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Oversyn av lagen om fastighetsmaklare 1988/89

LUl

Sammanfattning

I betinkandet behandlas dels ett motionsyrkande (s) om dversyn av lagen om
fastighetsmiiklare, dels ett yrkande (fp) om att Sveriges bostadsrittsfor-
eningars ccntralorganisation skall jamstallas med andra rikskooperativa
organisationer vid tillimpning av lagen.

Remissyttranden dver det férstndmnda motionsyrkandet har inhdmtats
fran konsumentverket, allmianna reklamationsndmnden, lansstyrelserna i
Stockholms, Malmdhus samt G6teborgs och Bohus ldn, Sveriges fastighets-
miklarsamfund och Sveriges aktiva fastighetsméklares riksforbund. En
sammanstéillning av remissyttrandena finns i bilaga till betinkandet. Darjam-
te har en skrivelse inkommit frdn Hogskolemaklarféreningen.

Utskottet tillstyrker bifall till motionsyrkandet om Gversyn av lagen om
fastighetsmiklare och avstyrker yrkandet i fp-motionen. Mot sistnimnda
stillningstagande reserverar sig m-, fp-, c- och mp-ledaméterna.

Motioner

Motion 1987/88:L702 av Birthe Sorestedt och Bengt Silfverstrand (s), vari
yrkas att riksdagen hos regeringen begir en 6versyn av fastighetsmiiklarlagen
i enlighet med motionens syfte.

Motion 1987/88:L724 av Bengt Westerbérg m.fl. (fp), vari - med hinvisning
till vad som anférs i motion 1987/88:Bod24 — yrkas (yrkande 1) att riksdagen
beslutar om dndring it 2 § andra stycket lagen om fastighetsmiklare, s.k.
rikskooperativa organisationer, i enlighet med vad som anférts i motionen.

Yrkande 2 i motion 1.724 har behandlats av utskottet i betankandet
1987/88:29.

Allmén bakgrund

. Genom lagstiftning ar 1983 (prop. 1983/84:16, LU 34) infoérdes néringsrittsli-
ga och civilrittsliga regler for fastighetsmiklare. Lagen (1984:81) om
fastighctsméklare tridde i kraft den 1 juli 1984 och ar tillimplig pé fysiska
personer som yrkesmissigt férmedlar fastigheter, tomtriitter, bostadsritter.
hyres- och arrenderitter m.m. De néringsrittsliga reglerna i lagen innebir att
varje fastighctsmiklare skall vara registrerad hos lansstyrelsen i det ldn dér
han huvudsakligen ar verksam. For registrering uppstills vissa krav. Den
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som vill dgna- su, it fastighetsmikleri skall sdlunda vara myndig och far inte
vara forsatt i konkurs. Vidare skall han ha en’ forsakrm;, som tacker ‘den
skadastandssk_y_ldlghgt som kan drabba honom om han asidosétter sina
aligganden enligt lagens civilrattsliza regler. Forsakringen skall gilla intill ett
belopp av 500 000 kr. for varje skadefall. Det krdvs ocksa att personen i fraga

har en tillfredsstillande utbildning och i 6viigt bedéms limplig som

fastighetsmiiklare. Nirmare bestimmelser om villkoren for registrering och
om registreringsférfarandet fir meddelas av regeringen eller myndighet som
ragermgen bestimmer. Sddana bf'stammelser har utfirdats genom férord-
ningen (1984:82) om fastighetsméklare.

Om en fastighctsmilklare som blivit registrerad inte langre uppfyller
kraven for registrering eller inte batalar foreskriven registreringsavgift skall
linsstyrelsen aterkalla registreringen. Beslut om aterkallelse borjar galla
omedelbart. Om det ar tillrdckligt kan ldnsstyrelsen i stillet meddela
fastighctsmaklaren varning. :

I friga om den som yrkesmassigt ir verksam som fastighetsmaéklare utan
att vara registrerad har linsstyrelsen givits mojlighet att vid vite forelidgga
honom att upphéra med verksamhet. Ett vitesforelaggande kan dven
meddelas i samband med aterkallelse -av, registreringen.

Lansstyrelsens beslut.i drenden rérande fastighetsmiklare kan overklagas
till kammarritten.

1 civilrittsliga hanseenden‘innehalier lagen bestdmmelser om hur fastlg-
hetsméklaren skall utfora sitt uppdrag och om hur ersittningen till honom
skall bestaimmas. Det stiills krav. pa att uppdraget utfors omsorgsfullt och
med iakttagande av god fastighctsmiklarsed. Miklaren skall vidare ge

kopare och siljare rdd och upplysningar som de kan behdva samt verka for .

att kOparen far alla uppgifter av betydelse angiende objektet for dverlatelsen
och att denne undersoker fastigheten. Fastighetsméklaren har ockséa skyldig-
het att sjilv kontrollera vissa uppgifter t.ex. betriffande siljarens férfogan-
deritt samt inteckningsforhallanden m.m. Nar det géller formedling av
abjekt till konsumenter skall méklaren vidare tillhandahélta forvirvaren en
skriftlig beskrivning av formedlingsobjekt och en kalkyl angéende dennes
boendekostnader. En miklare som uppsétligen eller av oaktsamhet &sidosét-
ter sina forpliktelser enligt de civilriittsliga reglerna- skall ersiitta den skada
som till foljd hiirav drabbar nigon av parterna. Reglerna om fastighetsmékla-
rens ritt till ersdttning inncbér i huvudsak att.ersttningen om inte annat
avtalats skall utgd i form av provision pa forsiljningssumman. Om méklaren
sjilv eller nagon honom nirstiende forviarvar formedlingsobjektet har han
inte ritt till ersiittning.

Vissa undantag finns fran lagens tillimpningsomréde. SAlunda galter bl.a.
(2 § andra stycket) att den som férmedlar enbart bostadsratter som upplats av
bostadsrattsforening ansluten till “folkrérelsekooperativ riksorganisation
eller till regional sadan organisation av bostadsrattsforeningar inte omfattas
av lagen. Nir sddana bostadsritter én gang vil upplétits 4r formedling av
overlitelser av dem underkastad lagen. Undantaget i friga om bostadsratter

kom till vid riksdagsbehandlingen av regeringens forslag till lag om fastig-

hetsmiklare och giller endast f6r HSB ach Riksbyggen. Det motiverades av
att formedling av bostadsriitter ingdr” som ett led i organisationernas
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handhavandc av bostadsrittsforeningarnas angeldgenheter och att férmed-
lingen endast avser upplatelser av bostadsritter. 1 lagstiftningsdrendet
overvdgdes huruvida dven en annan riksorganisation for bostadsrittsfor-
eningar. ndmligen Sveriges bostadsrattsforeningars centralorganisation
(SBC), borde undantas eftersom den ocksa bistod nybildade bostadsrittsfor-
eningar med férmedling av bostadsrittsupplatelser. Nér det gillde SBC var
emellertid situationen den att organisationens personal - till skilinad frin de
anstiillda vid HSB-foreningarna och Riksbyggens lokalkontor — dven for-
medlade Overlatelser av bostadsritter. Néigon anledning att undanta SBC
fran lagens tillimpningsomrade fanns dirfor inte.

Aven enligt lagen (1975:1132) om fSrviry av hyresfastighet m.m. giller en
undantagsbestammelse for folkrorelsekooperativ riksorganisation. regional
folkrorelsekooperativ organisation av bostadsrattsféreningar och bostads-
rittsforeningar anslutna till sddan organisation. I bostadsrittslagen
(1971:479) finns ocksa sérskilda regler om de angivna organisationerna.
Liksom i lagen om fastighetsmiaklare asyftas med folkrdrelsekooperativa
organisationer endast HSB och Riksbyggen. Att de angivna organisationer-
na vid forvirv av hyresfastigheter och i bostadsrattsammanhang givits en
sirstillning har motiverats med att de till organisationerna anslutna férening-
arna har enhetligt utformade stadgar som vilar pa en gemensam bostadssocial
grundsyn, ndgot som intc ansetts vara fallet med den mera heterogena
gruppen bostadsrattsforeningar som ar ansiutna till SBC. Fragan huruvida
SBC skall jamstillas med HSB och Riksbyggen vid tillimpningen av lagen
om forvirv av hyresfastighet och bostadsrittslagen har tidigare flera ganger
behandlats i riksdagen. senast viren 1988 da riksdagen pa hemstéllan av
bostadsutskottet i betankandet BoU 1987/88:13 avslog bl.a. tva i motion
1987/88:Bo424 framstillda yrkanden i dmnet.

I februari 1986 anordnades genom justitiedepartementets forsorg en
hearing med foretridare for lansstyrelserna och miklarbranschen angaende
erfarenheterna frin den praktiska tillimpningen av lagen om fastighetsmék-
lare. Vad som darvid framkom gav enligt inhdmtade upplysningar intc
departementet beligg for att det da fanns nagot omedelbart behov av en
dversyn av lagen.

Motionsmotiveringar

I motion L.702 av Birthe Sérestedt och Bengt Silfverstrand (s) framhdlls att
lagen om fastighetsmiklare inte fitt den effekt som var asyftad. Motionirer-
na pekar pé att avsaknaden av en niirmare definition av begreppet god
miklarsed i lagen har medfort problem for saval kdpare som siljare samt
orsakat svarigheter nar det gillt att férhindra att mindre nograknade miiklare
fortsitter sin verksamhet. T det sammanhanget pdpekar motionirerna att
vitesforbudet visat sig vara ett trubbigt instrument. Vidare framhalls att
linsstyrelsernas tillsyn av miklarna inte ér tillfredsstillande vilket har sin
forklaring i dels oklarheter i lagstiftningen, dels brist pa resurser. En annan
nackdel med lagen ir cnligt motiondrerna att uppkommande tvister i ménga
fall mastc l6sas domstolsviigen. Det bor darfor Gvervagas om det inte bor
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tillskapas ctt institut for tvistlésning pa omridet, exempelvis inom ramen for
allmiinna reklamationsndmnden.

Som motivering till yrkandet i motion L724 av Bengt Westerberg m.fl. (fp)
framhalls att s.k. folkrorelsekooperativa organisationer, dvs. HSB och
Riksbyggen, genom lagstiftning for nagra ar sedan undantogs fran kravet att
soka forvarvstillstand enligt lagen (19735:1132) om forvirv av_h&rcsfastighet.
Enligt motionirerna inncbiir denna lagstiftning att SBC diskrimineras trots
att organisationcn ar en folkrorelse i lika hog grad som HSB och Riksbyggen.
Motionirerna anser att undantaget frén kravet pa forvirvstillstdnd bor galla
for alla rikskooperativa organisationcer. regionala organisationer av bostads-
rittsforeningar och bostadsrattsforeningar som 4r anslutna till rikskooperati-
va organisationer. En sddan éndring far konsckvenser for bl.a. lagen om
fastighetsmiklare.

Sammanfattning av remissyttranden m.m.

Remissyttranden over motion L702 har inhdmtats frin konsumentverket.
allménna reklamationsnamnden, l&nsstyrelserna i Stockholms, Malméhus
samt Goteborgs och Bohus lidn, Sveriges fastighetsmiklarsamfund och
Sveriges aktiva fastighetsmiiklares riksforbund. Linsstyrelsen i Malmédhus
lan har bifogat yttranden fran konsumentsekreterarna i Malmo och Helsing-
borgs kommuner.

Konsumentverket, lansstyrelserna och Fastighetsmiklarsamfundet till-
styrker att en §versyn av lagen om fastighetsmiklare kommer till stand.
Allmédnna reklamationsnidmnden stiller sig positiv till att nimnden far
majlighet att ta upp tvister rorande= fastighetsférmedling och anser att en
oversyn dr onddig om namnden far en sddan utvidgad befogenhet. Sveriges
aktiva fastighetsméaklares riksforburd stiller sig avvisande till motiondrernas
onskemal.

Konsumentverket, linsstyrelserna och Fastighetsmitklarsamfundet anser
att lagen om fastighctsmiklarc i flera avseenden ér bristfillig och att en
skidrpning av reglerna idr pdkallad. Samtliga dessa remissinstanser papekar
att mojligheten att meddela vitesférbud inte utgér ett tillrickligt etfektivt
instrument nir det giller att férhindra oldmpliga personer frin att verka som
fastighetsméklare. Lansstyrelserna och Fastighetsméklarsamfundet framhal-
ler att lansstyrelserna behover fa dkade resurser for tillsvnsverksamheten.
Linsstyrelserna papekar ocksi — med instimmande frin konsumentverket —
att rattslaget ar oklart i friga om formedling av fastigheter m.m. som ir
beligna utomlands och att det beh6vs ett klarlaggande av att lagen omfattar
ocksa sddan férmedling. Konsumentverket och lansstyrelsen i Stockholms
lin staller sig positiva till tanken pa ett tvistlésningsinstitut. Lansstyrelsen i
Stockholms lan framhdller dven att reglerna om tillsyn behdver fortydligas
och linsstyrelscrna i Malméhus samt Goteborgs och Bohus ldn understryker
mot bakgrund av den praxis som utbildats i kammarratterna att limplighets-
kravet i lagen behdver skiirpas. Sistnimnda linsstyrelse papekar ocksa att
den foreskrivna beloppsgrinsen for miklarnas ansvarsforsiikring numera r
for lag och bor héjas.

Hogskolemiklarforeningen framhaller i sin skrivelse att lagen om fastig-
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hetsmiklare bor andras i flera avseenden. Sdlunda bor bl.a. inforas regler om
att avtal som ger miklaren ensamratt att formedla ett objekt skall vara
skriftliga och vara utformade pa ett visst nirmare angivet sitt. Vidare bor
sjalvintride helt forbjudas och kretsen nirstiende utvidgas till att avse
samarbetande byggmistare och méklare. Forbud bor dven inféras for
miiklaren att i samband med férmedling av fastighet till cn kdpare ata sig att
forsalja koparens bostad. Slutligen bor utbildningskraven skirpas.

Utskottet

I betankandet behandlas tva motioner angiende lagen om fastighetsmik-
lare. :

Lagen om fastighetsméklare triidde i kraft den 1 juli 1984 och dr tillimplig
pé fysiska personer som yrkesmissigt formedlar fastigheter, tomtritter och
vissa andra objekt. 1 lagen finns bide naringsrattsliga och civilrittsliga regler.
De naringsrittsliga bestimmelserna innebiir att fastighetsméklare skall vara
registrerad hos ldnsstyrelsen. For registrering uppstills vissa krav sdsom att
fastighetsméklaren skall vara ansvarsforsikrad till ett belopp av minst
500 000 kr.. att han skall ha viss utbildning och vara limplig for verksamhe-

ten, m.m. Fyller en registrerad fastighetsmiklarc inte lingre kraven kan’

registreringen aterkallas. Fastighetsmiklare som driver verksamhet utan att
vara registrerad i vederborlig ordning kan av ldnsstyrelsen aldggas att vid vite
upphora med verksamheten.

[ motion L702 av Birthe Sorestedt och Bengt Silfverstrand (s) begirs en
Oversyn av lagen om fastighetsmiiklare. Enligt motionirerna ér lagen
bristfallig i flera avseenden. Salunda saknas en definition av begreppet god
miklarsed och négot alternativ till domstolsprévning av uppkomna tvister
finns inte. Andra nackdelar ér att vitesfdrbud inte ar ndgot effektivt medel att
forhindra oseriosa miklare fran att formedla olika Objt‘]\t och att lansstvrel-
sernas tillsyn Over miklarkaren ir otillfredsstillande.

Som ndrmare framgdr av de remissytttranden som inhamtats dver motio-
nen fir motionirernas dnskemal om en Oversyn stod av sa gott som samtliga
remissinstanser. [ remissyttrandena framhélls att inte bara de av motionérer-
na upptagna sporsmélen behdver dvervigas utan ocksa vissa andra ndrmare
angivna fragor. Bl.a. pépekar flera remissinstanser att det bor klarliggas
huruvida lagstiftningen ar tillamplig da svenska méklare formedlar fastighe-
ter m.m. som ar beldgna utomlands. ,

Enligt utskottets mening ar det angeléget att de problem undanf(‘ijs som —
enligt vad som framkommit i drendct — yppat sig vid den praktiska
tilldmpningen av lagen om fastighetsmiklare. En dversyn av lagen ar dirfor
befogad. Det bér ankomma péd regeringen att bestimma formerna for
oversynsarbetets bedrivande. Nir det giller de aktualiserade friagorna om
lansstyrelsernas resurser for tillsynsverksamheten vill utskottet dock under-
stryka att en 16sning inte lAmpligen bor ansta till dess Gversynen slutforts.
Regeringen bor darfér snarast mojligt 6verviga behovet av resurstillskott till
tansstyrelserna och sirskilt dd dem i storstadsregionerna. Vad utskottet
sdlunda anfort bor riksdagen med bifall till motion L702 som sin mening ge
regeringen till kinna.
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I motion L724 av Bengt Westerberg m.fl. (fp) begirs (yrkande .2) att
Sveriges bostadsrattsforeningars centralorganisation (SBC) skall undantas
fran tillimpningsomradet for lagen om fastighetsmiklare pa samma sétt som
skett betraffande HSB och Riksbyggen. '

Som nirmare redovisats ovan géller inte lagen om fastighctsmiklare for
den som férmedlar enbart bostadsritter som upplats av bostadsrattsférening-
ar, anslutna till folkrérelsekooperativa organisationer. Med sddana organisa-
tioner avses i lagen — liksom i viss annan lagstiftning — endast HSB och
Riksbyggen. Nir undantagsbestimmelsen infordes Gvervidgdes huruvida
dven SBC borde undantas. Négot undantag for denna organisation ansags
dock inte erforderligt eftersom organisationens personal — till skillnad frén de
anstillda vid HSB-féreningarna och Riksbyggens lokalkontor — féormedlade
béde upplatelser och dverlatelser av bostadsritter.

Enligt vad utskottct nu inhdmtat har forhallandena betraffande SBC
dndrats i viss min sedan lagen om fastighetsméklare inférdes. Sdlunda har
SBC 4r 1987 grundat en sirskild forening, vars &ndamal ir att upplata
bostadsriitter till dem som bosparar i féreningen. Antalet bosparare har
uppgivits varaomkring 11 000 for ndrvarande. Avsiktendr att efter hand som
olika byggprojekt blir fardigstallda lokala representanter pé foreningens
kontor skall formedla upplatelser av bostadsritter till bospararna.

Utskottet konstaterar att riksdagen vid flera tillfillen, senast varen 1988
{(BoU 1987/88:13), slagit fast att det finns betydande skillnader mellan a ena
sidan HSB och Riksbyggen och & andra sidan SBC och att sistnimnda
organisation darfor inte kan anses utgéra en folkrorelsekooperativ organisa-
tion. Enligt utskottets mening har i det nu aktuella drendet inte framkommit
ndgot som bor foranleda ett dndrat stéllningstagande frin riksdagen i den
frgan. Nir det galler SBC:s formedling av bostadsrittsupplatelser till sina
bosparare vill utskottet vidare peka pa att ndgon f('irr_nedlingsverksamhct'
annu inte synes ha paborjats. Det saknas darfér underlag f6r en bedémning
av i vad man det finns ndgot praktiskt behov av att undanta den nystartade
foreningens personal fréan tillimpningsomradet for lagen om fastighetsmak-
lare. Med det anforda avstyrker utskottet bifall till motion 1724 yrkande 2.

Hemstillan

Utskottet hemstiller
1. betriffande oversyn av lagen om fastighetsmdiklare

att riksdagen med bifall till motion 1987/88:L702 som sin mening ger

regeringen till kdnna vad utskottet anfort,
2. betraffande undantag fér SBC
att riksdagen avslar motion 1987/88:L724 yrkande 2.

Stockholm den 8 november 1988

P4 lagutskottcts vignar

Rolf Dahlberg
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Nirvarande: Rolf Dahlberg (m), Lennart Andersson (s), Owe Andréasson
(s). Stig Gustafsson (s), Ulla Orring (fp), Martin Olsson (c), Inger Hestvik
(s). Allan Ekstrém (m), Bengt Kronblad (s). Gunnar Thollander (s), Hans
Rosengren (s), Ewy Moller (m), Bengt Harding Olson (fp), Elisabeth
Persson (vpk). Elisabet Franzén (mp). Lena Bostrom (s) och Karin Starrin

(c).
Reservation

Undantag for SBC (mom. 2)

Rolf Dahlberg (m), Ulla Orring (fp). Martin Olsson (c), Allan Ekstr6m (m),
Ewy Modller (m), Bengt Harding Olson (fp), Elisabet Franzén (mp) och
Karin Starrin (c) anser

dels att den del av utskottets yttrande pa s. 6 som borjar med “Utskottet
konstaterar™ och slutar med “yrkande 2 bort ha foljande lydelse:

Som framgér av de inhimtade uppgifterna bedriver SBC numera i likhet
med HSB och Riksbyggen lokal verksamhet som innefattar endast upplétel-
ser av bostadsritter. Det tidigare anforda skilet for att SBC inte borde
undantas frin tillampningsomréadet foér lagen om fastighetsméiklare har
darfor bortfallit. Hartill kommer att det frin mera principiella utgangspunk-
ter saknas anledning att behandla bostadsrattsorganisationer olika beroende
pd om de ir av folkrorelsekooperativ karaktir eller ej. Starka skal talar
saledes for att lagen om fastighetsmiiklare bor dndras sa att SBC jamstalls
med HSB och Riksbyggen. Fragan om en sidan indring i lagstiftningen bor
tas upp till dvervagande i samband med den ovan forordade dversynen av
lagen om fastighetsmiklare. Vad utskottet silunda anfort bor riksdagen med
anledning av motion 1724 yrkande 2 som sin mening ge regeringen till
kinna.

dels att utskottets hemstillan under moment 2 bort ha féljande lydelse:
2. betriffande undantag for SBC
att riksdagen med anledning av motion 1987/88:1.724 yrkande 2 som
sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort.
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Remissyttranden dver motion 1987/88:1.702

Pa lagutskottets begiran har konsumentverket/KO, lansstyrelserna i Stock-

holms. Malmohus samt Géoteborgs och Bohus lin, Sveriges fastighetsmiiklar-
samfund och Sveriges aktiva fastighetsmiklares riksforbund avgivit yttran-
den dver motion 1987/88:1.702. Linsstyrelsen i Malmohus lan har bifogat
yttranden frin konsumentsckreterarna i Malmé och Helsingborgs kom-
muner.

Konsumentverket/KO

Konsumentverket/KO har fitt ett s*ort antal anmélningar och forfragningar
som rOr miiklarverksamhet savil fore som efter fastighetsmiklarlagens
tillkomst. Ingripanden mot miklaraas marknadsforing har i flera fall skett
med stdd av marknadsforingslagen (1975:1418). Exempelvis kan namnas att
det har ansetts otillborligt att inte i annonser ange att det ir en méklarc som
ar annonsor. 1 andra fall — savil fore som efter fastighetsmiklarlagens
tillkomst — har méklare upprittat felaktiga kalkyler om boendekostnader,
nigot som méste beddmas som sarskilt allvarligt frAn konsumentsynpunkt.

For nirvarande arbetar konsumentverket/KO med att ta fram normer
rorande fastighctsmiiklarnas marknadsféring och informationsansvar gent-
emot sdljare och kdpare. Arbetet ér inriktat pa att §stadkomma riktlinjer p&
omradet. Alternativt kan det bh friga om en overenskommelse mellan
verket och berdrda branschforetriidare. '

Det forekommer att personer som inte ar registrerade bedriver registre-
ringspliktig méiklarverksamhet. Det dr svart att beddma omfattningen av
denna typ av miklarverksamhet. Ett nytt problem har visat sig vara att
oregistrerade. i vissa fall avregistrerade, miklare fortsitter med sin verksam-
het, men anlitar registrerade méklare for att utfora vissa delar av miklar-
tjdnsten. Det finns en tydlig risk att en méklare som inte uppfyller kraven for
registrering dsamkar konsumenter avsevird ekonomisk skada och réttsfor-
lust. Det kan ga lang tid innan han upptiicks och kan aliggas vid vite att
upphéra med verksamheten.

Niar konsumentverket/KO fir redi pa att cn méklare driver sin verksamhet
i strid mot fastighetsmiklarlagen paualar verket forhallandet for den berdrda
linsstyrelsen. De sanktionsmedel som fastighetsméklarlagen tillhandahéller,
frimst vitesforeliggande, méste dock anses otillrdckliga. Enligt verkets
mening talar starka skiil for en skarpning av lagen sa att det blir straffbart att
driva méklarverksamhet utan att vara registrerad.

Det ar ocksh en brist i fastighetsmaklarlagen att 1ansstyrelserna inte har
majlighet att forelagga en miklare vid vite att yttra sig i frigor som har
betydelse for lansstyrelsernas tillsynsverksamhet.

For att linsstyrelserna skall fa tillgang till viktig information om fastighets-
miklare bor domstolar och kronofogdemyndigheter vara skyldiga att limna
uppgifter av intresse i sammanhanget t.ex. — domar och beslut — till
linsstyrelserna. Detta foreslog for Ovrigt lagradet vid sin granskning av
lagforslaget (prop. 1983/84:16 s, 55).

Farsikringsbolagen bor ocksé alaggas skyldighet att underritta linsstyrel-
serna 1 sddana fall dir en miklare inte langre haller sadan forsakring som &r
ett krav for registrering enligt 5 § fastighetsmaklarlagen.

Genom de nu foreslagna dndringarna bor lansstyrelserna fa mojlighet aut
bedriva en mer aktiv tillsyn Over miklarna én hittills, nagot som ir angelidget
fran konsumentsynpunkt.

In friga som diskuterats 4r om fé-medling inom landet av fastigheter som
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ar belagna utomlands omfattas av lagen. Konsumentverket/KO, som utgér
fran att lagen ar tillamplig i dessa fall, anser att det ar viktigt fran
konsumentsynpunkt att all formedling av fastigheter inom landet omfattas av
lagen. Ett klargérande om detta ar dnskvirt anser konsumentverket/KO.

Motionirerna foreslar att tvister mellan fastighetsméklare 4 ena sidan och
siljaren eller koparen 4 den andra sidan skall kunna provas av allmidnna
reklamationsnimnden (ARN). Vid bedémning av behovet av en sadan
proévningsmojlighet har givetvis omfattningen av existerande problem stor
betydelse. Det ér dock svart att uppskatta behovets omfattning. En provning
inom ramen for ARN:s verksamhet torde dock under alla forhéllanden
kunna bidra till att ge begreppet "god fastighetsmiaklarsed” en mer precis
innebord.

Det kan intc uteslutas att en avdelning for fastighetsmiiklartjinster inom
ARN skulle fa vissa avgrinsningsproblem. Nidmnden skulle troligen vid sin
bedémning av miklartjanster komma i kontakt med storre problemomréden
t.ex. frigor om ansvar for dolda fel i fastigheter.

Mot denna bakgrund kan det vara motiverat att under en tid préva en
tvistlosningsmojlighet inom ARN for fastighetsmaklartjénster.

Allminna reklamationsndmnden (ARN)

Allménna reklamationsndmnden har vid sina kontakter med konsumenter
och lokala konsumentvigledare erfarit att det i ganska stor omfattning
forekommer tvister rérande fastighetsmiklaruppdrag. Enligt ndmndens
bedomning finns det ett patagligt bchov av en mojlighet till provning av det
slag som namnden kan erbjuda och av ett 6kat stid till konsumentvigledarna
i fraga om maklartvistcrna.

Som bekant provar reklamationsndmnden tvister m(.ll"m konsumenter och
néringsidkare och ger rckommendationer om hur tvisterna skall 16sas. [ friga
om tvister som ror fastigheter 4r nimndens behdrighet dock begrinsad pa
sitt ndrmare framgér av forordningen (SFS 1980:872) med instruktion for
namnden. Niamndens stéllning eller behdrighet ir inte reglerad genom lag.
Begransningen i instruktionen har ansetts innebira bland annat att némnden
inte far prova tvister mellan konsumenter och fastighetsmiklare rérande
deras uppdrag. Det bor dock nidmnas att nimnden pa sin forsikringsavdel-
ning har prévat utomobligatoriska tvister mellan konsumenter och forsék-
ringsbolag rérande ansvarsforsakringar for miiklare.

Som narmare framgar av betinkandet (SOU 1981:102) Fastighetsformed-
lingslag foreslog sméhuskopskommittén att reklamationsnamnden skulle ges
en mojlighet att prova ocksa miklartvister. Regeringen anslot sig visserligen i
prop. 1983/84:16 om fastighetmiiklare till vad smahuskdpskommittén hade
anfortibetdnkandet, ndmligen att det kunde vara av viirde for konsumenter-
na att fa viinda sig till reklamationsndmnden i sddana tvister i stillet for att
uteslutande vara hanvisade till provning vid domstol. Regeringen ansag dock
att kommittéforslaget inte borde genomfdras i det sammanhanget. [ stillet
borde man avvakta resultatet av de éverviganden som dé gjordes inom den
s.k. konsumentpolitiska kommittén (Fi 1983:03) rérande bland annat fragan
huruvida reklamationsnamndens verksamhctsomrade borde utvidgas. Den
sist nimnda kommittén fann i sitt betankande (SOU 1985:32) Hushallning
och vidlfard inte skl att foresld nagon utvidgning av reklamationsnimndens
verksambetsomrade. och ndgon utvidgning har inte heller kommit till stand.

Reklamationsndmnden ar {0r sin del positivt installd till att prova ockséd
tvister mellan konsumenter och fastighetsmiklare i enlighet med smahus-
kopsutredningens forslag och att utdka sitt stdd pa omradet till den
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kommunala reklamationshanteringen. Om nimnden far bechérighet att
prova ocksd maklartvister, kan verksamheten till en borjan komma att drivas
pa forsdk. Namnden &r beredd att starta verksamheten dven om sarskilda
medel inte stélls till forfogande. T sa fall kan prévningen av miklartvisterna
komma att finansieras genom att ndmnden tills vidare undantar nagon annan
typ av tvist frin sin provning, efter samrad med det till nimnden knutna
radet. Nimnden ser dock helst att siarskilda medel tillskjuts for indamélet, s&
att dess nuvarande verksamhet inte behover inskrdnkas. En inskrankning av
verksamheten dr namligen dgnad att 6ka statens kostnader pd domstolssidan,
och cn domstolsprévning dr avsevirt dyrare for staten dn en provning i
nimnden. Vad som nidrmast erfordras dr pengar f6r att anstilla en
handliggare for maklarfrigorna pd niamndens kansli.

Ges reklamationsnimnden behdrighet pi omradet, framstér det inte som
sarskilt angelédget att nu se Over fastighetsmiklarlagen. Genom ndmndens
beslut far nimligen linsstyrelserna ett bittre underlag for sin bedémning av
méklarnas lamplighet.

Lansstyrelsen i Stockholms ldn

Vid lansstyrelseni Stockholms 1dn drca 1 100 fastighetsmiklare registrerade.
De naringsrattsliga bestaimmelserna i lagen om fastighetsmaklare fungerar i
stort tillfredsstallande. Praxis avseende limplighetsbedémningen och dis-
pens fran utbildningskravet vid ansdkningar om registrering synes ha natt en
viss enhetlighet.

Det rader dock oklarhet om fastighetsméklarlagen &r tillimplig pa en

fastighetsmiklare som formedlar utomlands beldgna objckt. Forarbetena
synes inte ge nagon vigledning betriffande lagstiftningens tillimpningsom-
rade. )

Linsstyrelsen har ocksd att utdva tillsyn over de registrerade fastighets-
miiklarna (6 §). Tillsynsiarenden initieras i de flesta fall av allminheten. som
till lansstyrelsen anméler olaimpliga fastighetsméklare. Anméalningen ror ofta
frigor betriffande miklarens rétt till provision. erséttningens storlek samt
uppdragsvillkoren i Ovrigt. | dessa iirenden finns som regel inget skriftligt
avtal mellan miklare och konsument. Lansstyrelsen har ocksd uppmirksam-
mat att det i manga tillsynsirenden dr oklart for konsumenten om ett
uppdragsavtal verkligen foreligger. I lagstiftningen saknas bestiimmelser om
linsstyrelsens tillsynsverksamhet vilket medfor problem i handlaggningen av
anmélningsérendena. .

En hos anmiilaren vanligt forekommande uppfattning ir att lansstyrelsen
avgor tvister mellan anmalaren och fastighetsmiklare. I dessa fall informerar
lansstyrelsen om fastighetsmiiklarlagen. s& att anmiilaren far klart for sig att
lansstyrelsen inte har ndgon démande funktion och att tvister slutligen far
provas vid domstol.

I motionen framfors, att ldnsstyrelsen inte tar upp samtliga anmalnings-
arenden till prévning. Linsstyrelsen vill dirfor papeka, att alla icke anonyma
skrivelser med klagomal mot fastighctsmiklare som inkommer till lansstyre!-
sen i Stockholms lan diarieférs och handliggs enligt bestaimmelserna i
fastighetméaklarlagen. Har en konsument inte mdjlighet att inkomma med en
skriftlig anmilan kan han vid ctt personligt besok hos lansstyrelsen anméla
miéklaren. Andra anmélningar mot méklare fran konsumentverket, miklar-
nas branschorganisationer. kronofogdemyndigheter etc. handlaggs givetvis i
vederbdorlig ordning.

I Stockholms lidn har linsstyrelsen emellertid pd grund av bristande
resurser nddgats prioritera drenden som ror registret dver fastighetsmaklare,
exempelvis nyansokningar. Linsstyrelsen forséker ocksd med hjilp av

1988/89:LU1
Bilaga

10



vitesforelaggande enligt 8 § fastighetsmiklarlagen stoppa de miklare som
utan att vara registrerade bedriver formedlingsverksamhet i lanet. Tillsyns-
drenden enligt 6 § fastighetsmiiklarlagen har pa grund av den patvingade
nedprioriteringen en forhallandevis lang handliggningstid.

God fastighetméklarsed

Fastighetsméaklaren skall enligt 9 § fastighetsméklarlagen utfora sitt uppdrag
omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsmiiklarsed. I férarbetena
till fastighetsméklarlagen (prop. 1983/84:16) sigs, att inneborden av begrep-
pet god fastighetsmiklarsed bor kunna utvecklas och forandras med tiden.
Inneborden far bero bl.a. av utvecklingen inom branschen, 6verenskommel-
ser, branschorganisationernas etiska regler samt rittspraxis. Enligt 6 §
fastighetsméklarlagen kan ldnsstyrclsen, om fastighetsmiklaren inte lingre
uppfyller t.ex. lamplighetskravet i 5 §, avregistrera miklaren cller. om det
anses tillrackligt, meddela miklaren en varning. T prop. 1983/84:16 anges. att
en atgird som aterkallelse av registrering ar s ingripande for den enskilda
niringsidkaren att den endast kan tillgripas nér bristen pi lamplighet ir
starkt uttalad. Konsumenten kan enligt de civilrittsliga bestimmelserna fa
skadestdnd enligt 14 § samt miklarens ersiittning kan nedsarttas enligt 18 §
fastighetsméiklarlagen, utan att linsstyrelsen enligt de néringsrittsliga be-
stimmelserna i 6 § ingriper med aterkallelse eller varning.

Som ovan ndmnts uppfattas linsstyrelsen felaktigt av allmanheten som den
myndighet som 16ser fastighetsmiklartvister. Att vid allmin domstol 1dsa
tvister ar som framhalls i motionen ofta ett langdraget forfarande. Manga
anser ocksa, att det ir for kostsamt och vander sig till linsstyrelsen for rad och
hjalp. Tillskapandet av ett tvistldsningsinstitut for fastighetsmitklartvister
skulle ha flera férdelar. Konsumenterna far billigare och snabbare handligg-
ning av fastighetsmaklartvister. Rittstillimpningen bl.a. avseende innebor-
den av begreppet god fastighetsmiiklarsed blir enhetlig, vilket dven skulle
vara lansstyrelsen till hjalp vid handlaggningen av &drenden enligt 6 §
fastighetsméaklarlagen.

Lénsstyrelsen tillstyrker dérfor forslaget i motionen att en sirskild nimnd
for fastighetsmaklartvister inrittas. Begreppet god fastighetsmiklarsed bor
ej preciseras i lagstiftningen. d& det &r under stiindig utveckling.

Ej registrerade fastighetsmiklare

Det ar Linsstyrelsens uppfattning att endast ett fatal av de oregistrerade
miiklare som enligt 8 § fastighetsmiklarlagen vid vite {orelagts att upphdra
med verksamheten rattar sig efter foreliggandet. Lansstyrelsen har inte
heller de resurser, som crfordras for att fa kinncdom om samtliga personer
som i Stockholm bedriver fastighetsmiklarverksamhet utan att vara registre-
rade. Vissa oregistrerade miklare inrattar sin verksamhet s att de anstiller
en registrerad maklare som utdt star for verksamheten. Andra menar att de
hellre betalar vitet an upphor med verksamheten. Dessa miklare ar minga
ganger sadana som fétt avslag pa sin ansdkan om registrering pa grund av
bristande lamplighet. Forsikring saknas ocksa i de flesta fall. Lansstyrelsen
anser att en lagindring med skirpta sanktioner mot de oregistrerade
miklarnas verksamhet dr nddvindig. Det vore en férdel om moéjlighet fanns
till allmént &tal mot de oregistrerade miklare som yrkesmaissigt férmedlar
bl.a. fastigheter.
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Sammanfattning

Linsstyrelsen instimmer i motioniarernas uppfattning att lagstiftningen bor
skirpas i vissa delar for att uppfylla syftet att vara en konsumentlagstiftning,
och att en sarskild nAmnd bor inréttas for |6sandet av fastighetsmiklartvister.
Vidare foreslar lansstyrelsen att moilighet skapas att viicka allmént dtal mot
de miklare som bedriver yrkesmassig fastighetsformedling utan att vara
registrerade hos lansstyrelsen. Bestimmelse om att uppdragsavtal mellan
méklarc och uppdragsgivare skall vara skriftliga bér enligt lansstyrelsens
uppfattning inforas. Dirigenom skulle tvister om avtalets innehall lattare
kunna undvikas. Lansstyrelsen avser inte att innebdrden av begreppet god
fastighetsmiklarsed bor fortydligas i lagstiftningen di det 4r ett begrepp som
fordndras med tiden. Inrattandet av ett sdrskilt tvistlosningsinstitut skulle
cnligt linsstyrelsens uppfattning frimja en enhetligare rattstillampning. [
dvrigt anser ldnsstyrelsen att lagstiftningen avseende tillsynsverksamheten
bor tortydligas. Av fastighetsmitklarlagen bér dven framgé huruvida och i
vilken omtattning lagstiftningen skall vara tilamplig Aven pa tastlghetsmdk-
lare som formedlar utomlands beldgna objekt.

Lansstyrelseni Malmohus 1dn

Léansstvreisen kan i allt vésentligt instimma i den bakgrundsteckning som
motiondrerna ger. Lagstiftningen dr svag och tillsynen ménga ganger
bristfillig. Detta &r allvarligt med hiinsyn till att allménheten genom den
offentliga registreringen far en inte slltid berattigad tilltro till de registrerade
miklarna.

Vad angér lagstiftningen ér det framf6r allt pa tre punkter som linsstyrel-
sen vill ha en dndring till stand. Fér det forsta dr viteshotet ett alltfér klent och
omstindligt instrument for att avskricka icke registrerade miiklare frin att
driva formedling. Det ridcker inte med att konstatera ett dvertramp. Det ér
forst vid det andra konstaterade dvertrampet som vitet kan domas ut. Det
hade varit battre om o6vertridelse hade varit direkt straffbelagd. Det
egendomliga systemet med brott utan straff gynnar bara de oregistrerade
méklarna.

For det andra borde lamplighetskravet stillas i vart fall hogre dn vad som
gors i nuvarande kammarrdttspraxis. Det har saledes forekommit att
personer med upp till en kvarts miljon i skatteskulder har fitt fortsitta sin
verksamhet. Aven en miklare som uteslutits fran sitt forbund pa grund av
bristande redovisning till en klient har fatt st kvar i registret. Niimnas kan
dven att en f.d. kontorschef. som domts till atta manaders fingelse {6r grov
forskingring, av kammarritten ansetts uppfylla kravet pa lamplighet och
darfor registrerats som miéklare. 1 andra drendegrupper som linsstyrelsen
ocksd har erfarenhet av, sasom tillstdnd till utskankning och till yrkesmissig
trafik, stélls lamplighetskravet betydligt hogre. Lansstyrelsen forordar en
skidrpning av lamplighetskravet.

For det tredje saknas bestimmelser om tillsyn i lagen. Lansstyrelserna
saknar alltsd laga grund for en mera aktiv tillsyn i den min man nu har
resurser harfor.

I motionen diskuteras dven inrdtiande av ctt sirskilt tvistldsningsinstitut
som kan handligga miklarbrister for att undvika det ménga ginger
langdragna domstolsforfarandet. Ealigt ldnsstyrelsens mening ar det ur de
tlesta synpunkter olyckligt att skapa fler specialinstanser in de som redan
finns. I manga fall kan en tvist handlaggas i en enklare och snabbare ordning
som s.k. smamal. Fér ovrigt torde det finnas majlighet att ta in en
skiljedomsklausul i uppdragsavtalet.
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1 detta sammanhang vill lansstyrelsen ocksa crinra om att det rader stor
oklarhet om eller i vilken utstriickning registrering skall krdvas f6r formed-
ling av fastigheter utomlands. Lagtext och fdrarbeten ger ingen vigledning.
Bland miklarorganisationerna dr meningarna delade.

Att marka ar slutligen att ldnsstyrelserna inte erhdllit en enda krona for
sina uppgifter med registrering av fastighetsmiiklare. Det frutsattes kunna
ske inom ramen for redan beviljade medel. 1 Malmohus lin sysselsitter
miklarirendena f.n. mindre in en halv handldggare och ett halvt bitrade. |
detta sammanhang Kan nidmnas att justitieministern i bifogade skrivelser
1987-12-28 till Sveriges Fastighetsmaklarsamfund framhallit att de orcgistre-
rade maklarna dr ett problem framfor allt i Malmd- och Stockholmsomrédet
samt att linsstyrelserna ir alltfor arbetsbelastade for atr tillrackligt effektivt
kunna Overvaka att registreringskraven respekteras.

Sammanfattningsvis tillstyrker linsstyrelsen en dversyn av miklarlagen i
skdrpande riktning men avstyrker inrattande av ctt sarskilt tvistlosningsinsti-
tut. Lansstyrelsen anser dven att resursfrigan bor ses over.

Konsumentsekreteraren i Malmo kommun

Motioniircrna tar upp ett angeliget problem. Den nya lagen fran 1 juli 1984
om fastighetsmilklare har inte hatt den genomslagskraft som forvintats, och
innchaller majligheter till verksamhet som inte gagnar konsumenterna. Vi
vill har peka pa nagra sidana exempel:

I det fall ett arende blir 6verklagat till kammarritten enligt 7 § borde det
finnas méjlighet att interimistiskt kunna avstiinga en miklare fran vidare
verksamhet till dess att kammarrittens dom meddelats. Som liget dr nu kan
ett beslut om aterkallelsc av registrering ta mycket liang tid att verkstilla.
Under tiden bedriver miklaren verksambet som vanligt. Detta ar inte att
rekommendera. :

Lansstyrelsens roll som dvervakare maste goras tvdligare. 1 stort sctt ar
denna roll att dvervaka registreringen av fastighetsmiklarna. Men man har
ocksd i 5 § punkt 3 ma&jlighet att ingripa i det fall miiklaren i dvrigt bedéms
som olamplig som fastighetsmiklace. Ingripande enligt denna paragraf maste
goras tydligare och klarare.

Under dren har vid flera tillfallen utnyttjats mojligheten att prova drenden
i de tvistldsningsorgan som fastighctsmiklarbranschen inrittat. Erfarenhe-
terna visar att i det fall ord statt mot ord s& har fastighetsmiiklarens version
vunnit gehdr i dessa instanser. Nigon storre tilltro till dessa kan vi inte
redovisa.

Tvister kring 9 § och féljande 1 lagen maste prévas i domstol och detta
innebir manga ganger ctt angt och besvirligt forfarande dir konsumentens
insatser intc ar disponibla forrdn domen fallit. Vi kan konstatera att i ett
arende i Malmé angdende dubbla provisioner gjordes anmiilan till Fastig-
hetsbranschens Reklamationsndmnd 85-10-09, anmilan till tingsritten
86-03-20, dom i tingsritten 87-01-14, dverklagande och dom i hovritten
87-12-17 och dverklagande och beslut i hogsta domstoten 88-03-07, dvs. ca
2 1/2 &rs behandlingstid innan det tvistiga beloppet kan betalas ut.

Detta kan inte anses vara rimligt. eftersom konsumenterna manga ganger i
samband med en forsiljning avser att anvinda likviden for insats i ¢tt annat
objekt och i det liget maste [dna upp pengar for att kunna genomiora detta.
Motionirernas forslag om ett tvistlosningsinstitut son iir partssammansatt ir
dirfor att hilsa med tillfredsstillelse. Vi dr overtygade om att om ett sidant
lagges under alimidnna reklamationsnamnden, att konsumenternas intressen
skulle bli val tillgodosedda.
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Sammanfattningsvis delar vi motionérernas asikt om att lagen om fastig-
hetsmiklare bdr ses dver och behovet av ett tvistldsningsinstitut.

Konsumentsekreteraren i Helsingborgs kommun

Lagen om fastighetsmiiklare blev inte den hjilp som man forvintat sig.
I synnerhet galler det tolkningen av "god miéklarsed™ och den trdga
hantering som sker vid utredningar angéende tolkningen av lagstiftningen.
Jag ser det darfor angeldget att motiondrernas hemstillan blir positivt
behandlad.

Linsstyrelseni Goteborgs och Bohus lan

Lansstyrelsen delar motiondrernas syn pa att miklarlagen inte fatt den effekt
pd miklarbranschen som varit avsedd. Anledningarna hirtill ar flera och
linsstyrelsen kommer nedan att nimna nigra problem i sammanhanget.

Lamplighetsprovaingen

Enligt 4 § p. 4 och 6 § miklarlagen skall lansstyrelsen bedéma om méklaren
kan anses lamplig som fastighetsmiklare, Linsstyrelsen skall aterkalla
registreringen om lansstvrelsen finner att en fastighetsmiklare inte langre
uppfviler lamplighetskravet.

Av propositionen till méklarlagen framgar att kravet pa allmén lamplighet
innebir art miklaren skall vara en redbar och seris yrkesutivare. Om
ldnsstyrelsens utredning ger vid handen att méklaren i betydande utstrédck-
ning misskétt uppdrag som fastighetsmiiklare bor registrering vigras liksom
om utredningen ger beligg for att maklaren Agnat sig 4t mindre serids
affarsverksamhet. Andra omstindigheter som &r av betydelse for lamplig-
hetsbedémningen dr om miéklaren sjalv eller olika foretag som drivits av
honom upprepade ginger har forsatts i konkurs eller har stora skatte-
skulder.

Vidare framgar att om maklaren begétt brottslig gérning eller gjort sig
skyldig till férmoégenhetsbrott kan omstindigheterna ofta vara sddana att det
bor inverku pa hans registrering. Registreringen bor terkallas om méiklaren
gjort sig skyldig till férmdgenhetsbrott under utévandet av miklarsysslan.
Aven sadana formogenhetsbrott som har begatts vid sidan av maklarsysslan
bor kunna foranleda Aterkallelse. Liinsstyrelsen kan numera Konstatera att
kammarritten vid sin provning av dverklagade beslut angaende aterkallelse
cller vigrad registrering har en heit annan bedémning i lamplighetsfrigan dn
lansstyrelsen. I flera fall dar lansstyrelsen ansett det helt klart att méaklaren
inte uppfylit lamplighetskravet och darfor vigrat registrering eller aterkallat
en registrering har kammarrétten upphévt lansstyrelsens beslut. Om kam-
marrittens bedémningar i dessa fall varit riktiga méste linsstyrelsen som
tillsynsmyndighet ifragasitta om det &r meningstullt att linsstyrelsen provar
lamplighcten. Kammarrittens domar har medfort att bade seridsa fastighets-
miiklare och aliminheten ringer till lansstyrelsen och ifragasétter hela vér
tillsynsverksamhet och hela nyttan av miklarlagen. Linsstyrelsen har ocksé
erfarit att den forsta respekten for méklarlagen och lansstyrelsen som
tillsynsimyndighet har férsvunnit. De miiklare som arbetar oseriost kan tryggt
fortsatta med detta da det f6r det forsta ér sillan deras oseritsa verksamhet
kornmer till linsstyrelsens kiinnedom och da de for det andra ar vil medvetna
om kammarrattens instillning i limplighetsfragan.

For att inte syftet med maklarlagen skall forfelas kriivs en skirpning av
lagstiftningen i denna del. Linsstyreisen bor ocksa fa mojlighet att 6verklaga
kammarrittens besltut.
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Vite

Linsstyrelsens erfarenhet av vitesforeliggande enligt 8 § méklarlagen 4r att
vitesforelaggandena f6ljts. I vart fall har endast i ett fall en ny anmailan
inkommit mot en miklare. [ detta fall har linsritten utdémt vitet och
kammarritten har faststillt det. Om anledningen till att inga fler klagomal
inkommit mot dem som fatt vitesforelaggande ar att de slutat formedla
fastigheter eller att de fortsétter formedla fastin pa ctt mer diskret och
forsiktigt sdtt dr svart att ha ndgon bestimd uppfattning. Av alla de
forfragningar pa telefon, om olika personer dr registrerade som fastighets-
maklare, kan man emellertid dra slutsatsen att det fortfarande finns ett antal
personer som férmedlar fastigheter utan att vara registrerade som fastighets-
maklare. Motionirernas uppfattning att vitesforeldggandet dr “trubbigt”
delas delvis av lansstyrelsen. Det dr en langsam procedur didr forst en
anmélan skall inkomma dir det framgar att mékiaren utan att vara
registrerad formedlar fastigheter. Diirefter skall linsstyrelsen inhdmta
yttrande fran méklaren for att dérefter anmoda honom att vid vite upphora
med férmedlingsverksamheten. Om det darefter skulle komma ytterligare
anmalan mot fastighetsmiklaren skall linsstyrelsen férst kommunicera
anmilan med miklaren f6r att direfter hos linsratten begira att vitet
utdoms.

Sjalvintrade

Av 17 § maklarlagen framgér att sjalvintriide dr tillatet men att fastighets-
méklaren da inte har ritt till provision. Lansstyrelsen har fitt flera bade
skriftliga och muntliga anmailningar dar méklaren sjalv gatt in och kopt ett
objekt for att sjalv anvinda sig av bostaden. Efter en Kort tid. ofta endast
nagra dagar, har miklaren annonserat ut objektet till forsiljning for ert
avseviirt hogre pris dn han sjilv betalat. Nér [ansstyrelsen utreder svarar
miklaren att han tyviirr av olika anledningar inte kunde ha objektet kvar
utan tvingats sdlja. Skilen kan vara alltifrin en hastigt pAkommen skilsméassa
till att han inte lyckats sélja den gamla fastigheten. Denna verksamhet med
sjalvintride borde forbjudas i lagen men lansstyrelsen kunde efter ansokan
fran méaklaren fa medge undantag.

Ett annat stort problem ir de foretag som koper och siljer fastigheter.
Oftast har dessa foretag registrerad fastighetsmaklare anstilid. Dessa
miklare koper och siljer huvudsakligen for arbetsgivarens rakning. Nir
siiljaren begir ett sd hogt pris for fastigheten att det inte ar 16nsamt for
foretaget att tridda in som kopare atar sig miklaren att formedla fastigheten
mot provision. For kunden som vinder sig till en registrerad fastighetsmikla-
re ar detta helt oacceptabelt. Vinder sig kunden till en fastighetsmiiklare
skall han kunna utg fran att miiklaren virderar fastigheten till marknadsviir-
de och inte t stillet varderar ner den for att hans arbetsgivare skall kunna
kdpa den och vid en snabb forsiljning géra en oskaligt hog vinst. Det borde
darfor inforas ett forbud i lagen att den som ar anstilld p3 foretag som
huvudsakligen koper och siljer fastigheter inte kan vara registrerad som
fastighetsmiiklare.

Miklarforsakring

Enligt 5 § skall varje registrerad fastighetsméaklare ha en forsikring som
ticker den skadestandsskyldighet intill 500 000 kronor fér varje skadefall
som kan drabba honom om han asidositter sina ligganden.

Mot bakgrund av de kraftigt hdjda priserna pa fastigheter ifrgasitter
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lansstyrelsen om inte forsikringsbeloppet borde héjas till 1 000 000 kronor.
Redan i dag har flera branschorganisationer 1 000 000 kronor i sina kollek-
tiviorsakringar. Maklarlagen omfattar ocksd kommersiella fastigheter dar
fastighetsvardet kan uppga till manga miljoner och diir en skada pa en halv
miljon inte ar sirskilt stor.

Ett annat problem med miklarforsikringar ir att férsikringsbolagen och
nagon branschorganisation inte anser att miklarlagen giller fastigheter som
ar belagna i utlandet. T forarbetena till miklarlagen finns inte namnt om
avsikten varit att miiklarlagen skall gila dven fastigheter i utlandet.
Liansstyrelsen hiavdar att miklarlagea skall géilla iven utomlands. Det vore
bra med ett fortydligande i denna friga. Det enklaste fér konsumenten vore
naturligtvis att siiga att méaklarlagen skall omfatta dven fastigheter i utlandet
och att forsakringen skall géilla dven fastigheter i utlandet. Ett annat satt 4r att
maklaren ndr han tecknar forsikring far bestimma om forsdkringen skall

gilla utomlands. Om forsikringen endast giller i Sverige maste linsstyrelsen

pa miklarens registreringsbevis ange detta. Frin konsumentens synpunkt &r
detta alternativ simre.

Branschorganisationer

Anslutning till pdgon branschorganisation dr frivillig. Flera av organisatio-
nerna har inrattat interna "hedersdomstolar™ i anslutning till organisationen.
Till dessa kan en klagande allminhet vinda sig om han kilnner till att
“domstolen™ finns. Alla fastighetsméklare har en méklarforsikring. De som
ar anslutna till branschorganisation har oftast en kollektiv méklarférsakring.
Det dr intc den s.k. granskningsnidmnden som avgdr om skadestind skall
utbetalas av forsdkringen. Branschorganisationen kan diaremot anmila
skadan till det forsdkringsbolag dir kollektivforsikringen dr tecknad.
Forsiakringsbolaget avgor sjilvstandigt om skadestiand skall utgd.
Lansstyrelsens erfarenhet ar att branschanslutning i sig inte dr cn garanti
for att anslutna miklare ar seridsa clier att alla som har skadestandsansprak

pa en ansluten méklare blir skadesldsa genom ingripande fran branschorga- -

nisationen.
Klagomil ':f_'

1 motionen uppges att allménhetens klagomal inte alltid registreras hos
linsstyrelsen. Linsstyrelsen far darfor upplysa att alla skriftliga klagomal
diariefores hos lansstyrelsen. Klagomél som tframférs pé telefon medfor i
allménhet inte att lansstyrelsen gor ndgra anteckningar om klagomaiet. De
flesta som ringer och klagar vill vara anonyma. Att med en anonym
telefonanmalan som grund ta kontakt med den utpekade méklaren finner
linsstyrelsen vara mycket tveksamt. Klagomalen kan vara helt grundlésa och
endast dgnade att misstiinkliggdra miklaren infor lansstyrelsen. Linsstyrel-
sen har vid nagra tillfallen tagit upp anonyma anmilningar nir man hianvisat
till annons i tidningen. Alla klagomal som inkommer skickas som forsta
atgérd till méiklaren for vttrande.

Resurser

Bristen p& personalresurser dr kanske den storsta anledningen till att
lansstyrelsen inte kunnat ta tag i tillsynen dver fastighctsmiklarbranschen i
den utstrickning som dr onskvird. Lansstyrelsen kan med nuvarande
resurser inte bedriva nigon aktiv tillsyn dver fastighetsmiiklarna. Endasti de
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fall det kommer in skriftliga klagomal mot nagon miklare gor linsstyrelsen
cn utredning.

I propositionen till maklarlagen sdgs att uppgiften att registrera samtliga
miiklarc under en dvergangsperiod cfter lagens ikrafttradande kommer att
inncbira ett visst merarbete, som det kommer att fordras vissa extra
arbetsinsatscr fér. Merarbetet sedan det inledande registreringsarbetet
utférts torde inte bli omfattande, varfor arbetsinsatserna med anledning av
reformen ryms inom ramen for linsstyrelsernas nuvarande resurser. Lanssty-
relsen fir med anledning hidrav ldmna nagra statistikuppgifter om antalet
arenden anglende fastighetsmitklare.

Antalet registrerade fastighctsmiklare vid lansstyrelsen i Géteborgs och
Bohus lin var den 8 juni 1988 551 stycken. Sammanlagt har 202 stycken.

miiklare avregistrerats av olika anledningar. Antalet diaricforda arenden har
varit foljande: 1984 ca 500 st., 1985 266 st., 1986 S11 st. och 1987 371 st.
Utover dessa diariefdrda drenden far lansstyrelsen varje dag telefonsamtal
dir allminheten hor efter om nagon viss person ar registrerad som
fastighetsméaklare. Dessutom kommer dagligen, oftast pa telefon men dven
genom personliga besdk, klagomal fran allmanheten mot fastighetsmaklare
som de anser pa ndgot sitt misskott sig som fastighetsmiiklare. Allménheten
har dd krav pa att linsstyrelsen skall gripa in mot fastighetsmiklaren.
Telefonsamtalen med allminheten dr manga och ofta mycket tidskravande.
Minga ginger har den klagande e¢ndast en vag uppfattning om vilka fel
miklaren egentligen gjort. For att fi sammanhanget klart maste klaganden
daredogora for hela hindelseforloppet. Ofta vander man sig till lansstyrelsen
for att fi en tvist 16st. En annan resurskrivande del dr utredningarna pa
skriftliga klagomal dir ofta yttranden fran parterna skall kommuniceras med
motparten vid flera tillfillen. 1bland begirs ocksa yttrande fran branschorga-
nisation. Eunligt lansstyrelsen maste linsstyrelsen tilldelas personella resur-
ser. Annars kommer tillsvnen att forbli en passiv tillsyn dér linsstyrelscns
mdjlighet att komma at oscridsa miklare endast dr en from forhoppning.

Sveriges fastighctsmiklarsamfund

Inledningsvis far vi gora ctt tillrittaliggande betriffande ett sakfel i
motionen. Det angesimotionen att vissa miklare stir utan forsikring. Enligt
lag om fastighetsmiklare dr alla miklare skyldiga att ha ansvarsforsikring.
Detta kontrolleras drligen av lansstyrelsen.

Vi delar motionérernas uppfattning. att vitesforeliggande ar ctt alldeles
foér trubbigt instrument for de personer som valt att syssla med fastighetsfor-
medling utan att stdlla sig maklarlagen till efterrittelse och anséka om
registrering hos linsstyrelsen. Det ar. enligt var uppfattning, vilket vi ocksd
framforde till davarande justiticministern Sten Wickbom, en fordel om man
hade valt att kriminalisera fastighetsférmedling utan den behdrighet som
registrering ger. En av anledningarna hirtill dr, att man dérvid hade fétt
tillgang till polisens utredningsresurser och méjligheter till att forhora
inblandade personer. .

Det ir helt klart att linsstyrelserna inte erhallit tillriickliga resurser och att
deras mojligheter &r mycket begrinsade. Man har t.ex. inte ens vid
utarbetandet av miklarlagen férutsatt att lansstyrelsen skulle ha nagon aktiv
verksamhet for tillsyn.

En fastighetsmiklare siljer en miklartjinst, som innebiir att han hjilper
t.ex. en villafigare att salja sin fastighet. Miklaren svarar da for fel i
miklartjinsten medan villasiljaren svarar for fel i fastigheten. Mycket ofta
forekommer sammanblandningar varvid konsumenter hibringas den upp-
fattningen att méklaren ocksa svarar for fastighetens skick.
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Tyvarr kan vi bara konstatera ait de kommunala konsumentvigledarna
har helr otillrackliga kunskaper i dessa fragor tor att kunna limna en adekvat
och riktig radgivning till konsumenterna. Vi stdter manga ginger pa
konsumentradgivare som tror att fastighetsaffiarer sker mot bakgrund av
samma regler som losdre.

En registrerad fastighetsmiiklarc har alltid en ansvarstorsikring for att
tiacka den skadestandsskvldighet han kan adraga sig enligt bestimmelserna i
miiklartagen. Tvister betriiffande mitklarens skadestdndsskyldighet behéver
saledes inte foras till domstol utan dessa handliggas normalt som vanliga
skaderegleringsiirenden hos de olika forsikringsbolagen. Naturligtvis fore-
kommer att dven sidana drenden dir parterna inte kan enas om bedémning-
en fors vidare till domstol men en sidan utveckling Kan i vissa fall vara
oundviklig. Fran varsida ser vi deck att advokater och andra juridiska ombud
manga ganger ar alltfor snara att till domstolarpa fora fragor som egentligen
forst skall handliggas som skadeiirenden hos forsdkringsbolagen. Man méaste
siledes klart sirskilja de tvister som rér mitklartjinsten och de som berér
forhallandet mellan kopare och siljare. diri inbegripet tvister om fel i
fastighet.

Tvister betriiffande forhallandet mellan kdpare och siljare, och da sirskilt
fel i fastighet, &r vanliga medan skadestandstvister med fastighetsmiklare
inte dr vanligt férekommande. Detta beror naturligtvis pa att forsdkringsbo-
lagen behandlar dessa drenden. Sméahuskdputredningen har i sitt betdnkande
SQU 1987:30, foreslagit nva lagregler betriffande fel i fastighet. Det ir
utredningens férhoppning. att om dess forslag genomfors till lag, antalet
tvister betraffande fel i fastighet kommer att minska.

Sveriges fastighetsmiklarsamfund har i ménga avseenden stilit sig bakom
en skarpning av miklariagen. Sirskilt géller det frAgorna om méklarnas
otillrackliga utbildning och om dkade resurser for tillsyn hos lansstyvrelsen. [
storstadsomradena forekommer der fortfarande ett stort antal personer som
ir sysselsatta med formedlingsarbeie utan att vara registrerade och utan att
ha den obligatoriska ansvarsforsikringen. Innan man skapat tilirackliga
tillsynsresurser hos lansstyvrelserna for att komma tillritta med det svartmiik-
leri som forckommer och som utgdr ett direkt hot mot allminheten i
samband med dveriateiser av bostiider tinns det, enligt var uppfattning. inget
behov av nagon sirskild partssammansatt ndmnd for att 16sa tvister mellan
fastighetsmiklare & ena sidan och kopare och siiljare 4 andra sidan.

Vi anser i likhet med motiondrerna, att en dversyn av lag for fastighets-
miklare kan komma att bli nddviindig, men vi anser att det finns avsevirt
viktigare fragor for en dversyn an skapandet av ettinstitut t6r tvistidsning, da
branschen pa eget initiativ redan har mdjlighet att handlagga dessa tvister.

Sveriges aktiva fastighetsméklares rikstorbund

Motionen avstyrks.

Motiondrerna dr uppenbarligen inte insatta i miklarlagens bestimmelser
om att alla verksamma miklare skall vara registrerade och férsikrade.
Motioniirerna férbigar ocksé helt mojligheten att fa rittelse t domstol om
man som kKonsument kanner sig lurad.

I skrivelse till justitiedepartementet 1987-09-10 hemstiillde vi om inrédttan-
de av en landsomfattande ansvarsinstans. Som exempel visade vi pé
cffekterna av den verksamhet, som Fastighetsmarknadens Reklamations-
namnd bedriver sedan 23 {r. Den 30/11 1987 meddelade oss chefen for
justitiedepartementet att en rikstickande ndmnd skulle sté { strid med den
uppfattning som framfordes i propositionen till miklarlagen.
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