Overlatelse inom den tid som ensamrétten giller, har
maklaren ritt till provision som om avtalet hade férmedlats av honom. 1
konsumentforhallanden far tiden for ensamritten bestimmas till hogst tre
manader at gangen.

18§
Jag bitrider vad lagradet har anfort och foreslar att ordet "férsummelsen™
i andra meningen byts ut mot "asidosattandet”.

2 Hemstéllan

Med hénvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
foreslar riksdagen att anta det av lagradet granskade lagforslaget med
vidtagna &ndringar.

3 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och beslutar att
genom proposition foresla riksdagen att anta det férslag som foredraganden
har lagt fram.
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Sammanfattning av betinkandet

Bakgrund

Sverige saknac — i motsitts Ul Gvnga nordiska Hiadey - lagbesidirmnd
som reglerar fastghetsmiakluuppdragets ntforande. Sedan Ling tid har
tframforts krav om sadun lagstiftning, inte minst genom giotinner i riksdagaen.
F.n. torde fastighetsmiklure 1 viss omfaticing ha att svara (o skada somde
eller deras anstiltda villar genom fei eller forstmmelse vvevksambieten. Det
ar emellertid oklart hur lingt detia ansvin stricher sig.

Under de senaste drtiondena har ett omtattande smahuvsbygrande agh vam

viltket medfort en okad omsiattning av fastigheter veh stor oftefri pa

miklartjiinster. Fastighetskopet ir jor de flesta enskilido av stor ekonomisk

betydelse. Merparten av sinabuskopare e privatporsanes, som at begrin-
sade kunskaper om vad som bor iakitas vid kop och forsiljuing av fustigheter.
Mot denna bakgrund har kommitién funnit det daskvirt, sirskilt teim

konsumentsynpunkt, ait det genom siskild Lagstiitning skapas tegley i

utforandet av fastighetsméidklurtjimster och for utovandat av yrhesnvitsiz

fastghetsformediimg.

De bestimmelser som L. finns pa fasughetstOrmediimgsonsrader fiav
tagits in i kungorelsen (1947°320) om auktorisation av tastighetsmiklare.
Kungorelsen innehaller regler av narngsvattshipt slag, vilka anger toratsiy
ningarny for handelskamiarna att meddelic och aterkalla auktovisavon {6r
fastighetsmiiklare samt tormerna for och omiatiningen av rndelskamrarnas
tillsyn dver de auktoriseride néiklama.

Med tanke pd det konsumeniskydd som har tillskapats inom andra
omriden av néiringshvet uttalar hormmitteén att det nu finns antedning att soka
dstadkommig en fastare sumbillelig tillsyn over fastighetsmiklare och den
vrkesmissiga fastighetsformedling som utdvas av dem. Dot b cabgl

kommittén ske genom lagstiftning.

Som resultat av sina dvervaganden forestie hoinniten on fusitgheisfor-
medlingslag jimte en Gl denua anslutande fororduing

Den lag som foreslis ombalton yrkesmiissig tormediing v Tast cpendoan,

bygenad pd annans mark. tomtriitt, bostadsriitt sant overliielse elley
upplitelse av nytijanderitt Gl mark cller byganad. faglondapet innchaller
bitdde civilvitisliga  och naringsitisiiga bestivunclser. Detadjrealer av
miringsrittslig natar foreslas dock ingi 1 den anslutande foromningern.
Civilrittsliga regler

Lagen dr inte omedelbart ulkimplig pa den som atfor endast enstuka
fustighetstormedlingsuppdrag och som inte pa grund av ovriga omstindig-
heter kan anses bedriva fastighetstormedlingsrarelse. Diiremaor kan lagen

vissa situationer bl analogt tillimplig dven pa en siidan icke yrkesmiissig

6 Riksdugen JOS3SS ] samil . Nr o
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formedling. Lagforshiget willey all formoediingsverksambei som fastighets-
niiklare normalt dtar sig, oberoende v om parterna kan betecknas som
niringsidkare eller konsumenter. Pen omstindigheten att parterna tillngr
nagon av dessia kafegaer K dock ha betvdelse tor beddmaingen av fragan
om miklarens skvidighet mot dem och fér omfattningen av hans ansvar. 1
vissi hitnseenden foreshis nimligen tvingaade vegler tll formian {6 konsu-
menter. FOviigt dr lagens civilrittsliga regler av dispositiv natur, dvs. de Kan
frangis och ersittas av sirskilda overenskommelser mellan miklare och
dvriga purter.

Nir det giller formerna for maklaruppdragets Eimnande och dess
varaktighetinnebir kommitténs (orslag til viss del en kodifieiing av gillande
rittt. Kommuttén har darvid utgitt frin att provisionsuppdraget liksom hittills
kommer att vara det vanligaste uppdraget.

[ kommitténs forsiug regleras vidine den speaieila torm av maklaruppdrag
som dr forenad med ensamritt {or mdkluren att under viss td formedla
forsilymngen av objekt. Nir uppdragsgivaren ar konsument ir denna en-
samritt begriiasad 1 tiden tHl hogst tva mimader at gangen. Dessutom finns
{or sadana tall. Il skillnad friin vad som i Ovrigt giiller. en foreskrift att dver-
enskommelsen skall ha skrittdig forim.

Betriffande siittet for maklaruppdragets utforande anges i lagforslaget i
forsta hand att en fastighe tsmiklare skall uttora sitt uppdrag omsorgstuilt och
med iakttagande av god fastighetsmiklarsed. Makiarens opartiska stitlning
och ansvar inte blott mot uppdragsgivaren stan mot bigge de avtalande
parterna slas fast i cn regel om att maklaren skall bistd bade saljare och
kopare med erforderliga rind och upplysningar och sd Lingt mojligt soka
tillgodose bada parters berittigade intressen. Efter denna mer ailmiint hallna
huvudregel anges i vilka hinseenden mdkluren skall inhamta information och
lamna parterna upplysningar. Mikilaren skall forvissa sig om vem som ager
iorfoga Over objektet och om vilka inteckningar. servitut och andra
riitiigheter som belasiar det. Hanar skyldig ati upplysassiiljare och kdpare om
dessa forhallanden sanm om de planbyeggnads- och hillsoviirdsbestimmelser
som kan bedomas visenthigt inskrinka koparens nytta och anvindoing av
fastigheten.

I forhailande il parter som dr konsumenter toreshis en mer omfattande
skyldighet for miiklaren. Ddessa fail dligger det miklareu att upplysa om vilka
formedlingsatgirder som Kan bli ndadvindiga for att utfora uppdraget ochom
grunderna (6 beriikning av miklareredttningen. Ar formedlingsob)ektet en-
cller tvatamiljshus skall miklaren dessutom tithandahalla en skriltlig
beskrivning av objektet. Ar objektet avsert att anvindas som permanent-
hostad. skall beskrivningen innchilla en beriikning av de genomsnitthga
boendekostnaderna. 1 forhillande ull miklarkunder som dr konsumenter
skall miklaren vidare, om parternainte overenskommer omannat . bistii dem
med att uppriitia de avtalshandlingar som behdvs for overlitelsen.

Samtliga de dligganden avseende uppdragets uttérande som kommittén nu
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foresliar har av foretiidare 1o makbirkoren bedositts Kune s i nom

ardar-

ramen for den nuvarande vicledande provisionsiren o S e,
tjinster.

Om en fastighetsmiklare uppsdatligen cller ov oaitsanbio sidesitivi sina
forpliktelser enlige uppdraget kan han enligt lagidisiuge: ddra sig skade-
standsansvar. om hans beteende har orsakat iormogentetssiiada 10 ndren
av parterna.

Med utgdngspunktiatt provisionsuppdragetiven fortsiitznimgen komaer
att vara den av maklarkunderna mest ainvttiade uppdragstormes i i
lagforslaget tagits in en presumtionsreged av innchalb it miikhaersiittiingen
skall utgéii form av provision. om mee uppdvagsgevare ochomiikior e har wrattai

dverenskommelse om hur ersiittnngen fév uppdeages skall bestimaas, |

lagtexten erinras samtidigt om den £6i provisionscratmng allmiint gallande

forutsdttningen att uppdraget teder Gil bindande avial meilan siljare och

kopare. Lagtorslagets bestiimmelser hindrar inte en appdrigsgivare, vare g
han ar konsument eller.ej. att berocnde i omstandigheterna traffa avial
med miiklaren om att ersittningen for oppdraget skall utgi ¢ annan form,
t.ex. cfter den tid och de kosinader mdddaren visi sie ha lagt ned pa

e eller hogre

uppdraget, eller att dverenskomma med makiaren om
provision éin den gingse. For att forhindra att provisionsuppdragets Kinaktar
av riskavtal enligt regeln Tinget avtal - ingen ershtning™ fackras upp genom
olika former av kostnadsersiittningar som uppdragsgivaren skall sta for, hari
forslaget tagits in en bestimmelse att miéklaren far betegs sig ersattning tor
kostnader endast am sirskilda omstiindigheter ioranleder det och att en
sidan Overenskommelse 1 [Grhitlande ot en Konsument skall vara sknift-
lig.

Betriiffande miiklarersittningen iGreslas den begransnmgen att en fastig-
hetsmitklare som sjiilv teider in som siiljare eller kopare inte skall ha ratt il

ersittning for sitt formedlingsarbete.

Av olika skl kan ersittningen for ettt méklaruppdrag vara oskitie, S kan
vara fallet beroende pi siittet att berakua crsattmiigen tor uppdraget clicr
ibland vid illojalt {&rfarande eller andra allvartign (Grsunnmelser frin
miiklarens sida. For sadana speciella sttuationiee har Romraittén toreslagit en

regel att en oskilip miklarersittning skall kanna sittas ned.
Néringsriittsliga regler

Kommitténs forslag il nidringsrattslig reglering nebir att en obligatorisk
forsiakrings- och registreringsskvidighet infors fralfa vekesindissigt verksam-
ma lastighetsniklare, att den nuvarande frivillign aoktorisationen genom
handelskamrarna bibehulls samt att allmenng reklumationsnimaden ges
maojlighet att ta upp tvister mellan miklare och miklarkund.

Registreringsskvidigheten 1oreslas fuligjord pit det siiutet att var och ey
som utovar eller avser att utéva yrkesmiissig tustighetstormedlingsverksam-

het anmiiler detta lokalt Gl Kinsstyrelsen, som pa grundvil av ammndilningarng
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upprittar ett fastighetsmiiklarregister. 1 samband imed registeranmitlan -
som har till syfte att identificra maklarens person, tirnma oci adress - skall
miéiklaren visa att han har en tll visst belopp giillande ansvarsforsikring for
den ersattningsskyldighet som han kan ddraga sig i sin yrkesutovning. Vid
registeranméilan och direfter arligen erliiggs en avgift av forslagsvis 500 kr.
For den som bryter mot regisuerings- och forsiikringsplikten  foreslis
botesstraft.

Nigon lamplighetsprovning eller nagot utbildningskrav foreslis inte
knytas till registreringen hos Finsstyrelsen. Kommittén rithnar i stidiet med
att miikklarbranschen sjilv, under intryck av den inbardes konkurrensen och
de krav som den foreslagna fustighetstérmedlingslagen stiller pid yrkesnis-
sigt verksamma fastighetsmiitklare, kommer att fortsitta den omfatiande
uthildningsaktivitet som under senare ar bedrnivits bade genom intern utbild-
ning och genom anlitande av den vuxenutbildiiing av fastighetsmiiklare for
vilken skoldverstyrelsen nyligen dragit upp dndrade riktlinjer.

Kommittén foresliir, som tdigare nimnts, att det puvarande frivilliga
auktorisationssystemet skall bibehallus. Kommittén finner det onskviirt och
rimfigt att fastighetsmiiklare som underkastar sig sarskildi, av sambiillet
uppstillda krav i fraga om uthildning och ansvar aven fortsiittningsvis skall
kunna marknadstora sig som auktoriserad fastighetsmaklate. Handelskam-
rarna bor dven i fortsattningen ha hand om antagningen och tillsynen av
auktoriserade fastighetsmiklare. Principerna hdrfor foreslis @ stort forbli
oforindrade.

Den foreslagna niiringsriittsliga regleringen innebar att det pa minknaden
kommer att finnas olika grupper av tustighctsmaklare, nagot som kommiitién
anscr vara av viirde for konsumenterna. L2tt brett utbud skapar mojlighet till
konkurrens, som i sin tur kan bidra till battre miklarinsatser och verka
aterhallande pa priset for maklartjansten.

For fastighetsmiklire som enbart kommer att vara regisirerade hos
liinsstyrelse foreskis ingen myndighetskontroflerad tillsvn med rent discipli-
niirt syfte. For att tillgodose behovet av konsumentskvdd toreslis i stillet atte
allminna reklamationsniimnden ges behorighet ait behandia fastighetsméik-
lartvister. For detta indamal bor inrittas en sirskild avdelning vid nimnden.
Vid denna skall tvister metan miklare och miklarkund som dr konsument,
vare sig kunden ar siljare eller kopare, kunna tas upp till provaing. Begiran
om provning skall alltid goras av konsumenten.

Allminna rekliimationsniimndens verksamhet med maklartginster kom-
mer att foranleda sirskilda kostnader. Kommittén inser att dessa, liksom
linsstyrelsernas kostnader for registerfonngen, fir beaktas vid faststiadtandet
av storleken av den registreringsaveift sont samtliga yrkesmissigt verksamma
fustighetsmiiklure har att erligga. Avdelningen for fastighetsmiklartjiinster
bor besti av en lagfaren ordforande samt foretridare (6r fastighetsmakiar-
branschen och dess kunder. 1 odenna sammansatining kan ndamnden
formulera branschetik och utvecklin praxis i friga om fastighetsmaklartvis-
ter.
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Bilaga 2

Kommitténs lagfirstag Bilaga 2

Forslag till
Fastighetsformedlingslag
Hiirigenom foreskrivs toljande.

1 kap. Allmanna bestammelser

1§ Lagen giller den som vrkesmaéssigt formedlar
1. overlatelse av dganderiitt till fastighet cller bvggnad pi annans mark.,
2. gverlatelse eller upplitelse av tomtritt eller bostadsriit.
3. overlitelse eller upplatetse av annan nyttjanderitt Gl mark, byggnad

cller del av byggnad.

2 § Den som utovar verksamhet som angesi | § kallas fastighetsmadklare och
ar skyldig att vara forsiikrad och registrerad enligt bestimmelserna i 5
kap.

En fastighetsmiklare kan bli auktotiserad cnligt bestimmelserna i 6
Kap.

3§ Parternai overlitelser och upplitelser somangesi | §tlagen kallas saljare
och kopare.

4 § Siljaren eller koparen anses som konsument, om han ir en privatperson
och formedlingsobjektet ir avsett huvudsakligen {or enskilt bruk.
Om tormedlingsobjektetiir ett en- eller tvifamiljshus, skall det alltid anses

avsett huvudsakligen for enskilt bruk.

58 1 friga om underlatelse att ldmna information, som ir av sirskild
betydelse  frin konsumentsynpunkt,  giiller  marknadsforingstagen
(1975:1418).

2 kap. Uppdragets varaktighet

1§ Ett fastighetsmiklaruppdrag giller tills vidare, om inte éverenskommelse
trifffats om viss tid som uppdraget skall giilla.

2 § En fastighetsmaklare kan genom siirskild dverenskommelse i ensamritt
for viss tid till ett miklaruppdrag.

Ar uppdragsgivaren konsument skall éverenskommelsen vara skriftlig och
gillla for hogst tva manader Gt gangen. Denna bestimmielse fir inte frangas
till konsumentens nackdel.
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3§ Bryter uppdragapivaren ott avial ot cisamrattsuppdrag utan giltig

anledning, skall han ersitia fastighetsmikiaren dennes skada.

3 kap. Uppdragets atforande

1§ Fastighetsmiklaren skall sféra st uppdrag omsorgsiullt och i alltiaktta
god fastighetsmiklinsed. Han skall bisti siljare och képare med erforderiiga
rad och upplysuingar och s langt wéjlieg soka tligodose bida parters
berittigade intressen,

Fastighetsmiklaren skall iilla peimibgimedel och andra tilighangar som han
fiar om hand och som tilthér siljare clicr kipuare skilda frian vad som titthor
honom sjillv.

2 & Vill tastizhetsmiklaren sjéiv eller nagon honom niirstacnde fysisk eller
juridisk person trida in som siljare eller kopare eller har mitkLuen visentligt
ekonomisktintresse av averlitelsen utiver vad som toljer av uppdraget. skall

han snarist upplysa uppdragsgivaren om detta.

3§ Fastighetsmiklaren skall forvissa sig ome vemn som dger {orfoga dver

tormedlingsobjektet och om de inteckningar. servitot ocl andra réittigheter

som belastir det. Han skall upplvsa siiljiare och kapare om dessa forhallanden

och om de plan-. byggnads- och hilsovardsbestiimmelser som kan bedémas

viisentligt inskriinka en kopares nvita ueh anviindning av fastigheten.
Sirskilda bestimmelser {6r konsumentforhallanden

4 § [ samband med att en konsument imnar uppdrag till en fastighetsmii-
klare skall mikluren uppiysa om vitka formedlingsatgiirder som kan bhi
nodvindiga med hinsyn till uppdragets artsaimt om grunderna tor berdkning,

av miklarersitiningen.

5§ Ar tormedlingsobjektet en- elicr tvitariijshus skall fastighetsmiiklaren
tillhandahilla en skriftlig beskrivoing av objektet. Beskrivningen skall
upplysa om de farhillunden som anges 3§ Diir sd dr mojligt, skall be-
skrivningen ocksa ange objekicts benimning. taxeringsvirde och areal samt
husets dlder. storlek och byggindssaitt.

Ar formedlingsobjektet avsets som permanentbostad skall beskriviingen
innehilla en beriikning av de genomsnittiiga boendekostnaderna.
6 § Fastighetsmiiklaren skall verki for att parterna triiffar dverenskommelse i
fragor som hehiver losas i samband nied Gueerliitelsen. Om parterna inte
avercuskommer om annat, skall mikboen bista dem med att uppriitta de

avtalshandlingar som behows 6r dverleisen,

7§ Bestimmekeraa i -6 2% i iuie lngns it konsumenternas nackdel.
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4 kap. Ersittning for vppdraget mom.

1§ Fastighctsmilklaruppdraget skall ensiitias mied  provision. om - ite
uppdragsgiviren och miiklaren dverenskormit om annan ersiittaingsform.
Provision utgir endast tor avtal om overlatelse eller upplitelse som genoms
miklarens formedling triifiats mellan uppdragsgivaren och en av miklaren

anvisad medkontrahent.

2 § Skall uppdraget ersiittas med provision, far fustighetsmiaklaren betinga
sig ersittning for kostnader endast om siirskilda omstiindigheter firanleder
det. Ar uppdragsgivaren konsument skall dverenskommelsen hiirom vara

skriftlig.

3 § Intriider fastighetsmiiklaren som kopare eller siljare. har han inte rét il
ersiittning for sitt formedlingsarbete.

4 § Ersiattningen for uppdraget kan sittas ned, om den med hinsyn till

avtalad ersdttningsform eller dvriga omstiindigheter, dr oskiilig.

5 § Om fastighetsmiiklaren uppsitligen eller av oaktsambet asidosiitter sina
forpliktelser vid uppdragets utforande och diirigenom orsakar skada {0r
silljare cller koparce, skall han betala skadestand.

6 § Ar uppdragsgivaren konsument, fir bestimmelsernai 2 § §§ inte frangas
till konsumentens nackdel.

§ kap. Forsidkrings- och registreringsskyldighet

1 § En fastighetsmiklare skall vara forsikrad for den skadestandsskyldighet
som han kan adraga sig enligt 4 kap. 5§,

2 § En fastighetsmiiklare skall vara registrerad hos Linsstyrelsen i det Lin diir
verksamheten huvudsakligen bedrivs. For registrering fordras att miklaren
ir myndig och ej i konkurstillstéind samt att han iir bosatt hiir i riket.
Innan en fastighetsmaklare bérjar sin verksamhet och direfter arligen fore
den | februari skall han gora anmilan hos linsstyrelsen om sin verksamhet
och férete bevis om att erforderliga forsikringsavgifter har betalats. For en
sddan anmiilan skall miklaren betala en aveift. '

3§ Nirmare f{éreskrifter om tillimpningen av 1 och 2§ meddelas av
kommerskollegium.

4 § Den som bryter mot 1§ eller 2 § straffas med boter
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6 kap. Auktorisation

1§ Lo fastighetsmikiare kan bh aukteriserad av en handelskammare. For
auktorisation fordras att mikleren har Giltredsstiillande uthildning och
praktisk erfarenhet samt att han dr kind £3r redbarhet och bedims limphyg
iiven i Ovrigl.

Regeringen eller myndighet som regeringen bestiimmer meddelar niirma-

re foreskrifter om auktorisation av fostighetsmaklare.

2 § Auktorisation meddelas for en tid av fem dr. Forliingning, av auktorisi-
tionen skall {éregis av farnyad v,

3 § For ansokan om auktorisation cller foiliingning av anktorisation skall
sOkanden betala en avgift

Avgiftens stovlek bestims v kommerskollegium,

4 § Vill en avktoriserad fastighetsmiklare driva sin verksamihet i form av
aktiebolag. handelsbotag elier kommanditholag, skall bolaget uppfylta de

villkor som handelskammaren foreskriver .

5§ En auktoriserad fastighetsmiiklare fir inte sjilv eller genom honom
narstiende fysisk etler juridisk person bedriva Aneverksambhet elfer handel
med formedlingsobjekt som omtattas av lagen. Han far inte heller vara
anstilld hos annan an auktoriserad fastighetsmitklare, bolag som avsesi 4 §

cller sammanslutning som handelskammaren godtagit.

6 § Handelskammaren skall tillse att auktoriserade fastighetsmiiklare iakttar
god fastighetsmiiklarsed och utfic sina uppdrag enligt bestimmelserna i
denna lag.

7 § Finner bandelskammaren att cn auktoriserad fastighetsmiiklare inte
langre uppiyller kruven enligt | § eller att han pi annat siitt ir olimplig, skall
handelskammaren aterkalla auktorisationen. Ar omstiindigheterna mildran-
de far handelskammaren i stéillet tilldela mikklaren en varning.

Handelskammaren fir inte bestuta om dterkallelse av auktorisationen eller
om varning utan att miiklaren beretts tlifille att ytira sig.

8 § Den som vagrats auktorisation eller fiitt sin auktorisation dterkallad clles
tilldelats en varning far overklaga handelskamimarens beslut genom besvar
hos en sirskild besviirsnamnd.

Besvirsinlagan skall ges in till handelskamnuren inom tre veekor frig den
dag klaganden fick def av beshutet.

Besvirsniamndens beslut fin inte dverklagas.

9 § Besvirsnimnden skall bestd av tre ledamoter och lika ménga ersittare
som utses av regeringen for viss tid. Ordforanden skall vara lagkunnig och
erfaren i domarviirv. En av de dvriga iedamoterna utses pd forslag av
kommerskollegium och den andra p [rslag av handelskamrarnas organ for

avgdrande av gemensamma frigor.
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10 § Den som oriktigt utger sig for att vara auktoriscrad fastighetsmitklare
straffas med boter.

Overgangshestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den —, di kungorelsen (1947:336) om
auktorisation av fastighetsmiiklare upphor att giélla.

2. Den som vid lagens ikrafttriidande erhillit auktorisation enligt 1947 érs
kungorelse skall anses ha erhétlit auktorisation enligt denna lag for tiden
fram till den for honom gillande auktorisationsperiodens utging.
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“orteckning over remissinstanserna

Lifter remiss har yttranden over betidnkandet avgetts av Svea hovriitt,
Sdteborgs tingsritt. bankinspektionen, kommerskollegium, niringsfrihets-
ymbudsmanncn, statens pris- och kartelindmnd, konsumentverket, allmiin-
12 reklamationsnimnden, linsstyrelsernas organisationsnimnd (LON),
insstyrelsen 1 Stockholms lan, juridiska fakultetsnimnden vid Uppsala
miversitet. institutionen for fastighetsckonomi vid Tekniska hogskolan i
stockholm. forsdkringsrattskommittén, Svenska kommunforbundet, Lands-
srganisationen i Sverige (LO). Tjinsteménnens centralorganisation (TCO),
sveriges advokatsamfund, Auktoriserade fastighetsmiiklares riksforbund,
Ssseff Svensk fastighetsformedling AB, Sveriges aktiva fastighetsmiklares
iksforbund, Svenska bankforeningen, Svenska sparbanksforeningen, Sveri-
1es foreningsbankers forbund, Svenska sparbankernas fastighetsbyri AB,
sverigefastigheter Formedlings AB. Svenska handelskammarforbundet,
svenska forsikringsbolags riksforbund, Samfundet for fastighetsviirdering,
Sveriges fastighetsigarefdrbund, Sveriges villadgareférbund, HSB:s riksfor-
aund, Hyresgiisternas riksforbund ck. for., Sveriges bostadsrattsforeningars
Centralorganisation ck. for.. Niringshvets delegation {6r marknadsritt.

Linsstyrelsen i Stockholms lin har bifogat yttrande fran Stockholms
1andelskammare.

Yttrande har dessutom inkommit fran lantmiteriverket.
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Bilaga 4

Lagradsremissens lagforslag

Forslag till
Lag om fastighetsmiiklare

Hiirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

1 § Med fastighetsmiiklare avses i denna lag den som yrkesmissigt formediar
fastigheter. tomtritter eller bostadsriitter.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag skall tillimpas ocksii pa
delar av fastigheter. byggnader pd annans mark. tomtriitter, bostadsritter,
arrenderiitter och hyresritter. Vid formedling av arrende eller hyra till-
liimpas dock ¢j 12, 15 eller 16 §. Vid sidan formedling skall vad som siigs om
siljare avse den som overlater cller upplater nyttjanderiitten och vad som

siigs om kdpare avse motparten i avtalet.

3 § Om inte annat anges i det féljande, ar ett avtalsviltkor ogiltigt i den mén
det inncbir att bestimmelserna i denna lag frangis till nackdel for en
konsument som koper en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk eller som
siljer en fastighet som han har innchaft huvudsakligen for enskilt bruk.

Registrering av fastighetsmiiklare

4 § Vurje fastighetsmiiklare skall vara registrerad hos lansstyrelsen i det fin
dir han huvudsakligen dr verksam. Detta giller dock inte i fraga om

advokater.
5 § For att cn fastighetsmiklare skall bli registrerad kriivs att han

1. ér myndig och e¢j forsatt i konkurs.

2. har forsikring som ticker den skadestindsskyvldighet intifl 500 000
kronor for varje skadefall som kan drabba honom om han édsidositter sina
aligganden enligt 9-13 §§,

3. har tillfredsstallande utbildning, samt

4. 1 dvrigt bedoms limplig som fastighetsmiklare.

Nirmarc foreskrifter om villkoren for registrering och om registrerings-
forfarandet meddelas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer. Registreringsavgift bestdms av regeringen.
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5 § Finner Einsstyrelsen att en fastighersmiakbne toie Gingre uppfyller kraven
ligt 5§ cler betalan miaklaren inte foreskriven registreringsavgitt, skall
Ansstyrelsen dterkalla registreringen. it beslut om dderkallelse giiller
medelbart.

Om det dr tifirdickligt, kan lnsstyrelsen v stiilles for at verkatla

registreringen meddela virning.

7§ Liwsstyrelsens beslut enligt denna lag fir dverkbgas tll kammarriitten

zenom besviir,

B § Ar nigon verksam som fastighetsméiklare utan a1t varis regstrerad enligt
denna Tag, kan Linsstyrelsen (Greligga bonom vid vite att upphora med
verksamheten. Ettsadant idreliggande far overklagas endast i samband med

att ett bestut om dterkudiclse av registrering overklagas,

Fastighetsmikiarens nppdrag

9§ Fastighetsmiiklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfulit och med
lakttagande av god fastighetsmiiklarsed.

Pengar och andra tillginear som méklaren far hand om e nigon anpans
rakning skall hallas skilda frin andra tillgangar.

10 § Fastighetsmaklaren skall ge kopare och siljare riad och upplysningar
som de kan behova om fastigheten och andra forhallanden. Miklaren skall
verka for att siiljaren foee éverlitelsen imnar de uppgifter om fastigheten
som kan antas vara av betvdelse for koparen.

11 § Fastighetsmiklaren skall forvissa sig om vem som har ritt au forfoga
over fastigheten och om vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter

som belastar den.

12 § Vid formedling av tastighcter i konsumentforhiallanden skall fastighets-
miklaren tilhandahilla en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivning-
enskall innehilla uppgifter i de avseenden som har angetts i 11 8§ samt uppgift
om fastighetens bendmning, taxeringsvirde och arcal. Beskrivningen skall
ocksé innehilla uppgift om byggnadens élder, storlek och bygpnadssiitt.

Innan fastigheten overlats skall miklaren tillhandahilla kdparen en
skriftlig beriikkning av dennes boendekostnader.

13§ Fastighetsmiklaren skall verka or att koparen och siljaren triffar
overenskommelse i frigor som behover losas i samband med dvertitelsen.
Om inte annat har dverenskommits, skall maklaren hjilpa koparen och siil-
jaren med att uppritta de handlingar som behdvs {0r dverlitelsen.

14 § Om fastighetsmiklaren uppsitligen eller av oaktsamhcet isidesitter sina
forpliktelser enligt 9-13 §§. skall han ersiitta skada som drabbar koparen
eller siljaren. Om detir skiligt, kan skadestindet sittas ned cller helt falla
bort.
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Har fastighetsmiitklaren betalat skadestind Gl Koparen pa grund av skada
som denne har tillfogats genom att fastighssten avviker fran vad koparen ha
haft anledning att rikna med, han méklaren kriiva tillbaka skadesiandet frin
siljaren i den man ocksi denne fir ansvarig for skadan och det inte dr oskiligt

att siafjaren i sista hand fir bira detta ansvar ensam.

Ersiittning for fastighetsmilkkarens uppdrag

15 § Om inte annat har dSverenskommitsskall fastighetsmak larens ersiittning,
beritknas efter viss procent pi kopeskdlingen (provisiony och betidas av
siljaren.

Miiklaren har raitt till provision endiast om avtal om Gverlatelsen har
triffats genom hans formedling mellan uppdragsgivaren och nagon som har
anvisats av mitklaren.

Har miklaren erhallit uppdrapget med ensamedtt oo sker dverfitelse mem
den tid som avtalats for ensamritten, har mikliren dock ritt till provision
daven om avtal om overlitelsen mte han triifiats genom hans formediimg, |
konsumentforhallanden fir tden (60 ensamidtten bestimmas ull hiese ue

minader at gdngen.

16 § Skall fastghetsmikiarens uppdrag ersattas 1 form av provision. har
miklaren ritt till ersittning for kostnader endast om detta sirskilt hae

dverenskommits.

17 § Fastighetsmiklaren har inte ratt tll ersittning for sitt formedigsarbe-
te, om han sjilv eller néigon sadan nitrsiaende il honom som avses {29 4 §

konkurslagen (1921:225) mtrider som Kopare.
£ !

I8 § Fastighctsmiklarens ersiittning kKan sittas ned, om miaklaren vid
uppdragets utforande har asidosatt sina dligeanden mot koparen cller

siljaren. Detta gatler deck ¢j. om 1orsemmelsen Gr av iimga betyvdelse.

1. Denna lag trider 1 kratt den | ojuli 1983,

2. Den som vid lagens ikrafutridande ar verksam somn fastighetsimakiare
skall ansdka om registrening enligt denna Lig senast den 30 september 1084,
Hir ansokan pjorts senast denmi dag, fir miklaren fortsiitta sin verksamheii
avvaktan pa insstyrelsens beslut med anledning av ansoknmgen.

3. Den som vid lagens ikraftiradande i verksan som fastighetsmaklne
utan att ha sidan utbildning soin avses 1 3 § forsta styeket 3 kan trols detta

registreras enligt denna lag for tden Gl uteangen av juni 1980,
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