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Lagutskottets betinkande

1983/84:10
om fastighetsmiiklare (prop. 1983/84:16 jimte motioner)

Arendet

I betdnkandet behandlar utskottet proposition 1983/84:16 i vilken rege-
ringen (justitiedepartementet) efter horande av lagradet foreslar att riksda-
gen antar ett i propositionen framlagt forslag till lag om fastighetsmiklare.
Lagforslaget har intagits i bilaga 1 till betinkandet. Betriffande propositio-
nens huvudsakliga innehall hinvisas till vad utskottet anfor pé s. 2 och 3.

Vidare behandlas dels en under allmidnna motionstiden &r 1983 vickt
motion, 1982/83:494, som med yttrande Overldmnats till lagutskottet fran
niringsutskottet, dels fem med anledning av propositionen vickta motioner,
nidmligen motionerna 1983/84:6-10. Motionsyrkandena redovisas nedan.

P4 begiran av lagutskottet har naringsutskottet yttrat sig dver propositio-
nen och motionerna 6-10 i de delar som avser niringsréttsliga fragor.
Yttrandet har fogats som bilaga 2 till betdnkandet.

I drendet har inkommit en skrivelse fran HSB:s riksférbund ekonomisk
forening och Svenska Riksbyggen fOrening up a samt en frdn Svenska
Sparbankernas Fastighetsbyrd AB.

Motionsyrkandena

1 motion 1982/83:494 av Margareta Persson och Monica Andersson (bada
s) yrkas att riksdagen hos regeringen hemstiller om en lagstiftning for att
inféra obligatorisk auktorisation av fastighetsméklare.

1 motion 1983/84:6 av Christer Eirefelt och Hugo Bergdahl (bada fp) yrkas
att riksdagen avslar proposition 1983/84:16.

I motion 1983/84:7 av Bertil Fiskesj6 m. fl. (c) yrkas att riksdagen

1. avsldr propositionen savitt avser reglerna om registrering av .
fastighetsméklare, )

2. som sin mening ger regeringen till kdnna vad som i motionen anférts om
frivillig auktorisation.

I motion 1983/84:8 av Nic Grénvall (m) yrkas att riksdagen avslar
regeringens proposition 1983/84:16. '

1 motion 1983/84:9 av Bertil Lidgard m. fl. (m) yrkas att riksdagen avslar
propositionen i vad dirigenom uppstalls krav pa registrering sdsom villkor
for att vara fastighetsmaiklare.

1 Riksdagen 1983/84. 8 saml. Nr 10



LU 1983/84:10

[08]

1 motion 1983/84:10 av Rosa Osth och Karin Israelsson (bada c) yrkas att
riksdagen beslutar att i lag om fastighetsmiklare infora en skyldighet for
miklaren att upplysa siljare och kopare om de plan-, byggnads- och
hélsovardsbestimmelser som kan beddmas visentligen inskrdnka en kdpares
nytta och anvédndning av fastigheten.

Utskottet
Allmdnna dverviganden

F. n. finns i Sverige omkring 2 000 fastighetsmiklare och méaklarféretag.
Enligt en kungorelse (1947:336) om auktorisation av fastighetsmiklare kan
den som vill dgna sig at fastighetsformedling ansoka om auktorisation hos en
handelskammare. For auktorisation uppstalls vissa krav pé bl. a. utbildning, -
erfarenhet och ansvarsforsikring. I ovrigt saknas i Sverige — till skillnad fran
Ovriga nordiska lidnder och flera andra linder i Europa — sirskilda
forfattningsbestimmelser om fastighetsmilklares verksamhet. I praxis har
emellertid utbildats vissa regler som bl. a. ror méklarens térhallande till
saljaren samt méaklarens ritt till ersattning for uppdraget.

Omkring 600 miklare ir f. n. auktoriserade. Manga miklare, som i och f6r
sig uppfyller kraven pa auktorisation, ir emellertid uteslutna frin méjlighe-
ten att bli auktoriserade dirfor att handelskamrarna som ett ytterligare krav
brukar fordra att miklaren har en fri och obunden stillning. Anstéllda vid
bankégda eller pa annat sétt bankanslutna féretag hor till dem som péa grund
av sistndmnda krav inte kan bli auktoriserade. Dessa foretag, bland vilka
Svenska Sparbankernas Fastighetsbyrd AB ir storst, svarar for en stor del av
fastighetsformedlingen i landet. ]

I propositionen laggs fram férslag till en lag om fastighetsméiklare. Lagen
innehaller bade naringsrittsliga och civilrattsliga regler, vilka skall tillimpas
pé fysiska personer som yrkesmdssigt formedlar fastigheter, tomtrétter,
bostadsritter, hyres- och arrenderitter m. m. Lagen innebér att juridiska
personer i fortsittningen inte far upptrida som fastighetsméaklare. Nagot
hinder mot att féretag har anstéllda fastighetsmiklare finns dock inte, men
det 4r alltsi de anstillda och inte foretaget som sddant som far dgna sig at
fastighetsformedling.

De niringsrittsliga reglerna innebdr att varje fastighetsmiklare skall vara
registrerad hos linsstyrelsen. For registrering krdvs att miklaren har
férsdkring, har tillfredsstillande utbildning och i Gvrigt bedéms limplig som
fastighetsmiklare. Den nuvarande forfattningsregleringen om frivillig auk-
torisation hos handelskamrarna skall upphivas i samband med att fastighets-
méklarlagen trider i kraft.

De civilrittsliga reglerna innebér pa atskilliga punkter lagfastande av vad
som anses gilla f. n. Miklaren skall enligt den foreslagna lagen utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsmiklarsed. Han
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skall vidare ge kdpare och séljare rad och upplysningar som de kan behova
och verka for att koparen far alla uppgifter av betydelse angiende
fastigheten. Vid férmedling av fastigheter till konsumenter skall miklaren
tillhandahdlla képaren en beskrivning av fastigheten och en berikning av
dennes boendekostnader. Fastighetsmiklaren kan bli skadestandsskyldig
om han uppsatligen eller av oaktsamhet asidositter sina forpliktelser enligt
fastighetsmiklarlagen och dérigenom véllar kdparen eller séljaren skada.

I likhet med vad som giller f. n. skall ersattningen till fastighetsméklaren
som regel betalas i form av provision. Har miklaren erhallit sitt uppdrag med
s. k. ensamritt, far tiden fér ensamritten i konsumentforhallanden bestim-
mas ti]l hégst tre manader &t gangen.

Den nya lagen om fastighetsmiiklare foreslés trida i kraft den 1 juli 1984.
For dem som vid ikrafttridandet dr verksamma som fastighetsmiklare skall
gilla sdrskilda 6vergéngsbestimmelser. Bl. a. har den som saknar féreskri-
ven utbildning dndd méojlighet att registreras. Han maste dock genomga
utbildningen fére utglngen av juni 1986, om han vill kvarstd som
méklare. '

Till grund fér propositionen ligger smahuskdpkommitténs betinkande
(SOU 1981:102) Fastighetsformedlingslag, vilket remissbehandlats.

I motionerna 1983/84:6 (fp) och 1983/84:8 (m) yrkas avslag pa propositio-
nen. Motionirerna i motion 6 papekar att nuvarande ordning med frivillig
auktorisation i huvudsak far anses tillfredsstiillande och att den nya lagen inte
-innebér nagra patagliga forbattringar nar det géller kontrollen av fastighets-
méklarnas verksamhet. Enligt motiondrerna leder forslaget till en 6kad
byrikrati och stérre kostnader for dem som anlitar fastighetsmiklare.
Motionirerna anser att konsumenterna gynnas bist genom det nuvarande
systemet med frivilligt auktoriserade méaklare. '

Ocksa motioniren i motion 8 kritiserar den foreslagna registreringen. Han
anser att det i propositionen inte redovisats ndgra grunder for inférandet av
en sadan etableringskontroll som forslaget innebér. Vidare framhalis att de i
lagforslaget uppstéllda villkoren for registrering dr for vaga vilket leder till
rattsosdkerhet och till att tillimpningen inte blir enhetlig. Enligt motiondren
ar inte heller den civilrittsliga regleringen tillfredsstillande. Reglerna kan
salunda uppfattas som en begransning av de mojligheter parterna i dag har
enligt praxis och dessutom medfora att forhdllandet mellan parterna
kompliceras. Motiondren anser att den foreslagna lagen dr onddig och inte
gynnar konsumenten.

Utskottet vill for sin del framhalla att en fastighetsverlatelse som regel har
stor ekonomisk betydelse for bade siljaren och koparen. Det sagda giller
inte minst vid k6p av sméhus. [ dagligt tal brukar man sdga att den som
forviirvar en villa eller ett radhus gor sitt livs mest betydelsefulla affar.
Samtidigt forhaller det sig s& att privatpersoner som koper eller siljer
fastigheter ofta saknar eller har endast begréansade kunskaper om vad som
bor iakttas nir en fastighet overlats. Badde koparen och séljaren ar darfor i
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behov av sakkunnig hjilp med affirens genomférande. De som yrkesmissigt
formedlar fastighetsoveridtelser spelar sdledes en viktig roll i samhillet. Vad
ovan sagts om fastighetskdpen och méklarnas verksamhet giller i stor
utstrackning ocksd da bostadsritter och andra nyttjanderitter Gverlats.

Mot bakgrund av det anférda och med hénsyn till den stora omsittningen
av sarskilt smahus och bostadsritter anser utskottet att det finns starka skl
for att en sarskild lagstiftning betrdffande fastighetsmiklarnas verksamhet
boér komma till stind. S gott som alla de instanser som yttrat sig 6ver
smahuskdpkommitténs betdnkande har ocksa tillstyrkt en lagreglering. Niar
det galler de invdndningar mot den foreslagna lagen som framfors i
motionerna 6 och 8 tar utskottet i férevarande sammanhang inte upp kritiken
mot den ndringsrittsliga regleringen. Denna frdga behandlar utskottet i
foéljande avsnitt. Vad som anférs i motion 8 om de civilréttsliga reglerna ger
utskottet anledning framhalla att forslaget i propositionen i flera avseenden
innebir ett lagfastande av vad som f. n. anses gilla. P4 atskilliga punkter
innefattar forslaget ett klarlipggande av rittslaget och preciseringar av
miklarens skyldigheter. Utskottet kan inte dela motionérens uppfattning att
den foreslagna lagstiftningen 4r onddig och kommer att komplicera
forhallandet mellan méklaren och parterna. Tvirtom anser utskottet att den
.nya lagen kommer att bli till nvtta for inte bara siljarna och koparna utan
ocksa for fastighetsméklarna sjélva.

I enlighet med det anférda kan utskottet inte stélla sig bakom yrkandena i
motionerna 6 och 8 om avslag pd propositionen. Motionerna avstyrks - .
darfor.

Registrering av fastighetsmdklare

Enligt forslaget i propositionen (4-8 §§) skall fysisk person som yrkesmas-
sigt arbetar som fastighetsméklare vara registrerad hos ldnsstyrelsen. Fran
registreringsplikten undantas advokater och de som enbart férmedlar
hyresritter. For registrering krivs att méklaren dels d&r myndig och inte
forsatt i konkurs, dels har ansvarsforsdkring, dels har tillfredsstillande
utbildning och i ovrigt beddms lamplig. Registreringen kan hivas om en
miklare inte lingre fyller de angivna kraven. Vidare foreslas att lansstyrelsen
skall kunna foreligga en person vite om vederbérande yrkesmaissigt
formedlar fastigheter och andra objekt som omfattas av lagen utan att vara
registrerad. Vitesfoérldggandet kan riktas mot bade fysiska och juridiska
personer. Enligt propositionen skall de nuvarande reglerna om frivillig
auktorisation hos handelskamrarna upphévas.

I motionerna 1983/84:7 (c), yrkande 1, och 1983/84:9 (m) yrkas avslag pa
propositionen sdvitt avser reglerna om registrering. I motion 7, yrkande 2,
begirs vidare att riksdagen som sin mening skall ge regeringen till kinna vad
- som anférs i motionen om frivillig auktorisation.

Motionérernai motion 7 framhaller att det 4r angeléget att principen om fri
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etableringsritt inte i onGdan trids fér nédr. Vidare papekas att den foreslagna
regleringen kommer att medfora en 6kad byrakratisering, nagot som allmént
sett inte dr Onskvirt. Enligt motiondrerna kommer hirtill att forslaget
medfér en ytterligare belastning pé linsstyrelsernas redan hart anstingda
resurser. Mot forslaget talar vidare sévil serviceskdl som konkurrensskal.
Motionirerna framhéller att det i glesbygderna ar vanligt att en och samma
person har hand om olika uppgifter med juridisk anknytning, t.ex.
bouppteckningar, auktionsverksamhet och fastighetsférmedling. Ofta har
uppdragen nidra samband med varandra och det dr en férdel f6r konsumenten
att 1ata samma person skota allt. Den som pa detta siitt anlitas saknar ofta den
formella kompetens som skall krivas enligt lagforslaget men kan dnda vara
vil skickad att utfora sitt uppdrag. Forslaget kommer enligt motionérerna att
innebéra en begransning av kretsen som kan férmedla fastighetséverlatelser
och kommer ddrmed att bli till nackdel for glesbygdsbefolkningen. Nar det
giller konkurrensskdlen papekar motiondrerna att en begrinsning av
etableringsfriheten kan verka konkurrenshimmande. Motionirerna anser
att konkurrensen bor frimjas sé att en fran konsumentsynpunkt gynnsam-
mare prisbildning uppnas. Det sagda giller inte minst miklarbranschen dir
priskonkurrensen redan i dag 4r alltfor liten. Enligt motionarerna bor
nuvarande system med frivillig auktorisation behallas. Systemet ger mojlig-
het for konsumenten att vilja en méaklare som han vet dr kompetent och har
erforderlig ansvarsforsikring. Motiondrerna anser att regeringen bor fram-
ldgga ett forslag om inférande av de nuvarande bestimmelserna om frivillig
auktorisation i lagen om fastighetsmaiklare.

Aven i motion 9 framhalls att propositionen innebir en inskriankning av
néringsfriheten som inte bor genomféras utan mycket starka skil. Nagra
sddana skal foreligger inte enligt motiondrerna som anser att gillande '
ordning ar fullt tillfredsstéllande frn den enskildes synpunkt. Motionirerna
papekar dock att det ar rimligt att miaklare har ansvarsforsikring som ger
kunden och andra ett skydd mot fel och férsummelser i méklarverksamhe-
ten. Innan man vidtar nigra lagstiftningsatgérder betraffande ansvarsforsak-
ring bér méklarorganisationerna f tillfille att sjdlva l16sa forsakringsfragan. .
Motionidrerna framhéller vidare att den foreslagna etableringskontrollen
begrinsar den fria konkurrensen och motverkar en god prisutveckling. En
ytterligare nackdel med forslaget ar att det finns risk f6r olikheter i
rattstillaimpningen. : _

Som tidigare redovisats har synpunkter liknande dem i motionerna 7 och 9
framférts ocksa i motionerna 6 och 8. _

Isitt yttrande Over propositionén och motionerna férklarar niringsutskot-
tet sig anse att det finns starka skal for en statlig reglering av fastighetsmék-
larverksamheten. Den ordning som skapas enligt regeringens forslag synes
lampligt avvigd. Niringsutskottet understryker att den icke innebir nigon
etableringskontroll i form av en kvantitativ begrinsning av tilltridet till
branschen. I kvalitativt hanseende ar kravet pé tillfredsstéllande utbildning
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centralt. Kravet utgor, fortsatter niringsutskottet, en forutsittning for att en
tillfredsstallande forsikringsstandard — angeligen for konsumenterna — skall
kunna uppritthallas inom branschen pé rimliga villkor. Vidare anférs att
kravet pa limplighet har sin stdrsta betydelse som grund for ingripanden mot
misskotsamma fastighetsmiklare. Kritiken i motion 8 mot kriteriet i dvrigt
lamplig” ter sig ogrundad for néringsutskottet. Specialmotiveringen till
bestimmelsen (se prop. s.31) skapar erforderlig klarhet om kriteriets
innebord. Genom att registreringen och den dirmed sammanhéngande
tillsynen blir en uppgift for lansstyrelserna vinns enligt néringsutskottet en
nirhet mellan kontrollmyndighcten och de kontrollerade yrkesutovarna som
bor kunna bidra till att kontrollsystemet blir smidigt och effektivt.
Niringsutskottet avvisar sdledes motiondrernas invindningar mot lagforsla-
gets ndringsrattsliga del och tillstyrker att en registrering av fastighetsmik-
lare inf6rs enligt regeringens forslag. Utskottet understryker samtidigt vikten
av att lansstyrelserna fortlpande utivar en aktiv tillsyn over fastighetsmak-
larna, sa att syftet med den foreslagna reformen blir helt uppfylit.

Lagutskottet delar nédringsutskottets uppfattning och vill tilligga att de
naringsrattsliga och de civilrittsliga reglerna i lagen har visst samband med
varandra, Salunda bygger den skadestindsrittsliga regleringen pa att
fastighetsmiklaren skall ha en ansvarsférsakring. Enligt utskottets mening &r
det tvivelaktigt om riksdagen —i enlighet med vad motionirerna synes dnska
—kan anta enbart de civilrattsliga reglerna. Som utskottet kommer att berora
senare skulle nimligen en sddan lagstiftning bli till nackdel for méiklare som
ir anstillda. I enlighet med det anforda avstyrker utskottet bifall till motion 7
yrkande 1 och motion 9. Vad hirefter géller yrkande 2 i motion 7 vill
lagutskottet — i likhet med vad néringsutskottet uttalar — framhalla att ett
bibehéllande av det nuvarande systemet med forfattningsreglerad frivillig
auktorisation inte ir forenligt med den ordning som foreslas i propositionen.
Yrkande 2 i motionen saknar sdledes aktualitet om riksdagen godtar
lagforslaget i propositionen och bor dérfor avslas.

1 motion 1982/83:494 (s), som vickts under allminna motionstiden i ar,
yrkas att riksdagen skall forelaggas forslag till lagstiftning om obligatorisk
auktorisation av fastighetsmiklare. Motiondrerna synes nirmast avse att en
sadan lagstiftning skall innehélla samma krav for -auktorisation som den
nuvarande kungorelsen om frivillig auktorisation, bl. a. krav pa viss tids
yrkeserfarenhet. ’

Som niringsutskottet framhaller ar regeringens nu framlagda forslag inte
fullt sa langtgdende som dét som efterlyses i motionen. Enligt lagutskottets
mening tillgodoses emellertid motionirerna i betydande utstrackning och
utskottet anser i likhet med néringsutskottet att motionen bor ldmnas utan
vidare &tgird. '

I skrivelse till lagutskottet har Svenska Sparbankernas Fastighetsbyrd AB
(SPAFAB) tagit upp en fraga om kravet pa utbildning av fastighetsmiklare. 1
propositionen foreslas att regeringen i tillimpningsforeskrifter till lagen skall
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f4 bestimma vilka nirmare krav pa utbildning som bor stéllas upp. Enligt
departementschefen dr avsikten att utbildningen skall motsvara fordringarna
enligt den ldroplan for vuxenundervisning av fastighetsmiklare som fast-
stillts av skoloverstyrelsen (f. n. 340 lektionstimmar). Vidare anfors att
nagon form av examination maste tillskapas och att ocksa denna fraga far
regleras i regeringens tillimpningsforeskrifter. Departementschefen fram-
héller att det angivna utbildningskravet motsvarar det som géller enligt 1947
ars auktorisationskungérelse och att det innebér att miklare som i dag ar
auktoriserade far anses utan vidare uppfylla utbildningskraven. I skrivelsen
framhéller SPAFAB att foretaget later sina anstillda genomgé en grundlig
utbildning, som inte stdr de auktoriserade miklarnas efter, och dirjimte
kunskapstester. Vidare padpekar SPAFAB att foretagets anstillda genom sin
anknytning till bankvérlden inte enligt nuvarande ordning kan fa auktorisa-
tion. SPAFAB anser det orittvist att foretagets nuvarande anstillda inte pa
samma sitt som de auktoriserade miklarna utan sirskild provning skall
kunna bli registrerade.

Enligt utskottets mening kan det — sasom fallet tycks vara med de anstillda
i SPAFAB - vid sidan av de auktoriserade miéklarna finnas grupper som f. n.
sysslar med fastighetsformedling och som genomgatt tillfredsstallande
utbildning och kunskapsprov. Utskottet anser att ocksa dessa grupper bor
kunna bli registrerade utan ndrmare prévning. Utskottet utgar fran att
regeringen vid utfirdandet av tillimpningsforeskrifterna nirmare dverviger
sporsmalet sa att man far till stind en skilig och réttvis ordning nér det giller
de olika grupperna av nu verksamma miklare som kommer att soka
registrering.

Med det anforda tillstyrker utskottet att forslaget i propositionen svitt
avser de ndringsrittsliga reglerna genomférs.

Som ovan redovisats innebar propositionen bl. a. att linsstyrelsen skall
kunna forbjuda nagon, som inte dr registrerad, att formedla fastigheter
m. m. Enligt vad som uttalas i propositionen (s. 35) far linsstyrelsen, om
vitesforelaggandet inte efierkoms, hemstilla att allmén &klagare for talan vid
allmén domstol om utdémande av det forelagda vitet. Enligt 18 § lagen
(1946:804) om inférande av nya rittegdngsbalken tillampas i fraga om s&dan
talan bestimmelserna i rattegangsbalken om atal for brott for vilket inte kan
folja svarare straff an boter. Med anledning av vad som sdlunda anfors i
propositionen vill utskottet erinra om att regeringen den 20 oktober i ar
beslutat om lagradsremiss med forslag till lag om viten m. m. Enligt forslaget
skall frigor om utdémande av vite normalt handldggas av linsrétt pa ansokan
av den myndighet som har forelagt vitet i stillet for att som nu dklagare for
talan vid allmdn domstol. Den nya lagen avses trida i kraft den 1 juli 1984.
Genomfors den fbreslagnél lagstiftningen om viten m. m. blir den tillimplig
dven pa sadana viten som kan foreldggas av ldnsstyrelsen enligt lagen om
fastighetsmiklare. .
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Vissa fragor om lagstiftningens tillimpningsomrdde

Som tidigare redovisats skall lagen om fastighetsmaiklare tillimpas p4 alla
fysiska personer som yrkesmissigt férmedlar fastigheter, bostadsratter,
hyresritter, arrenderitter och vissa andra objekt. Enligt 2§ skall vid
formedling av arrende och hyia vissa av de civilrittsliga bestimmelserna,
bl. a. regeln om hur ersittningen for uppdraget skall berdknas, dock inte
tillampas. Vidare stadgas i lagrummet att vid sddan férmedling skall vad som
siigs om siljare avse den som Overlater eller upplater nyttjanderatten och vad
som sidgs om kopare avse motparten.

Sistnimnda stadgande ar enligt utskottets mening missvisande. Lagen
giller i princip all formedling av bostadsritter och andra nyttjanderitter
oavsett om det ar friga om en upplatelse eller en 6verlatelse av rittigheten.
Definitionen i 2 § av begreppen siljare och kdpare i lagen bér darfor dndras
sa att den kommer att avse all formedling av nyttjanderitter.

Isammanhanget vill utskottet peka pa att regelni2 § om att bestimmelsen
om fastighetsméaklarens ersittning inte skall tillimpas vid férmedling av
hyresritter inte innebér att bestimmelser pd omradet helt skulle saknas.
Enligt 12 kap. 65 a § jordabalken giller nidmligen att ingen fir motta, triffa
avtal om eller begira ersittning av hyressokande for anvisning av bostads-
lagenhet. Sadan ersittning far dock tas ut vid yrkesmassig bostadsférmedling
enligt grunder som foreskrivs av regeringen eller myndighet som regeringen
bestdmmer. I férordning (1978:313) om taxa for yrkesmassig bostadsférmed-
ling har bestimts att kommerskollegium skall utfirda en taxa for sadan
formedling.

En fraga om tillimpningen av den nya lagen pé bostadsrittsupplatelser har
tagits upp av HSB:s riksférbund och Riksbyggen i skrivelse till utskottet. I
skrivelsen framhalls att savil HSB:s 68 lokala HSB-foéreningar som
Riksbyggens 30 distriktskontor har till uppgift att bitrdda bostadsrittsfor-
eningarna vid produktionen av deras hus. I uppgiften ingér bl. a. att handha
uppldtelser av bostadsritter till de blivande bostadsrittshavarna. Inom HSB
sker upplatelser enbart till medlemmar i resp. HSB-forening och dé oftast i
den turordning som medlemmarna bosparat i HSB:s sparkassa. Inom
Riksbyggen dr det vanligast att bostadsrétterna upplats till personer som
anvisas av vederbérande kommuns bostadsférmedling. Detta forfarande
forekommer i viss utstrickning dven vid upplételser inom HSB.

Enligt skrivelsen utbildas den personal som skoter boétadsréittsuppl:’it_el-
serna av HSB och Riksbyggen for att kunna fullgora de arbetsuppgifter som
ar forenade med upplatelserna och som i betydande utstrickning &r
detaljreglerade genom sirskild lagstiftning. Nagot behov av att utbilda denna
personal pa det sdtt och i den omfattning som propositionen foreskriver
foreligger inte enligt organisationerna.

HSB och Riksbyggen hemstiller att lagutskottet tar initiativ till att lagen
om fastighetsméiklare far siddan utformning att frdn dess tillimpning
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undantas de folkrorelsekooperativa organisationernas upplatelser av
bostadsritter.

Enligt utskottets mening kan HSB-féreningarnas och Riksbyggens verk-
samhet ndr det giller upplatelser av bostadsritt komma att falla inom
tillimpningsomradet f6r den nya lagen. Niringsutskottet har i sitt yttrande
uttalat att vad som anférts av organisationerna motiverar att det i lagen
klargdrs att den verksamhet till bostadsrattsféreningarnas tjdnst som det dr
friga om skall vara undantagen. Lagutskottet gér samma bedémning och vill
da sarskilt peka pa att den ifragavarande férmedlingsverksamheten ingér
som ett led i HSB:s och Riksbyggens handhavande av bostadsréttsfdrening-
arnas angeldgenheter och att den endast avser upplatelser av bostadsritter. I
sammanhanget vill utskottet anmérka att enligt inhdimtade upplysningar
ocksd Sveriges bostadsrittsforeningars centralorganisation (SBC) bistar
nybildade bostadsrittsforeningar med formedling av bostadsrattsupplatel-
ser. I drendet har emellertid upplysts att personalen vid SBC till skillnad fran
de anstillda vid HSB-féreningarna och Riksbyggens lokalkontor dven
formedlar 6verlatelser av bostadsritter. Nagon anledning att undanta ocksé
SBC fran lagens tillimpningsomrade finns darfor inte.

I enlighet med det anforda anser utskottet att HSB:s och Riksbyggens
onskemadl bor tillgodoses. Lagtekniskt kan detta ske genom antingen att
sasom fallet ir med advokater och férmedlare av hyresritter ndgot krav pa
registrering inte uppstalls nér det giller anstéallda vid HSB och Riksbyggen
som enbart formedlar uppltelser av bostadsritter eller att formedlingsverk-
samheten helt undantas fran lagstiftningens tillimpningsomrade. Enligt
utskottets mening dr det sistndmnda alternativet att féoredra med hénsyn
bl. a. till att — som utskottet nirmare kommer att utveckla i det féljande —en
regel om personlig skadestandsskyldighet for fastighetsmiklare utan ett
korresponderande krav pd ansvarsforsakring for de anstdllda skulle innebira
patagliga forsimringar i forhallande till nuvarande ordning. Utskottet
forordar saledes att i 2§ fors in en bestdimmelse om att lagen inte skall
tillimpas pd den som formedlar enbart bostadsritter som uppléts av
bostadsrittsforening med. anknytning till HSB och Riksbyggen. Efter
monster av lagen (1975:1132) om férvirv av hyresfastighet m. m. bér som
beteckning pa de bada organisationerna viljas uttrycket folkrorelsekoope-
rativ organisation.

Ockséd SPAFAB har i sin skrivelse till utskottet tagit upp en friga om
lagstiftningens tilldmpningsomréde. Enligt skrivelsen finns inom organisa-
tionen omkring 40s. k. ombud. Ombuden arbetar f6r SPAFAB:s riakning pa
enbart provisionsbasis men har i regel ocksd annan verksamhet. Ombudet
kant. ex. varaen byggmastare med en mindre egen firma. Ombuden finns pa
orter dir det saknas underlag for en mera fast kontorsetablering. Ombuden
ar knutna till ndgot av SPAFAB:s lokalkontor och har som uppgift att vara
kontaktperson pa sin ort och t. ex. visa salubjudna hus. Sjilva fastighets-
affiren med marknadsféring, kontraktsskrivning, uppgtrande av boende-

1* Riksdagen 1983/84. 8 saml. Nr 10
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kostnadskalkyl, kontroll av planbestimmelser, bankkontakter o. d. sker
emellertid av utbildade miklare vid det kontor som ombudet hér till. Om
lagen blir tillimplig pd ombuden tvingas SPAFAB att avstd fran deras
tjdnster. SPAFAB anser det emellertid angeldget att man édven i fortsitt-
ningen kan anlita ombuden och dnskar ett klarlaggande av hur ombudens
verksamhet skall betraktas.

Utskottet erinrar om att den foreslagna lagen endast ir tillimplig pa den
som férmedlar fastigheter m. m., dvs. ir fastighetsmiklarc. Som framhalls i -
propositionen (s. 27) tar uttrycket formedla sikte pa sddan verksamhet som
gar ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren
kan triffa avtal om Overlatelse av fastigheten. I verkligheten forekommer det
att miklaren ocksa bistar uppdragsgivaren pa annat sitt t. ex. med juridiska
och ekonomiska rid och med upprittande av handlingar. Sadant bistdnd ar
inte i sig att anse som férmedling och den som enbart dgnar sig &t det omfattas
inte av lagen. Utskottet vill ocks& peka pé att, som ndrmare redovisas i
propositionen (s. 28), begreppet yrkesmassigt tormedla fastigheter m. m.
innebir att enstaka formedlingsuppdrag inte omfattas av lagen.

Niringsutskottet framhéller i sitt yttrande att i fastighetsméklaruppdraget
uppenbarligen kan ingé olika arbetsuppgifter som inte behover utféras av
miklaren sjidlv utan kan 6verlatas at andra. Med den definition som ldmnas i
propositionen torde enligt niringsutskottet den som utfor enstaka sddana
arbetsuppgifter under fastighetsmiklarens tillsyn inte vara att betrakta som
fastighetsmiklare. En ndrmare bedémning av till vilken kategori den av
SPAFAB asyftade verksamheten skall hidnforas torde emellertid, anser
néringsutskottet, kriva mera ingdende kinnedom om vilka uppgifter
ombuden fullgdr i de enskilda fallen.

Lagutskottet delar niringsutskottets uppfattning och vill tillagga att fragan
huruvida en person som bitridder vid fullgérande av ett férmedlingsuppdrag
skall anses som fastighetsmiklare eller ej far avgéras med ledning av
omstindigheterna i det enskilda fallet. Att en person pd miklarens uppdrag
t. ex. svarar for visningen av en fastighet torde inte bora medfora att lagen
blir tillimplig. Om & andra sidan méklaren endast formellt svarar for
formedlingen men arbetsuppgifierna i praktiken utférs av en annan person
torde bedémningen béra bli annorlunda. Av betydelse dr ocksa hur ombudet
marknadsfor sin verksamhet. Om en person erbjuder allmidnheten sina
tjanster som fastighetsformedlare bor lagen anses tillimplig &ven om han i
praktiken endast upptriader som ombud for méiklaren och utfor blott en del av
de arbetsuppgifter som dr forknippade med férmedlingsuppdraget. 1
" sammanhanget vill utskottet vidare framhalla att den omstéindigheten att en
maéklare later en annan person utféra vissa av sina uppgifter inte foranleder
nagon begrinsning av miklarens ansvar for uppdragets utférande.
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Vissa fragor rérande de civilrinsliga reglerna

Enligt lagforslaget skall miklaren i den man god fastighetsmiklarsed
kréiver det ge kopare och séljare rad och upplysningar som de behover om
fastigheten och om andra forhéllanden som har samband med 6verlatelsen.
Miklaren skall verka for att siljaren fore 6verlatelsen limnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen och for att .
koparen fore forvirvet undersoker eller later undersoka fastigheten (10 §).
Miklaren ar vidare skyldig att kontrollera vem som har rétt att forfoga dver
fastigheten och vilka inteckningar och rittigheter som belastar den (11 §). I
miklarens uppgifter ingdr ocksé att om en konsument kdper en fastighet fér
huvudsakligen enskilt bruk tillhandahilla denne en skriftlig beskrivning av
fastigheten och en berdkning av koparens boendekostnader (12 §).

I motion 1983/84:10 (c) yrkas att lagforslaget skall kompletteras med en
bestimmelse om att méklaren dr skyldig att upplysa séljare och képare om de
plan-, byggnads- och hilsovardsbestimmelser som kan bedémas visentligen
inskrdnka en kOpares nytta och anvidndning av fastigheten. Motiondrerna
hinvisar till att smahuskdpkommittén i sitt betinkande foreslagit en sidan
bestimmelse. Enligt motiondrerna ir det synnerligen viktigt att koparen far
kidnnedom om eventuella inskrankningar i hans radighet 6ver fastigheten.

Enligt utskottets mening ar det tillfredsstdllande att méklarens skyldighe-
ter mot siljaren och koparen nu féreslas bli ndrmare reglerade i lag. Nir det
giller maklarens underséknings- och upplysningsplikt betriffande fastighe-
ten anser utskottet att méklaren sdsom f. n. anses gélla bér vara skyldig
kontrollera #dgar- och inteckningsférhdllanden. I frdga om fastighetens
storlek och skick bor ddremot maklaren inte ha ndgon mera l&ngtgiende
undersokningsplikt. Som framhélls i propositionen bor det dock aligga
miéklaren att upplysa om sidana brister i fastigheten som han kinner till, i
varje fall om dessa brister inte dr uppenbara f6r var och en som fastigheten
visas for. Detsamma bor i princip gilla brister som miklaren kan konstatera
redan vid en ytlig undersokning av fastigheten. Miklaren bor vidare ha en
principiell skyldighet att upplysa om fel som méklaren annars med hénsyn till
omsténdigheterna kan ha haft en sirskild anledning att misstinka.

Vad giiller det av motionirerna aktualiserade spérsmélet om upplysnings-
plikt betriffande s. k. rddighetsfel, dvs. fel som avser inskrinkningar i
mojligheterna att disponera over fastigheterna, anser utskottet att det
givetvis dr av stor betydelse f6r koparen att fa upplysningar i detta avseende.
Enligt utskottets mening skulle det emellertid — p4 samma sétt som nar det
géller brister i fastighetens skick — fora for langt att aligga miklaren en
undersokningsplikt betriffande ridighetsfel. Som framhalls av departe-
mentschefen bor méklarens verksamhet i forevarande hinseende i stillet
inriktas pa att se till att siljaren limnar alla tillgangliga upplysningar av
betydelse till koparen. Har miklaren genom siljaren eller pa annat sitt fatt
kdnnedom om forhéllanden som inskranker rddigheten 6ver fastigheten bor
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han sjilvfallet upplysa koparen om forhallandena. Utskottet vill ocksd
framhélla att méklaren pd kdparens begiran bdr ge anvisningar om vart
koparen kan vinda sig for att fi upplysningar om planbestimmelser m. m. P4
grund av det anf6rda anser utskottet att motion 10 bor avslas.

Som tidigare redovisats ingdr det i méklarens skyldigheter att i konsu-
mentforhallanden tillhandahélla koparen en berdkning av dennes boende-
kostnader. Berdkningen skall géras med utgingspunkt i den aktuella
koparens forhallanden och bygga pa bl. a. dennes inkomster och skattesats.
Bestdmmelsen ér tvingande och kdparen kan alltsd i princip inte avstA fran sin
ritt till en boendekostnadskalky!l.

Enligt utskottets mening ir det sjilvfallet av virde f6r en presumtiv kdpare
att fa en berékning av sina blivande boendekostnader och utskottet har i och
for sig inte ndgon erinran mot den foreslagna bestimmelsen. Utskottet vill
emellertid framhalla att det kan finnas fall da det inte skiligen kan begéras av
miklaren att han skall fullgéra sitt Aliggande. Exempelvis kan koparen
forklara att han inte vill ha nigon boendekostnadskalkyl eller ocksd kan
koparen vigra att 1dmna de uppgifter som miklaren behdver for att kunna
géra kalkylen. Enligt utskottets mening skulle det fora for langt om méaklaren
i sddana fall skulle bli skadestandsskyldig. Ett eventuellt skadestandskrav
fran koparen som baseras pa att mmiklaren inte iakttagit sin skyldighet att gora
en boendekostnadskalkyl bor darfor regelmissigt inte tillgodoses i sddana
fall. Viktigt dr emellertid att miklaren verkligen kan styrka att hans
underlatenhet att uppritta en boendekalkyl orsakats av koparens beteende.
Han bor dirfor pa ndgot 1ampligt sétt skaffa sig en skriftlig forklaring frén
koparen. I sammanhanget vill utskottet understryka att denna mojlighet
sjalvfallet inte fir utnyttjas s att maklarna tar initiativ till att koparna skall
avstd frén sin ritt till kostnadskalkyl.

Med det anférda godtar utskottet de foreslagna reglerna om miklarens
skyldigheter. )

Som inledningsvis pdpekats omfattar den forslagna lagstiftningen endast
fysiska personer som &r verksamma som fastighetsmiklare. Juridiska
personer far enligt lagen inte férmedla fastigheter m. m. For miklarforetag
innebir detta att det dr de anstillda miklarna som skall registreras och att det
ir de anstillda som personligen har rittigheter och skyldigheter gentemot
siljaren och koparen. Miklarforetagets roll i sammanhanget inskrinker sig
huvudsakligen till att vara arbetsgivarens. Som framhalls i propositionen blir
en hanvindelse till ett foretag med begidran om hjalp vid en fastighetsaffir
efter lagens ikrafttradande nérmast att uppfatta som ett uppdrag till féretaget
att anvisa kunden en fastighetsmiklare. Det verkliga maklaruppdraget
kommer att avse den eller de personer som foér uppdragsgivarens rékning
faktiskt utfor méklarsysslan.

Med utgingspunkt i att det endast ar fysiska personer som lagen giiller
foreslds i propositionen att fastighetsmiklarna skall vara personligen
skadestdndsansvariga nir de asidositter sina forpliktelser enligt lagen.
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Denna personliga ansvarighet skall tackas av en ansvarsforsdkring, dock
hogst till ett belopp av 500 000 kr. f6r varje skadefall. Vid skadestdnd som
utgar med hogre belopp édn 500 000 kr. far miklaren alltsa sjalv st for vad
som inte tdcks av forsdkringen.

Som utskottet tidigare berort dr det inte ovanligt att fastighetsméaklare ar
anstéllda i ett méiklarforetag. En arbetsgivare ir enligt skadestandslagen
(1972:207) skyldig att ersitta person- eller sakskador som hans anstillda
vallar genom fel eller forsummelser i tjdnsten. Detsamma giller da
arbetstagaren i tjansten véllar ren formégenhetsskada genom brott. Med ren
formogenhetsskada avses i skadestindslagen ekonomisk skada som uppkom-
mer utan samband med att kdparen lider person- eller sakskada, dvs. i allt
visentligt sidana skador for vilka en fastighetsmiklare skall svara for enligt
den nya lagen. Arbetstagare ér ansvarig for skada som han véllar genom fel
eller forsummelse i tjdnsten endast om det foreligger synnerliga skil. Regeln
giller oavsett om det dr den skadelidande som vinder sig direkt mot
arbetstagaren med erséttningskrav eller om det ar arbetsgivaren som gor sin
regressritt gillande. Bestdmmelserna i skadestandslagen skall tillimpas
sdvida inte annat ar sirskilt foreskrivet eller i Gvrigt foljer av regler om
skadestdnd i avtalsforhllanden. I den nu aktuella propositionen berdrs inte
fragan hur skadestandsregeln i lagen om fastighetsmiklare forhaller sig till
skadestindslagens bestimmelser om arbetsgivares och arbetstagares skade-
stdndsskyldighet. } :

Enligt utskottets mening torde det st klart att i de fall en anstilld
fastighetsmiklare véllar en skada i tjansten betréffande vilken bestimmelsen
i lagen om fastighetsmaiklare inte ar tillimplig skall skadestandslagen gilla
fullt ut, dvs. arbetsgivaren blir skadestandsskyldig medan négot ansvar for
arbetstagaren uppkommer férst om det finns synnerliga skil. T friga om
skador som omfattas av den nya lagen torde det vidare vara klart att
skadestandsregeln i den lagen trader i stillet f6r skadestandslagens allmédnna
bestimmelse om arbetstagares skadestdndsansvar. Detta innebidr att en
arbetstagare, som asidositter sina skyldigheter som fastighetsméklare, till
skillnad frdn andra anstillda svarar fullt ut for skador som han véllar
uppsitligen eller genom vardsloshet. Enligt utskottets mening r en sddan
ordning forsvarlig med hinsyn till att det skall finnas en forsakring som técker
skadestandsskyldigheten.

Nir det giller arbetsgivarens ansvar for skador som omfattas av
fastighetsmiklarlagen ar laget mera komplicerat. Overviigande skal talar
emellertid f6r att den nya lagen inte bér medféra ndgon begrinsning av
arbetsgivarens ansvar enligt skadestadndslagen. Detta innebdr att arbetsgi-
varen blir ansvarig for ren formogenhetsskada som orsakas genom brott av
arbetstagaren. Huruvida'arbetsgivaren i vidare mén bor svara for férmogen-
hetsskador far enligt utskottets mening avgdras enligt kontraktsrittsliga
regler. Utskottet vill hdrvidlag peka pa att i kontraktsférhallanden arbets-
givaren i allménhet svarar for formogenhetsskador som villas av hans
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anstdllda. I vad mén ett avtalsforhallande kan uppkomma mellan arbetsgi-
varen och méklarens kund trots att lagens bestimmelser endast avser den
anstillde maklaren personligen far 6verldmnas till rittstillimpningen. Enligt
utskottets mening torde man emellertid enligt allmédnna skadestdndsrittsliga
grundsatser kunna konstruera ett ansvar for arbetsgivaren nir hos honom
anstillda méiklare vallar kunderna skador. Detta giller sirskilt i sidana fall
da arbetsgivaren anvisat koparen eller séljaren en miklare och denne sedan
inte uppfyller de krav som kan stéllas. Nar det galler frigan om arbetsgiva-
rens ansvar vill utskottet vidare framhalla att det inte bara dr i férhéllandet till
uppdragsgivaren som arbetsgivaren kan ha ett kontraktsrattsligt ansvar.
Aven gentemot uppdragsgivarens motpart, dvs. i allmanhet koparen, torde
ett avtalsliknande férhéallande kunna uppkomma som kan medfora ett ansvar
for arbetsgivaren.

Att arbetsgivaren sledes vid sidan av miklaren kan ha att svara for skador
som denne vallar vid utférande av sitt uppdrag tillgodoser enligt utskottets
mening koparens och siljarens intressen och torde inte innebira négon
avvikelse frdn vad som f.n. anses gilla. Utskottet vill framhalla att
arbetsgivarens ansvar for sina anstillda miklares handlande sillan torde
aktualiseras eftersom ersittningen i allmidnhet kan utgd ur méklarens
ansvarsforsakring. I de fall da forsakringen inte fullt ticker skadestdndsskyl-
digheten eller d forsdkring av clika anledningar saknas dr det daremot av
betydelse for den skadelidande att han kan vianda sig mot b&de méklaren och
dennes arbetsgivare med sina ansprak.

Ovrigt

Utodver vad utskottet ovan anfért féranleder propositionen och motioner-
na inte nagra uttalanden fran utskottets sida. Utskottet vill dock understryka
vikten av att regeringen med uppmérksamhet foljer tillimpningen avden nya
lagen. Sarskilt bor déarvid uppmirksammas kravet pa ansvarsforsikring.
Enligt utskottets mening ér det néimligen angeléget att forsdkringspremierna
inte blir sa hoga att konsumenternas kostnader for anlitande av fastighets-
méklare stiger avsevirt. Det dr ocksa viktigt att forsdkringsbolagen verkligen
tillhandahaller kunniga och kompetenta personer en tillfredsstéillande
forsakring sa att ingen av endast denna orsak utestangs fran méklarbran-
schen.

Utskottets hemstdillan

Utskottet hemstiiller
1. betriffande avslag pd proposition 1983/84:16
att riksdagen avslar motionerna 1983/84:6 och 1983/84:8,
2. betraffande ndringsrdttsliga regler '
att riksdagen med avslag pd motion 1982/83:494, motion
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1983/84:7 yrkande 1 och motion 1983/84:9 antar det i proposi-
tionen framlagda forslaget till lag om fastighetsméklare sdvitt
avser 4-8 §§, _

3. betriffande frivillig auktorisation av fastighetsmiklare
att riksdagen avslar motion 1983/84:7 yrkande 2,

4. betriffande formedling av bostadsrittsuppldtelser
att riksdagen antar 2 § forslag till lag om fastighetsméklare med
den idndringen att paragrafen erhaller i bilaga 3 som utskottets
forslag betecknade lydelse,

5. betriffande fastighetsmdiklarens upplysmngsskyldtghet
att riksdagen med avslag pd motion 1983/84:10 antar 11§
forslaget till lag om fastighetsméklare,

6. betriffande lagforslaget i ovrigt
att riksdagen antar forslaget till lag om fastighetsmiklare i den
man det inte omfattas av vad utskottet hemstillt under 2, 4 och
5. '

Stockholm den 8 december 1983

P4 lagutskottets vignar
PER-OLOF STRINDBERG

Nérvarande: Per-Olof Strindberg (m), Lennart Andersson (s), Stig Olsson
(s), Martin Olsson (c), Elvy Nilsson (s), Mona Saint Cyr (m), Ame
Andersson i Gamleby (s), Allan Ekstrom (m), Marianne Karlsson (c), Owe
Andréasson (s), Stig Gustafsson (s), Sigvard Persson (c), Per Israelsson
(vpk), Inga-Britt Johansson (s) och Sten Andersson i Malmo (m).

Reservation

Per-Olof Strindberg (m), Martin Olsson (c), Mona Saint Cyr (m), Allan
Ekstrom (m), Marianne Karlsson (c), Sigvard Persson (c¢) och Sten
Andersson i Malmd (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som borjar pé s. 3 med “Utskottet
vill” och slutar pd s. 14 med "frdn maklarbranschen™ bort ha f6ljande
lydelse.

Den foreslagna niringsrittsliga regleringen kritiseras dven i motionerna
1983/84:7 (c) och 1983/84:9 (m).

Motionérerna i motion 7 framhdller att det éir angeléiiget att principen om fri
ctableringsritt inte 1 onddan triids for nir. Vidare papekas att den foreslagna
regleringen kommer att medféra en 6kad byrakratisering, nagot som allmént
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sett inte dr Onskvirt. Enligt motiondrerna kommer hdértill att forslaget
medfér en ytterligare belastning pé lansstyrelsernas redan hart anstringda
resurser. Mot forslaget talar vidare saval serviceskil som konkurrensskal.
Motiondrerna framhéller att det i glesbygderna ar vanligt att en och samma
person har hand om olika uppgifter med juridisk ‘anknytning, t. ex.
bouppteckningar, auktionsverksamhet och fastighetsférmedling. Ofta har
uppdragen nidra samband med varandra och det r en fordel for konsumenten
attlata samma person skota allt. Den som pa detta sitt anlitas saknar ofta den
formella kompetens som skall krévas enligt lagforslaget men kan dnda vara
vil skickad att utforasitt uppdrag. Forslaget kommer enligt motionérerna att
innebira en begrinsning av kretsen som kan férmedla fastighetsoverldtelser
och dirmed att bli till nackdel for glesbygdsbefolkningen. Nir det giller
konkurrensskilen paipekar motionirerna att en begransning av etablerings-
friheten kan verka konkurrenshiimmande. Motionirerna anser att konkur-
rensen bor frimjas sd att en frdn konsumentsynpunkt gynnsammare
prisbildning uppnds. Det sagda giller inte minst méklarbranschen dir
priskonkurrensen redan i dag dr alltfor liten. Enligt motiondrerna bor
nuvarande system med frivillig auktorisation behallas. Systemet ger mojlig-
het for konsumenten att vilja en miklare som han vet dr kompetent och har
erforderlig ansvarsforsdkring. Motiondrerna anser att regeringen bor fram-
lagga ett forslag om inférande av de nuvarande bestimmelserna om frivillig
auktorisation i lagen om fastighetsméklare.

Aven i motion 9 framhalls att propositionen innebir en inskrinkning av
naringsfriheten som inte bdr genomfdras utan mycket starka skil. Nigra
sadana skil har emellertid icke redovisats, framhaller motiondrerna, som
anser att gillande ordning &r fullt tilifredsstillande frdn den enskildes
synpunkt. Flertalet fastighetsaffirer sker i dag genom miklare som &r
medlemmar i branschorganisation. Motionirerna papekar dock att det kan
framsta som rimligt att miklare har ansvarsforsikring som ger kunden och
andra ett skydd mot fel och férsuramelser i médklarverksamheten. Innan man
vidtar nagra lagstiftningsatgirder betraffande ansvarsforsakring boér méklar-
organisationerna emellertid fa tillfille att sjilva losa forsikringsfragan.
Motionirerna framhaller vidare att den foreslagna etableringskontrollen —
uppstillande av skratvéng — begrinsar den fria konkurrensen och motverkar
en god prisutveckling. En ytterligare nackdel med forslaget 4r att det finns
risk for olikheter i réttstillimpningen. I motionen papekas avslutningsvis att
smahuskopskommittén enhilligt avvisade tanken pa ett obligatoriskt aukto-
risationssystem.

I motionerna 7, yrkande 1, och 9 yrkas avslag pa propositionen savitt avser
reglcrna om registrering. I motion 7, yrkande 2, begirs vidare att riksdagen
som sin mening skall ge regeringen till kdnna vad som anférs i motionen om
frivillig auktorisation.

Lagutskottet vill for sin del framhalla att en fastighetsoverlatelse som regel -
har stor ekonomisk betydelse for bade séljaren och képaren. Det sagda géller
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inte minst vid kop av sméhus. I dagligt tal brukar man séga att den som
forvarvar en villa eller ett radhus gor sitt livs mest betydelsefulla affir.
Samtidigt forhaller det sig sd att privatpersoner som koper eller siljer
fastigheter ofta saknar cller har endast begrinsade kunskaper om vad som
bor iakttas nir en fastighet overlats. Bide kdparen och siljaren dr dirfor i
behov av sakkunnig hjilp med affirens genomforande. De som yrkesmaissigt
formedlar fastighetstverlatelser spelar saledes en viktig roll i samhillet. Vad
ovan sagts om fastighetskopen och miklarnas verksamhet giller i stor
utstrickning ocksa da bostadsritter och andra nyttjanderitter dverlats.

Som utskottet tidigare berdrt saknas sirskilda civilréttsliga regler om
fastighetsmiklares verksamhet. Betydelsen av att sidana regler saknas skall
dock ej 6verdrivas. I praxis har nimligen utbildats ett normsystem som till
stor del stitt forebild for de nu foreslagna bestimmelserna inom det
civilrattsliga omréadet.

Med hinvisning till det anférda anser utskottet siledes att det finns skiil for
sarskild lagstiftning betrdffande fastighetsmiklarnas verksamhet.

Som framgdr av redogodrelsen ovan innebdr propositionen bide en
obligatorisk auktorisation och en civilrittslig reglering av sjalva méklarverk-
samheten. I forstnimnda avseende vill utskottet hinvisa till den avvikande
mening som fogats till ndringsutskottets yttrande av det utskottets borgerliga
ledaméter och som gar ut pé att kravet pa registrering utgdr en omotiverad
inskrinkning i néringsfriheten. De foreslagna bestimmelserna ir i flera
avseenden vaga och dgnade att skapa osédkerhet hos dem som bedriver
fastighetsmikleri eller ddrmed beslidktad verksamhet. Vidare papekas att
samtidigt med att registreringen infors det vil etablerade systemet med
frivillig auktorisation skall férsvinna. En tungt vigande inviindning mot
propositionen dr att registreringen och den dirmed sammankopplade
tillsynen inte kan goras effektiv utan att avsevirda personalresurser tas i
ansprak. Ett sddant ianspraktagande avses ske i ett statsfinansiellt lige da
stora besparingar maste genomféras pa andra omradden. I den avvikande
meningen framhélls att riksdagen bor avsla propositionen savitt den gir ut pa
en ndringsrattslig reglering av fastighetsmiklarbranschen.

Lagutskottet delar den uppfattning som kommit till uttryck i den
avvikande meningen och ansluter sig sdledes till den kritik mot lagférslagets
ndringsrtisliga regler som framfors i motionerna 6-9. Lagutskottet vill
sarskilt understryka att den foreslagna etableringskontrollen ar dgnad att
motverka fri konkurrens inom méklarbranschen och dérmed - till skada for
konsumenten — forhindra en gynnsam prisutveckling nér det giller méklar-
tjanster och att ménga personer som i dag bistar befolkningen i glesbygderna
med fastighetsformedling och andra tjinster inte kommer att kunna fortsitta
med sin verksamhet.

Enligt utskottets mening finns det séledes starka principiclla skil som talar
mot de foreslagna niringsrittsliga reglerna. Utskottet vill vidare peka pa att
dessa bestimmelser dven i sig ir otillfredsstillande. Silunda visar de



LU 1983/84:10 18

skrivelser som inkommit frin HSB:s Riksforbund, Riksbyggen och Svenska
Sparbankernas Fastighetsbyrd AB att lagforslaget ger upphov till olika
gransdragningsproblem och praktiska svarigheter vilka inte nirmare analy-
serats i propositionen. HSB och Riksbyggen har papekat att organisationer-
nas formedling av bostadsrattsuppléatelser kommer att omfattas av lagen och
begiirt att de skall undantas fran lagens tillimpningsomride. Det finns ocksa
sarskilt anledning att papeka, att kravet att méklaren skall ha en ansvars-
forsakring for att fa bli registrerad inte motsvaras av nagon skyldighet for
forsikringsbolagen att tillhandahalla en sddan forsékring. Nagra garantier
for att forsikringsbranschen dndd skall forsikra miklarna ges inte i
propositionen. Enligt utskottets mening innebar den foreslagna ordningen
att forsikringsbolagen i praktiken kan utéva en viss etableringskontroll
genom att vigra att ge kunniga och kompetenta personer forsakring.

Sammanfattningsvis avvisar utskottet alltsi de foéreslagna néiringsréttsliga
reglerna om fastighetsmiklare. Utskottet har diremot som framgatt i och for
sig inte nagot att erinra mot att man infor civilrdusliga regler om
miklarverksamheten. Néar det giller lagforslaget i denna del vill utskottet
emellertid till en borjan framhalla att de foreslagna civilrittsliga reglerna har
visst samband med de néringsrittsliga. Salunda bygger den skadestandsriitts-
liga regleringen pa att fastighetsmiklaren skall ha en ansvarsfoérsikring.
Enligt utskottets mening dr det dirfor tvivelaktigt, om riksdagen kan anta
enbart de civilriittsliga reglerna. Som utskottet kommer att berora senare
skulle ndmligen en sddan lagstiftning bli till nackdel féor miklare som &r
anstéllda. :

Hartill kommer att de rittsliga konsekvenscrna av de civilrittsliga
bestimmelserna dr svira att 6verblicka. I propositionen har inte gjorts négon
niarmare analys av de olika problem som kan uppkomma i tillimpningen.
Detta framstar s& mycket méirkligare som propositionens forslag i viktiga
avseenden avviker fran smahusképkommitténs och remissinstanserna darfér
inte haft tillfalle att uttala sig om de speciclla komplikationer som kan uppsta.
Utskottet vill i férevarande sammanhang sérskilt peka pd den skadestdnds-
rdusliga regleringen. 1 propositionen foreslas att en fastighetsmiklare skall
vara personligen skadestandsansvarig ndr han asidositter sina forpliktelser
enligt fastighetsmiklarlagen. Denna personliga ansvarighet skall tickas av
en ansvarsforsikring, dock hogst till ett belopp av 500 000 kr. for varje
skadefall. Vid skadestand som utgar med hogre belopp dn 500 000 kr. eller d&
forsakringen inte galler fAr méiklaren alltsd sjalv std for vad som inte ticks av
forsakringen. Som utskottet tidigare berdrt dr det inte ovanligt att
fastighetsmiklare ar anstdllda i ctt méklarforetag. En arbetsgivare ir enligt
skadestandslagen (1972:207) skyldig att ersétta person- eller sakskador som
hans anstillda véilar genom fel eller férsummelser i tjansten. Detsamma
giller d& arbetstagareni tjéinsten villar ren formégenhetsskada genom brott.
Med ren formogenhetsskada avses i skadestdndslagen ekonomisk skada som
uppkommer utan samband med att kdparen lider person- eller sakskada, dvs.
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i allt vasentligt saidana skador for vilka en fastighetémﬁklare skall svara enligt
den nya lagen. Arbetstagare ir for sin del daremot ansvarig for skada som
han véllar genom fel eller forsummelse i tjdnsten endast om det foreligger
synnerliga skél. Regeln giller oavsett om det ir den skadelidande som vinder
sig direkt mot arbetstagaren med erséttningskrav eller om det 4r arbetsgi-
varen som gor sin regressritt gillande. Bestammelserna i skadestdndslagen
skall tillampas, sivida inte annat dr sirskilt foreskrivet eller i Gvrigt foljer av
regler om skadestand i avtalsforhillanden. 1 den nu aktuella propositionen
berérs 6ver huvud taget inte frdgan hur skadestindsregeln i lagen om
fastighetsmiéklare forhaller sig till skadestdndslagens bestimmelser om
arbetsgivares och arbetstagares skadestiandsskyldighet och till allméinna
kontraktsrittsliga regler om arbetsgivarens ansvar f6r skador som vallas av
hans anstéllda. Uttalanden i propositionen (s. 63 och 64) synes bora tolkas sa
att skadestandslagens bestimmelser éver huvud taget inte blir tillimpliga.
Enligt vad utskottet inhdmtat fran justitiedepartementet dr emellertid
avsikten att skadestandslagens regel om arbctsgi\}arens ansvar skall gélla. |
avsaknad av ndrmare motivuttalanden p& denna punkt méste stor osidkerhet
anses rada-om och i vad man arbetsgivaren vid sidan av miklaren avses ha
ndgot ansvar for de skador som omfattas av fastighetsméaklarlagen.

Det ovan behandlade rittsliga sporsmalet kan dskddliggéras genom
féljande enkla figur. -

®

Arbets-

givaren

5

AN
o ! o < > o
Séljaren Miklaren Képaren
(anstilld)

Propositionens lagtext upptar de rittsliga rclationer som betecknas med '
siffrorna 1 och 2. Ovriga relationer — alltsa f6rhallandet mellan miéklarens
arbetsgivare,  ena sidan, och siljaren, koparen och méklaren sjélv, & andra
sidan—har 6ver huvud taget ej uppmérksammats i lagtexten. Som framhallits
ovan forcligger f. 6. motstridiga uppgifter frdn departementets sida,
huruvida i situationerna 3-5 skadestandslagen skall gélla jamsides med den
foreslagna lagen om fastighetsmiklarc eller icke.

En annan fraga som lamnats 6ppen i propositionen dr hur skadestandet
skall berdknas vid de olika typerna av fel och forsummelser, t. ex. da
méiklaren bryter mot bestimmelsen om boendekostnadskalkyl. Vissa
oklarheter vidlader ocksa lagforslaget nir det giller férhallandet mellan
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miklarens ansvar for faktiska fel i fastigheten och siljarens ansvar hiarfor
enligt jordabalken.

Enligt utskottets mening vidlides de civilrittsliga reglerna av s manga
oklarheter i visentliga avscenden att forslaget inte utan ytterligare Gvervi-
ganden bor laggas till grund for lagstiftning.

Sammanfattningsvis anser saledes utskottet att propositionen i sin helhet
bor avslés. Stillningstagandet innebidr att utskottet tillstyrker bifall till
motionerna 6 och 8 och att yrkandena i motionerna 7 och 9 om avslag pa de
ndringsrattsliga reglerna dirmed ocksa tillgodoses. Genom att det nuvarande
frivilliga auktorisationssystemet skall besté tillgodoses ocksi yrkande 2 i
motion 7. Stillningstagandet foranleder vidare att motion 1982/83:494 (s)
vari yrkas inférande av ett obligatoriskt auktorisationssystem och motion
1983/84:10 (c) vari begirs att en utvidgning av méklarens upplysningsplikt
bor avslas. :

dels att utskottets hemstillan bort ha foljande lydelse:
Utskottet hemstiller
att riksdagen med bifall till motionerna 1983/84:6 och 1983/84:8
och med anledning av motionerna 1983/84:7 och 1983/84:9 samt
med avslag pa motionerna 1982/83:494 och 1983/84:10 avslar
proposition 1983/84:16. '
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Bilaga 1
Propositionens lagforslag

Forslag till
Lag om fastighetsmiklare

Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestaimmelser

1 § Med fastighetsmiklare avses i denna lag fysiska personer som yrkesmis-
sigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtratter, bostadsritter,” andelsritter avseende ldgenhet,’ arrenderitter
eller hyresritter. :

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag skall ocksa tillimpas pa de
ovriga formedlingsobjekt som anges i 1 §.Vid formedling av arrende eller
hyra tillimpas dock ej 12, 15 eller 16 §. Vid sadan formedling skall vad som
sdgs om siljare avse den som Overlater eller uppléter nyttjanderitten och vad
som sdgs om kOpare avse motparten.

3§ Om inte annat anges i det féljande, fir bestimmelserna i denna lag ej
frangés till nackdel for en konsument som képer en fastighet huvudsakligen
for enskilt bruk eller som sdljer en fastighet som han har innehaft
huvudsakligen for enskilt bruk.

Registrering av fastighetsmiklare

4 § Varje fastighetsmiklare skall vara registrerad hos linsstyrelsen i det lin
dir han huvudsakligen dr verksam. Detta giller dock inte i fraga om
advokater eller sddana fastighetsmiklare som formedlar enbart hyresrit-
ter.

5 § For att en fastighetsmiéklare skall bli registrerad krévs att han

1. dr myndig och ej forsatt i konkurs,

2. har forsdkring som tidcker den skadestdndsskyldighet intill 500 000
kronor for varje skadefall som kan drabba honom om han &sidositter sina
aligganden enligt 9-13 §§,

3. har tillfredsstillande utbildning, samt

4. i Ovrigt bedoms ldmplig som fastighetsmiklare.

Narmare foreskrifter om villkoren for registrering och om registrerings-
forfarandet meddelas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Registreringsavgift i form av ansokningsavgift och arlig avgift
bestiims av regeringen.

6 § Finner lansstyrelsen att en fastighetsmiéklare inte ldngre uppfyller kraven
enligt 5 § eller betalar maklaren inte foreskriven registreringsavgift, skall



LU 1983/84:10 22

lansstyrelsen Aterkalla registreringen. Ett beslut om Aterkallelse giller
omedelbart.

Om det ar tillrackligt, kan lidnsstyrelsen i stillet for att aterkalla
registreringen meddela varning.

7 § Linsstyrelsens beslut enligt denna lag fir 6verklagas till kammarritten
genom besvir.

8 § Den som yrkesmdssigt formedlar fastigheter utan att vara registrerad
enligt denna lag kan av lansstyrelsen vid vite foreldggas att upphéra med
verksamheten. Ett sddant foreldggande kan ocksd meddelas i samband med
beslut om Aterkallelse av registrering enligt 6 §.

Ett vitesforeldggande enligt forsta stycket fAr 6verklagas endast i samband
med overklagande av beslut orn'utdomande av vitet. Har féreldggandet
. meddelats i samband med beslut om aterkallelse av registrering, far fore-
liggandet dock dven overklagas i samband med att detta beslut overkla-
gas.

Fastighetsmiklarens uppdrag

9 § Fastighetsmiklaren skall utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och med
iakttagande av god fastighetsmiklarsed.

Pengar och andra tillgAngar som miklaren far hand om f6r ndgon annans
rakning skall hallas skilda fran andra tillgngar.

10 § Fastighetsmiklaren skall, i den man god fastighetsmaklarsed kréver det,
ge kopare och Séiljare de rad och upplysningar som de kan behdva om
fastigheten och andra forhdllanden som har samband med Overlatelsen.
Miklaren skall verka for att sidljaren fore 6verlatelsen lamnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen, liksom att denne
fore forvarvet undersoker eller later undersoka fastigheten.

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

12§ Niar formedlingen avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen fér enskilt bruk, skall fastighetsmiklaren tillhandahélla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla
uppgifter i de avseenden som har angetts i 11 § samt uppgift om fastighetens
benidmning, taxeringsviarde och areal. Beskrivningen skall ocksa innehalla
uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Vid férmedling som anges i forsta stycket skall maklaren innan fastigheten
overlats tillhandahélla koparen en skriftlig berdkning av dennes boendekost-
nader.
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13 § Fastighetsméklaren skall verka for att kdparen och siljaren triffar
Overenskommelse i frAgor som behdver 16sas i samband med 6verlatelsen.
Om inte annat har Sverenskommits, skall méklaren hjélpa képaren och sil-
jaren med att uppritta de.handlingar som beh&vs for dverlatelsen.

"14 § Om fastighetsmék!aren uppsatligen eller av oaktsamhet asidositter sina
forpliktelser enligt 9-13 8§, skall han ersitta skada som till foljd hirav
drabbar képaren eller sdljaren. Om det dr skiligt, kan skadestandet sittas
ned eller helt falla bort.

Har fastighetsmiklaren betalat skadestand till koparen pa grund av skada
som denne har tillfogats genom att fastigheten avviker frAn vad képaren har
haft anledning att rikna med, kan maklaren kriva tillbaka skadestandet fran
siljaren i den man ocksd denne ir ansvarig for skadan och det inte ir oskiligt
att séljafen i sista hand far bara detta ansvar ensam.

Ersittning for fastighetsmiklarens uppdrag

15 § Om inte annat har 6verenskommits, skall fastighetsmiklarens ersattning
beriaknas efter viss procent pA kopeskillingen (provision).

Miklaren har ratt till provision endast om avtalet om Overlatelse har
traffats genom hans férmedling mellan uppdragsgivaren och nigon som har
anvisats av miklaren.

Har maéklaren erhdllit uppdraget med ensamritt och traffas utan hans
formedling avtal om Overlitelse inom den tid som ensamritten giller, har
maklaren ritt till provision som om avtalet hade formedlats av honom. I
konsumentférhallanden far tiden for ensamritten bestimmas till hogst tre
manader At gingen.

16 § Skall fastighetsmiklarens uppdrag ersattas i form av provision, har
maklaren ritt till ersittning for kostnader endast om detta sirskilt har
dverenskommits. o

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

18 § Fastighetsmiklarens ersittning kan sittas ned, om maklaren vid
uppdragets utférande har asidosatt sina aligganden mot koparen eller
sdljaren. Detta giller dock ej, om asidoséttandet dr av ringa betydelse.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 1984.

2. Den som vid lagens ikrafttradande ir verksam som fastighetsmiklare
skall ansdka om registrering enligt denna lag senast den 30 september 1984.
Har ansékan gjorts senast denna dag, fir miklaren fortsitta sin verksamhet i
avvaktan pé lansstyrelsens beslut med anledning av ansékningen.

3. Den som vid lagens ikrafttridande dr verksam som fastighetsmiklare
utan att ha sadan utbildning som avses i 5 § forsta stycket 3 kan trots detta
registreras enligt denna lag for tiden till utgdngen av juni 1986.
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Bilaga 2

Naringsutskottets yttrande
1983/84:3 y
om fastighetsmiklare (prop. 1983/84:16)

Till lagutskottet

Lagutskottet har anmodat niringsutskottet att yttra sig dver proposition
1983/84:16 om fastighetsmiklare jimte motioner, allt i de delar som avser
néringsrattsliga fragor.

I propositionen framlagger regeringen forslag till en lag om fastighetsméik-
lare. Av de fem motioner som har vickts med anledning av propositionen tar
néringsutskottet har upp fyra, namligen motionerna

1983/84:6 av Christer Eirefelt (fp) och Hugo Bergdahl (fp), vari hemstalls
att riksdagen avslar propositionen,

1983/84:7 av Bertil Fiskesjo m. fl. (c), vari hemstills att riksdagen

1. avslar propositionen sdvitt avser reglerna om registrering av fastighets-
miklare,

2. som sin mening ger regeringen till kdnna vad som i motionen anférts om
frivillig auktorisation,

1983/84:8 av Nic Gronvall (m), vari hemstills att riksdagen avslar
propositionen,

1983/84:9 av Bertil Lidgard m. fl. (m), vari hemstills att riksdagen avslar
propositionen i vad dirigenom uppstills krav pa registrering sdsom villkor
for att vara fastighetsmaklare.

I motion 1982/83:494 av Margareta Persson (s) och Monica Andersson (s),
vilken vécktes under allminna motionstiden och har hénvisats till néringsut-
skottet, hemstills att riksdagen hos regeringen hemstiller om [férslag till] en
lagstiftning fOr att infora obligatorisk auktorisation av fastighetsmaklare.
Under férutséttning av lagutskottets medgivande 6verldmnar niringsutskot-
tet denna motion till lagutskottet med det yttrande som avges i det f6ljande.

F. n. berdknas ca 2 000 miklarc bedriva sddan verksamhet som omfattas
av lagforslaget i propositionen. Av dessa dr ca 600 auktoriserade av
handelskammare. Auktorisationen ar s till vida en statlig angelidgenhet som
den baseras pd en av Kungl. Maj:t utfardad kungorelse (1947:336) om
auktorisation av fastighetsmiklare. Nagon sarskild kontroll i dvrigt over
denna yrkesgrupp utovar staten icke. For auktorisation géller vissa krav pa
bl. a. utbildning, praktisk erfarenhet och innehav av ansvarsforsikring. Ett
stort antal maklare ér, 4ven om de uppfyller de krav som kungdrelsen anger,
forhindrade att erhélla auktorisation till foljd av att handelskamrarna
ytterligare brukar kriva att maklaren skall ha en fri och obunden stéllning.
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Anstallda vid bankdgda eller pd annat satt bankanknutna fijrétag, vilka
svarar fOr en stor del av fastighetsformedlingen i landet, hor till dem som
undantas genom detta speciella krav.

Den foreslagna lagen om fastighetsméklare har tvd huvuddelar, en
néringsrattslig med rubriken Registrering av fastighetsmaklare och -en
civilrittslig med rubriken Fastighetsméaklarens uppdrag. Gemensamma for
dessa ir de inledande bestimmelserna, som framst innehéller en definition
av begreppet fastighetsmaklare. Enligt denna skall med fastighetsmiklare
avses de fysiska personer som yrkesmissigt formedlar fastigheter och vissa
andra objekt, bl. a. bostadsriitter och hyresratter. Det krav pé registrering
och dirmed pa uppfyllande av vissa sirskilda villkor som den foreslagna
lagen uppstiller &r alltsa riktat mot de individer som utévar saddan verksam-
het, icke mot foretag som dessa individer kan vara knutna till. Kravet skall
dock inte gilla i friga om advokater och sddana fastighetsméklare som
formedlar enbart hyresritter. '

Det skall ankomma pa regeringen eller en av den utsedd myndighet att
meddela nirmare foreskrifter om villkoren for och forfarandet vid registre-
ring. Lagforsiaget upptar fyra punkter med krav p&d den som skall bli
registrerad. Han mdste givetvis vara myndig och ej forsatt i konkurs. Han
skall ha forsdkring som ticker skadestandsskyldighet intill 500 000 kr. for
varje skadefall som kan drabba honom om han asidositter vissa aligganden
gentemot kopare eller sédljare. Vidare skall han dels ha tillfredsstéllande
utbildning, dels i 6vrigt bedémas lamplig som fastighetsmiklare. Registre-
ringsmyndighet skail vara lansstyrelsen, vars beslut far 6verklagas till
kammarritten. Lansstyrelsen skall kunna utfarda vitesforeldggande for den
"som yrkesmissigt formedlar fastigheter utan att vara registrerad™ (8 §). Det
bor noteras att denna formulering dppnar mdjlighet att rikta vitesfoérelaggan-
de inte bara mot fysisk utan dven mot juridisk person.

Till grund for regeringens férslag ligger ett betdnkande (SOU 1981:102) av
smahuskopkommittén, vars uppgift var att verkstélla utredning om férbatt-
rat konsumentskydd vid férviarv av smahus m. m. Kommittén ansag dock
inte att nagra villkor i friga om utbildning och limplighet skulle stillas upp
utan hade innehav av ansvarsforsikring som huvudsakligt krav pa fastighets-
miéklarna. Ett motiv for inférande av utbildnings- och lamplighetskraven ar
forsakringstekniskt — det skulle utan sddana krav vara osikert om forsik-
ringsbolagen kan erbjuda samtliga fastighetsméklare forsikring pé rimliga
villkor. Utan en samhaillelig kompetensprovning skulle forsikringsbolagen
kunna finna sig foranlatna att genomfora en saddan provning i egen regi.
Regeringens priméra skil for det foreslagna systemet dr emellertid att det bor -
skapas hinder mot att personer som ar mindre lampade for yrket etablerar sig
som méiklare. Den nuvarande ordningen betecknas i propositionen som
sarskilt betanklig med tanke pa méklarnas ansvarsfulla uppgift gentemot de
kopare och siljare som anlitar dem.

Som normerande for utbildningskravet ndmns i propositionen fordringar-
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na enligt liroplanen for nu forekommande kurser med cn omfattning av 340
lektionstimmar. Kravet pa lamplighet avser inte fallenhet for maklarsysslan,
anfors det, utan i stillet att miklaren ir en redbar och serids yrkesutévare,
Det forutsitts att registreringsmyndighcten inte skall géra nigra mera
ingende efterforskningar. Lamplighetskravets framsta effekt skall i stillet
vara att det ger myndigheten mdjlighet att aterkalla registreringen for en
miklare som genom misskotsel visar sig oldmplig att utdva sitt yrke.

Den nuvarande ordningen med forfattningsreglerad auktorisation av
fastighetsmiiklare skall enligt regeringens forslag upphora. Viasentliga skill- -
nader mellan denna ordning och den nu foreslagna registreringen ar att den
senare icke ir forenad med krav pa yrkescrfarenhet och pé fri och obunden
stallning. Maklarorganisationerna blir emellertid oférhindrade att i fortsitt-
ningen uppstilla egna, mera ldngtgaende krav p&d medlemmarna.

Det onskemél om ett forslag rérande obligatorisk auktorisation av
fastighetsmiiklare som framfors i motion 1982/83:494 (s) tillgodoses delvis
genom den proposition som nu foreligger. Regeringens lagforslag &r mindre
langtgdende 4n det som efterlyses i denna motion. Propositionen har
emellertid inte foranlett nigot motionsyrkande om en mera vittsyftande
reglering. Motion 1982/83:494 (s) bdr i nuvarande ldge ldmnas utan atgard.

Av dc 6vriga motionerna i amnet gar tva, 1983/84:6 (fp) och 1983/84:8 (m).
ut pa att propositionen skall avslds i sin helhet. 1 de bada aterstiende,
1983/84:7 (c) och 1983/84:9 (m), giller avslagsyrkandet endast kravet pa
registrering for verksamhet sorn fastighetsmiklare, medan de civilrittsliga
reglerna godtas. Sévitt galler frigan om en niringsrittslig reglering av
fastighetsmiklarbranschen har de fyra motionerna sdlunda samma innebord.
En av dem, 1983/84:7 (c), innehaller emellertid ett kompletterande yrkande
om att det nuvarande systemet med frivillig auktorisation skall bibehdllas och
bestimmelserna darom inféras i den nya lag med civilréttsliga regler om
fastighetsméaklare som motionédrerna foresprakar.

Ett gemensamt argument i de fyra senast nimnda motionerna ér att kravet
pa registrering inskranker néringsfriheten och didrmed den fria konkurrensen
pé ett olyckligt sétt. Det ar till fyllest med den sjalvsanering som branschor-
gansisationen medverkar till, sigs det i motion 1983/84:6 (fp). De foreslagna
lagreglerna betecknas i motion 1983/84:8 (m) som mycket vagt formulerade;
detta skulle bl. a. giilla kriterierna for bedémning av en person sasom i
ovrigt” lamplig som fastighetsmiklare (5§). I motionerna 1983/84:6 (fp) och
1983/84:7 (c) talas om att registreringen skulle fora med sig byrdkrati och
Okade kostnader. Hur kommer kontrollen att ske, frigar man i den férra
motionen. Och i den senare hiivdas att linsstyrelserna redan nu inte har
resurser att tillimpa alla de lagar som lidgger ansvar pa dem. Ett komplette-
rande skil ar i denna motion att det i glesbygden finns personer som dgnar sig
at fastighetsmikleri jimte annan juridiskt inriktad uppdragsverksamhet utan
att ha den formella kompetens som propositionen forutsitter. Det ligger,
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menar motiondrerna, i konsumenternas intresse att en sidan kombinerad
verksamhet inte forhindras.

Naringsutskottet anser att det finns starka skil for en statlig reglering av
fastighetsméaklarverksamheten. Den ordning som skapas enligt regeringens
forslag synes lampligt avvagd. Det bor understrykas att den icke innebir
nagon etableringskontroll i form av en kvantitativ begrénsning av tilltradet
till branschen. I kvalitativt hdnseende ar kravet pé tillfredsstillande utbild-
ning centralt. Det utgér, som har antytts i det foregdende, en forutsittning
for att en tillfredsstallande forsikringsstandard — angelidgen f6r konsumen-
terna — skall kunna uppratthallas inom branschen pa rimliga villkor. Kravet
pé lamplighet har, sisom framhalls i propositionen, sin storsta betydelse som
grund for ingripanden mot misskdtsamma fastighetsméaklare. Kritiken i
motion 1983/84:8 (m) mot kriteriet "'i 6vrigt™ lamplig i S § ter sig ogrundad.
Specialmotiveringen till paragrafen (s. 31) skapar erforderlig kiarhet om
kriteriets innebdrd. Genom att registreringeﬁ och den dairmed sammanhéng-
ande tillsynen blir en uppgift for ldnsstyrelserna vinns en nérhet mellan
kontrolimyndigheten och vederbérande yrkesutdvare som bor kunna bidra
till att kontrollsystemet blir smidigt och effektivt. Naringsutskottet avvisar
sdlunda motionédrernas invindningar mot lagforslagets néringsrittsliga del
och tillstyrker att en registrering av fastighetsmaklare infors enligt regering-
ens forslag. Utskottet understryker samtidigt vikten av att linsstyrelserna -
fortlopande utévar en aktiv tillsyn Gver fastighetsmaklarna, sa att syftet med
den foreslagna reformen blir uppfyllt.

Ett bibehillande av det nuvarande systemet med forfattningsreglerad
frivillig auktorisation av fastighetsmiklare &r inte forenligt med den ordning
som foreslas i propositionen. Det forut nimnda kompletterande yrkandet i
motion 1983/84:7 (c) saknar siledes aktualitet om riksdagen godtar regering-
ens forslag till lag om fastighetsméklare. :

Niringsutskottet har tagit del av tva skrivelser i drendet vilka har ingivits
till lagutskottet.

Svenska sparbankernas fastighetsbyrd AB (SPAFAB) uttrycker farhagor
for att fastighetsmiklare som &dr anstéllda hos bankanknutna forctag och
darfér inte har kunnat erhalla auktorisation kommer att efter ansékan om
registrering utsittas for en kompetensprovning som auktoriserade méklare
med motsvarande utbildning blir befriade fran. Enligt propositionen (s. 31)
far maklare som i dag édr auktoriserade anses utan vidare uppfylla utbild-
ningskraven. Detsamma borde, menar bolaget, gilla icke auktoriserade
miklare med likvardig utbildning. Bolaget onskar vidare att det skall
klargoras att lokala ombud som bolaget utnyttjar sdsom kontaktpersoner vid
salubjudande av fastigheter etc. kan fortsitta sin verksamhet utan att bli
skyldiga att begira registrering som fastighctsmiklare.

HSB:s riksforbund ek. for. och Svenska riksbyggen forening u.p.a. finner
att den foreslagna lagen skulle komma att omfatta dven den personal hos
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dessa bada kooperativa folkrérelseorganisationer som sysslar enbart med
upplatelser av bostadsritter. Organisationerna hemstéller att lagen om
fastighetsmiklare skall utformas sd att den inte blir tillamplig pA deras
upplatelser av bostadsritter.

SPAFAB:s farhdgor i forsta punkten i dess framstallning synes vara
grundade pa ett felslut. Det &beropade positiva uttalandet rérande de
tidigare auktoriserade fastighetsméklarna bor inte motsattningsvis tolkas
som ett besked om hur registreringsansékningar fran andra grupper av
fastighetsmaklare kommer att behandlas. Utan att ta stallning i den fraga
som SPAFAB har vickt konstaterar naringsutskottet att det ar regeringens
sak att utfarda tillampningsforeskrifter som leder till en rattvis och skilig
bedémning av de olika kategorier som kommer att soka registrering enligt
den nya lagen.

Vad giller de ombud som SPAFAB ocksé berdr hinvisar niringsutskottet
till den definition av uttrycket férmedla fastigheter etc. som limnas i
specialmotiveringen till 1 § i lagf6rslaget (prop. s. 27). Uppenbarligen kan i
fastighetsmaklarverksamhet inga olika arbetsuppgifter som inte behover
utféras av miklaren sjalv utan kan 6verlatas &t andra. Med den nimnda
definitionen torde den som utfor enstaka sadana arbetsuppgifter under
fastighetsméaklarens tillsyn inte vara att betrakta som fastighetsméiklare. En
narmare bedémning av till vilken kategori den av SPAFAB asyftade
verksamheten skall hanforas torde emellertid kréva ndrmare kiinnedom om
vilka uppgifter som fullgdrs i de enskilda fallen.

Vad HSB:s riksforbund och Svenska riksbyggen har anfort motiverar
enligt niringsutskottets uppfattning att det i lagen klargérs att den verksam-
het till bostadsrattsforeningarnas tjanst som det dr fraga om skall vara
undantagen frin lagens tillampningsomrade. Tekniskt kan detta ske pa olika
satt. Niringsutskottet 6verlimnar at lagutskottet att, om niringsutskottets
stindpunkt i sakfragan godtas, féresla erforderlig dndring i lagtexten.

Stockholm den 22 november 1983

P2 néringsutskottets vignar
NILS ERIK WAAG

Nirvarande: Nils Erik Waag (s), Tage Sundkvist (c), Lilly Hansson (s), Rune
Jonsson (s), Sten Svensson (m), Olof Johansson (c), Wivi-Anne Radesjé (s),
Karl-Erik Hall (s), Per Westerberg (m), Christer Eirefelt (fp), Jorn Svensson
(vpk), Birgitta Johansson (s), Per-Richard Molén (m), Nic Gronvall (m) och
Sylvia Pettersson (s).
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Avvikande mening

Tage Sundkvist (c), Sten Svensson (m), Olof Johansson (c), Per Wester-
berg (m), Christer Eirefelt (fp), Per-Richard Molén (m) och Nic Gronvall
(m) anser att den avslutande delen av yttrandet, fr. 0. m. det stycke som
borjar med “Niringsutskottets anser™, bort ha foljande lydelse:

Naringsutskottet ansluter sig till den kritik av lagférslagets néaringsrattsliga
del som kommer till uttryck i de nu refererade motionerna. Kravet pé
registrering utgdr en omotiverad inskrankning i naringsfriheten. De foreslag-
na bestimmelserna ir i flera avseenden vaga och dgnade att skapa osakerhet
hos dem som bedriver fastighetsmikleri eller dirmed besléktad verksamhet.
Samtidigt med att registreringen infors skulle det vill etablerade systemet
~ med frivillig auktorisation forsvinna. En tungt vigande invéndning &r att
registreringen och den darmed sammankopplade tillsynen inte kan goras
effektiv utan att ta avsevirda personalresurser i ansprik. Detta skulle ske i
ett statsfinansiellt 14ge da stora besparingar méste genomféras pd andra
omriden. Néringsutskottet finner saledes att riksdagen bor avslé propositio-
nen savitt den gar ut pa en naringsrittslig reglering av fastighetsméklarbran-
schen. Det nuvarande systemet med forfattningsreglerad frivillig auktorisa-
tion bor enligt utskottets mening bibehdllas. Genom att sa sker tillgodoses
det férut nimnda yrkandet i motion 1983/84:7 (c) savitt det hiinfor sig till
néringsutskottets beredningsomrade.

Naringsutskottet har — — — (=utskottet) — — — av bostadsritter.

De framstillningar som hidr har refererats bestyrker ytterligare att
regeringens forslag till lag om fastighetsmiklare inte bor antas av riksdagen.
SPAFAB:s farhigor i forsta punkten i dess framstillning synes visserligen
vara grundade pa ett felslut, men de visar samtidigt vilken osikerhet den
foreslagna la.gen kan skapa hos dem som berors av den. I dvrigt framgar av
skrivelserna att lagforslaget inte ar baserat pa tillrickligt grundliga 6vervi-
ganden av grinsdragningsproblem och av olika bestimmelsers mojliga
konsekvenser. Detta férhallande ger 6kad tyngd at det avslagsyrkande som i
forsta hand motiveras av principiella synpunkter.
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Bilaga 3

Av utskottet foreslagen éindring i regeringens lagforslag

Regeringens forslag

Vad som foreskrivs om fastigheter
i denna lag skall ocksa tillimpas pa
de Ovriga formedlingsobjekt som
angesi 1 §. Vid formedling av arren-
de eller hyra tilldimpas dock ej 12, 15
eller 16§. Vid sddan formedling
skall vad som sdgs om siljare avse
den som overlater cller upplater
nyttjanderatten och vad som sédgs om
kopare avse motparten.

Utskortets forslag

Vad som foreskrivs om fastigheter
i denna lag skall ocksa tillimpas pé
de oOvriga formedlingsobjekt som
angesi1 §. Vid formedling av arren-
de eller hyra tillampas dock ej 12, 15
eller 16 §. Vid formedling av nyrijan-
deridtt skall vad som sdgs om siljare
avse den som overlater eller upplater
nyttjanderitten och vad som séigs om
kopare avse motparten.

Denna lag skall inte tillimpas pd
den som formedlar enbart bostads-
riitter som uppléts av bostadsritisfor-
ening ansluten till folkrérelsekoope-
rativ riksorganisation eller till regio-
nal sddan organisation av bostads-
rattsféreningar.



