Lagutskottets betinkande @
1998/99:LU9

Vissa fastighetsrittsliga fragor, m.m.
1998/99

Sammanfattning

I betéinkandet behandlar utskottet dtta motioner som vickts under den all-
ménna motionstiden ar 1998. Tva motioner géller bostadsarrende, tva fastig-
hetsméklare och fastighetsméklarlagen samt fyra inskrivning av forvirv av
fast egendom.

Med anledning av de sistndmnda motionerna forordar utskottet ett tillkidn-
nagivande som gér ut pa att regeringen i 1dmpligt sammanhang for riksdagen
skall redovisa vilka atgérder som vidtagits i syfte att skapa en sikrare hante-
ring i inskrivningsirenden. Ovriga motioner avstyrks.

Till betdnkandet har fogats en reservation (m, kd) angdende Oversyn av
fastighetsméklarlagen.

Motionerna

1998/99:L501 av Stig Rindborg (m) vari yrkas att riksdagen hos regeringen
begér forslag om dndring i reglerna for fastighetsoverlatelse i enlighet med
vad som anforts i motionen.

1998/99:L502 av Johan Pehrson och Ulf Nilsson (fp) vari yrkas att riksdagen
som sin mening ger regeringen till kiinna vad i motionen anforts angéende
forbattrade rutiner vid fastighetsoverlatelse.

1998/99:1.504 av Agne Hansson och Rigmor Ahlstedt (c) vari yrkas att riks-
dagen hos regeringen begir en versyn av lagstiftningen for att stdrka dgan-
derétten i enlighet med vad som anforts i motionen.

1998/99:L505 av Dan Ericsson (kd) vari yrkas att riksdagen hos regeringen
begir forslag till dndring i arrendelagstiftningen i enlighet med vad som
anforts i motionen.

1998/99:1L.507 av Lena Ek och Viviann Gerdin (c) vari yrkas att riksdagen
hos regeringen begir forslag till sddan &ndring i JB 19 kap. eller KK
1971:184 med tillimpningsforeskrifter for inskrivningsvésendet enligt jorda-
balken att inskrivningsmyndighetens arbete fordndras sa att kontroll av till
myndigheten givna uppgifter forstirks.

1998/99:1L.508 av Tomas Hogstrom (m) vari yrkas



1. att riksdagen begér att regeringen aterkommer med forslag som innebdr
okade mdjligheter till dndringar av gillande arrendeavtal som é&r oskiliga i
enlighet med vad som anforts i motionen,

2. att riksdagen begér att regeringen aterkommer till riksdagen med forslag
om Okade mojligheter att hdva sddana arrendeavtal som innebér betydande
intrang i fastighetens nyttjande i enlighet med vad som anforts i motionen.

1998/99:1.902 av Agne Hansson och Viviann Gerdin (c) vari yrkas

1. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i motionen
anforts om en effektivare myndighetsorganisation for fastighetsméklarverk-
samheten,

2. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kénna vad i motionen
anforts om utbildningskrav for fastighetsméklare vid nyregistrering.

1998/99:1.907 av Stig Rindborg m.fl. (m) vari yrkas att riksdagen som sin
mening ger regeringen till kdnna vad i motionen anférts om en dversyn av
fastighetsmaiklarlagen.

Utskottet

Bostadsarrende

Arrende foreligger ndr nagon upplater jord till nyttjande mot erséttning.
Upplatelse kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende, anldggnings-
arrende eller ldgenhetsarrende. Regler om dessa arrendeformer finns i 7-11
kap. jordabalken (JB).

Med bostadsarrende avses arrendeupplatelse som sker for annat dndamal
dn jordbruk och som berittigar arrendatorn att uppfora eller bibehélla bo-
stadshus pa marken (10 kap. 1 § JB). Rittsinstitutet bostadsarrende kom till
ar 1968 och syftade till att forbdttra den réttsliga stdllningen for dgare till
fritidshus och permanentbostdder som disponerade marken med arrenderatt
(sommarstugearrenden och arrendevillor). Avtal om bostadsarrende skall
traffas for viss tid, minst fem ar, eller for arrendatorns livstid. Uppsdgning
skall alltid ske for att avtalet skall upphora att gélla vid arrendetidens utgéng.
Bostadsarrende ar — liksom jordbruksarrende — forenat med besittningsskydd
i form av en rétt till forldngning av arrendeavtalet vid arrendetidens utgang.
En forutséttning for att besittningsskydd skall foreligga ér att det, da arrende-
avtalet senast kan sdgas upp fran jorddgarens sida, pa arrendestillet finns ett
bostadshus som &r avsett till bostad at arrendatorn och honom eller henne
nérstdende.

Detta s.k. direkta besittningsskydd kan bara brytas under i lagen angivna
forutsdttningar (10 kap. 5 § JB). Att besittningsskyddet bryts innebér att
arrendatorn, i regel vid arrendetidens slut, méste flytta. Férutom i fall da
arrendatorn asidosatt sina fopliktelser enligt arrendeavtalet kan besittnings-
skyddet brytas bl.a. om jorddgaren gor sannolikt att marken skall anvédndas
for bebyggelse av annat slag &n det som avses med upplatelsen eller for
jordbruk, industri eller annan ekonomisk verksamhet samt att jorddgarens



intresse att kunna forfoga dver marken for sadant dndamal patagligt overva-
ger arrendatorns intresse av fortsatt arrende (10 kap. 5 § forsta stycket p. 5
JB).

I motion L505 av Dan Ericsson (kd) framhélls att lagstiftningen inte inne-
héller nagra regler till skydd for en bostadsarrendators ekonomiska intressen
om han eller hon skulle vara tvungen att lamna arrendestillet, exempelvis
darfor att jorddgaren vill anvinda marken for annat &ndamal. Enligt motion-
dren bor en skyldighet inforas for jorddgaren, da bostadsarrendatorn méste
ldmna arrendestéllet, att ersitta arrendatorn for investeringar som han eller
hon gjort. I motionen yrkas att riksdagen hos regeringen begir forslag till
andring i arrendelagstiftningen i enlighet med vad som anforts i motionen.

Tomas Hogstrom (m) papekar i motion L508 att det finns bostadsarrenden
som &r ingangna pd mycket lang tid med lag arrendeavgift och i avsaknad av
indexklausul. Med tiden kan arrendeavgiften for jorddgaren framstd som
oskiligt 14g mot bakgrund av stigande kostnader och forsdmrat penning-
virde. Jorddgaren har, framhéller motionéren, under avtalstiden ingen annan
mojlighet att f4 arrendeavgiften och andra arrendevillkor omprovade 4n att
vécka talan mot fastighetségaren infor domstol. Mot denna bakgrund yrkas i
motionen att regeringen skall aterkomma till riksdagen med forslag till lag-
andringar som innebdr dkade mojligheter att dndra villkor i arrendeavtal
(yrkande 1). I motionen efterlyses ocksa forslag till lagéndringar som inne-
bédr en okad rétt for jorddgaren att hiva arrendeavtal som medfor betydande
intrang i hans eller hennes mdjligheter att nyttja fastigheten (yrkande 2).

Vad forst géller en bostadsarrendators ritt till ersdttning for investeringar,
underhdll m.m. pa arrendestéllet vill utskottet erinra om den mdjlighet —
vilken ocksa ndmnts i motion L505 — som finns enligt 8 kap. 21 § JB att fa
kompensation for investeringar m.m. i samband med att arrendatorn frantré-
der arrendet dérfor att avtalet upphor att gélla. Enligt bestimmelsen skall en
byggnad eller vad som annars utforts av arrendatorn erbjudas jorddgaren till
inldsen. Antar jorddgaren inte erbjudandet inom viss foreskriven tid, far
arrendatorn fora bort byggnaden m.m. eller dverlata egendomen till en till-
trddande arrendator.

Vidare vill utskottet peka pa den mgjlighet till ersittning som erbjuds i
samband med att arrendatorn vill 6verlata arrenderétten. Enligt 10 kap. 7 §
JB far en bostadsarrendator, om arrendeavtalet ar slutet pa viss tid, dverlata
arrenderétten till ndgon med vilken jorddgaren skéligen kan ndjas. Han skall
déarvid forst erbjuda jorddgaren att aterta arrendestdllet mot erldggande av
skilig erséttning for arrenderdttens vérde. Ett sddant erbjudande far innefatta
dven byggnad och anldggningar som arrendatorn utfort pa arrendestéllet. Om
jorddgaren inte vill aterta arrendestillet star det arrendatorn fritt att dverlata
sin arrenderitt till vilken godtagbar ny arrendator som helst. Bakgrunden till
denna reglering dr att en bostadsarrendator manga ganger kan ha befogad
anledning att vilja avveckla arrendeforhallandet i fortid, och en dverlételser-
att gor det lattare for den avtrddande arrendatorn att fa tillbaka kostnader som
han lagt ned pa huset och arrendestéllet.

Som framhélls i motion L505 finns det emellertid vid bostadsarrende inte
ndgon lagreglerad skyldighet for fastighetséigaren att 10sa de investeringar
som arrendatorn utfort pa arrendestéllet. Som jamforelse kan ndmnas att det



vid jordbruksarrende sedan den 1 juli 1995 finns ett starkare investerings-
skydd i form av en utvidgad Gverlatelseritt ndr arrendatorn utfort en investe-
ring som langsiktigt fraimjar jordbruket pa arrendestillet (se 9 kap. 31 a § JB,
prop. 1994/95:155, bet. LU26). Investeringsskyddet vid jordbruksarrende
innebdr ocksa en skyldighet for jorddgaren att 16sa en investering av ndmnt
slag om arrendatorn maste flytta fran arrendestéllet darfor att besittnings-
skyddet brutits. Ett viktigt syfte med de ar 1995 infoérda forbattrade mojlig-
heterna for jordbruksarrendatorer att fa kompensation for investeringar pa
arrendestillet var att ge incitament till 6nskvirda investeringar i arrende-
jordbruket. Enligt utskottets mening kan det inte anses foreligga ndgot mot-
svarande allmént intresse att frimja investeringar pa arrendestillen som utgor
bostadsarrende. Med hénsyn hértill kan vid denna arrendeform inte heller
anses foreligga nagot behov av en sddan tvingande reglering i sammanhanget
som géller vid jordbruksarrende. Vid bostadsarrende far sdlunda arrendatorn
1 forsta hand s6ka nd en uppgorelse med jorddgaren om ersdttning eller i
andra hand utnyttja de mdjligheter som star till buds att f& kompensation i
samband med Overldtelse av arrenderitten eller dd arrendatorn frantrdder
arrendet. Utskottet kan inte finna annat &n att nuvarande lagstiftning &r ut-
formad pa ett dndamaélsenligt sétt, och utskottet avstyrker bifall till motion
L505.

Nér det sedan géller 6nskemalet i motion L508 om 6kade mojligheter att
dndra villkor m.m. vid bostadsarrende, vill utskottet erinra om att ett avtal
om bostadsarrende, som géller for viss tid, maste ségas upp for att det skall
kunna upphora att gilla vid arrendetidens utgang (10 kap. 3 § JB). Vill jord-
dgaren eller arrendatorn att arrendevillkoren dndras for en ny arrendeperiod,
skall han eller hon meddela motparten detta i den ordning som géller for
uppsdgning. Om avtalet inte ségs upp géller det pa oforandrade villkor under
nésta arrendeperiod. Blir det tvist om vilka villkor som skall gélla vid en
forldngning av arrendeavtalet kan tvisten bli féoremél for arrendendmndens
provning (se 10 kap. 6 a § jamfort med 9 kap. 10 § JB).

Som papekas i motionen kan naturligtvis ett avtal i nagot hénseende
komma att framsta som obilligt mot ndgon av parterna med hénsyn till for-
héallanden som intraffat under arrendetiden. Utskottet har viss forstaelse for
att det kan uppfattas som oréttvist och besvirande, om inte en frivillig upp-
gorelse kan triffas, att behova vénta till dess arrendeavtalet kan sédgas upp
innan en dndring av arrendevillkoren kan komma till stind. Den mojlighet
som erbjuds for den drabbade parten, vilket ocksd ndmns i motionen, &r
emellertid att vicka talan mot motparten vid domstol med yrkande att avtals-
villkoret skall jimkas eller ldmnas utan avseende enligt 36 § avtalslagen.
Regeln kan anvindas i arrendeforhdllanden savil nér ett villkor fran borjan
ar otillborligt som nér villkoret &r att anse som otillborligt pd grund av for-
héallanden som intraffar under arrendetiden. Jimkning kan komma till stdnd
pa begéran av bade jorddgaren och arrendatorn. Vidare &r jimkning pé grund
av 36 § avtalslagen inte begréinsad till avtal som tréffats efter lagens tillkomst
ar 1976 utan kan goras dven av dessforinnan tillkomna réttsforhéllanden. Det
ar ytterst domstol som avgor om ett avtal skall jamkas med stod av 36 §
avtalslagen, och det finns en tdmligen omfattande réttspraxis till belysning av
regelns innebdrd, dven for arrendeforhallandens vidkommande.



Med hénsyn till det anforda kan utskottet inte se att det for ndrvarande
finns skil att se over lagstiftningen i syfte att 6ka mojligheterna till &ndring
av villkoren i gédllande arrendeavtal. Ddrmed avstyrker utskottet motion L508
yrkande 1.

Betriffande kravet i motion L508 om dkade mojligheter for jorddgaren att
hédva arrendeavtal, vill utskottet for sin del erinra om att lagstiftningen sedan
lang tid utvecklats i riktning mot att av sociala och ekonomiska skél forstirka
arrendatorns stillning i arrendeférhéllandet. Av sérskild vikt dr dirvid den
ratt till forlingning av arrendeforhallandet som bostadsarrendatorer och
jordbruksarrendorer har, det s.k. direkta besittningsskyddet. Aven om ut-
vecklingen inneburit att fastighetsédgaren fatt vidkénnas vissa inskrankningar
1 sina mojligheter att disponera sin egendom som han eller hon vill har den
nuvarande regleringen utformats efter en avvigning av de skilda intressen
som gor sig gillande i ett arrendeforhallande. Enligt utskottets mening sak-
nas det anledning att nu dverviga ndgon dndring i den berdrda lagstiftningen.

Med det anforda avstyrker utskottet bifall till motion L508 yrkande 2.

Fastighetsméklarlagen

Den 1 oktober 1995 tridde en ny fastighetsméklarlag (1995:400) i kraft.
Lagen, som ersatte 1984 ars lag i &mnet, syftar i forsta hand till att forstérka
skyddet for enskilda som anlitar fastighetsméklare och dr, pd samma sitt som
den gamla lagen, tvingande till forman for konsumenter. Den nya lagen
innebér ocksa genomgripande fordndringar av de néringsrittsliga reglerna.
Flera bestdmmelser har tillkommit i syfte att effektivisera registrerings- och
tillsynsfunktionerna och att astadkomma en forbéttrad kontroll av lagens
efterlevnad. Det arbete med registrering och tillsyn som enligt 1984 &rs lag
skottes av lansstyrelserna har genom den nya lagen samlats pa en hand och
overforts till en for dandamalet sdrskilt inrdttad myndighet, Fastighetsméklar-
ndmnden.

Den nya fastighetsmiklarlagen innehéller flera nya civilréttsliga regler
som tar sikte pd hur en miklare skall utfoéra sina formedlingsuppdrag. Den
grundsyn som genomsyrar flera av dessa regler ar att en méklare skall upp-
trdda som en i princip opartisk mellanman som bade kdpare och siljare skall
kunna ha fortroende for. Méklarna dr alagda en i lagen sérskilt inskriven
skyldighet att — i enlighet med vad som f6ljer av god fastighetsméklarsed —
iaktta bade sdljarnas och képarnas intresse nér de fullgor sina uppdrag (12 §).
I konsekvens med den regeln géller ett forbud fér méklare att som ombud
foretrdda en séljare eller en kopare (15 §). Vidare giller ett forbud mot s.k.
sjdlvintrade (13 §). En maklare skall inte ha ritt att utnyttja sin stillning
genom att sjilv trdda in som kdpare eller genom att till nagon nérstaende
formedla en fastighet som han eller hon har i uppdrag att formedla. Det ar
inte tillatet for maklare att bedriva handel med fastigheter (14 §). Inte heller
ar det enligt den nya lagen mojligt att forena méaklarverksamhet med annan
verksamhet, om denna &r dgnad att rubba fortroendet for miklarens obero-
ende stéllning.

Nérmare regler om registrering av fastighetsméklare, om avgifter, utbild-
ningskrav m.m. finns i fastighetsméaklarforordningen (1995:1028). Vidare



framgér av forordningen (1995:1029) med instruktion for Fastighetsmaklar-
ndmnden bl.a. att nimnden skall sérskilt inrikta sin verksamhet pé att fastig-
hetsméklarna foljer god fastighetsméklarsed, att information sprids om vad
god fastighetsméklarsed innebdr samt att fastighetsméklarna har en god
utbildning for sin uppgift. I friga om organisationen foreskrivs bl.a. att
Kammarkollegiet skall utfora ndmndens kansligéromal enligt avtal mellan
ndmnden och kollegiet.

Utskottet beslot i mars 1996 att inleda ett projekt géllande en utvirdering
av fastighetsméklarlagen. Huvudsyftet var att studera hur den nya tillsyns-
verksamheten hade organiserats och hur det 16pande arbetet bedrevs samt att
utvérdera effekterna av den nya lagstiftningen och bedéma om syftet hade
uppndtts. Utskottet uppdrog 4t en arbetsgrupp att genomfora utvirderingspro-
jektet. Arbetsgruppen, som bestod av sju ledaméter fran samtliga inom ut-
skottet representerade partier, redovisade sitt uppdrag i en rapport till utskot-
tet — 1995 ars fastighetsmiklarlag, slutredovisning av utvarderingsuppdraget
—1juni 1997.

Arbetsgruppen konstaterade bl.a. att den valda organisationsmodellen, in-
nebdrande att Kammarkollegiet utfor Fastighetsméklarndmndens kansligo-
romal enligt avtal mellan ndmnden och kollegiet, inte syntes vara forenlig
med ett effektivt tillsynsarbete. Sammantaget innebar enligt arbetsgruppens
uppfattning de anmérkningar som kunde riktas mot tillsynsfunktionen att
denna maste anses sé bristfdllig att det av det skélet fanns anledning att sétta
i frdga om syftet med lagstiftningen kunde tillgodoses. Det var dérfor enligt
arbetsgruppen angelédget att tillsynsfragorna snarast sags 6ver och att atgérder
vidtogs for att sdkerstilla en effektiv och &ndamélsenlig tillsyn.

Utskottet redovisade utvirderingen av fastighetsmiklarlagen varen 1998. I
betdnkande 1997/98:LU15 konstaterade utskottet att den valda organisat-
ionsmodellen for Fastighetsmdklarndimndens verksamhet framstod som det
huvudsakliga problemet for en effektivisering av tillsynsfunktionen. Utskot-
tet ansdg att en mer genomgripande oversyn av Fastighetsmiklarnimndens
organisation var pékallad i syfte att effektivisera verksamheten. Det fick
ankomma pé regeringen att i lampligt sammanhang for riksdagen redovisa
vilka atgédrder som vidtagits och vilka resultat som uppnatts. Vad utskottet
sdlunda anfort med anledning av den gjorda utvarderingen av den nya fastig-
hetsméklarlagen gav riksdagen som sin mening regeringen till kdnna (rskr.
1997/98:158).

I motion L902 av Agne Hansson och Viviann Gerdin (béda c) anfors att
erfarenheterna hittills visar att den nya fastighetsméklarlagen inte till alla
delar fyller den funktion som avsetts. Fortfarande forekommer det oseriésa
fastighetsméklare pd marknaden. Enligt motionérerna fungerar tillsynsfunkt-
ionen inte tillfredsstéllande. I motionen konstateras att regeringen &nnu inte
redovisat nagra dvervidganden med anledning av riksdagens tillkdnnagivande
varen 1998. Mot bakgrund hdrav bor riksdagen enligt motionen fornya sitt
tillkdnnagivande om en effektivare myndighetsorganisation for fastighets-
maklarverksamheten (yrkande 1). Enligt motionen ar fastighetsformedling
och virdering av fastigheter en grannlaga uppgift som kréver kunskap och
kompetens. Dérfor ar utbildningen av fastighetsméklare sérskilt viktig. Mot-
iondrerna anser att full hdgskolekompetens bor gilla for att fastighetsméklare



skall kunna bli registrerade. I motionen yrkas ett tillkénnagivande med denna
innebord (yrkande 2).

Stig Rindborg m.fl. (m) anfér i motion L907 att den regel i fastighetsmak-
larlagen (12 §), som innebér att fastighetsmiklaren skall upptridda som en i
princip opartisk mellanman, dr onddig och har skapat forvirring. Begreppet
god fastighetsméklarsed ger enligt motionédrerna fullgod vagledning for hur
méklaren skall upptrdda mot sdljare och kopare. Enligt motionen bér ndmnda
bestimmelse dirfor utménstras ur fastighetsmiklarlagen. Aven i dvrigt bor
en dversyn goras av lagens civilrittsliga regler. I motionen yrkas ett tillkdn-
nagivande i enlighet med vad som nu anforts.

Vad forst géller tillsynen enligt fastighetsmiklarlagen vill utskottet erinra
om att regeringen, med anledning av riksdagens tillkdnnagivande véren
1998, i drets budgetproposition gjort bedomningen att Fastighetsmiklar-
nidmnden frdn den 1 januari 1999 bor goras till en frdn Kammarkollegiet helt
fristiende myndighet (prop. 1998/99:1 utg.omr. 24). Ndmnden bor som en
fristiende myndighet ha en av regeringen forordnad ordférande som myn-
dighetschef. Genom att goéra Fastighetsméklarndmnden till en fristdende
myndighet med en ansvarig myndighetschef underléttas, enligt regeringens
mening, en dndamaélsenlig styrning och kontroll av ndmndens verksamhet.
Av budgetpropositionen framgér vidare att regeringen ocksa avser att utreda
mojligheterna att effektivisera Fastighetsméklarndmndens tillsynsverksam-
heten samt ndmndens framtida organisation och finansiering. En utgéngs-
punkt &r, anfors det, att tillsynen skall bedrivas i sdidan form och omfattning
att den sékerstiller att fastighetsmiklarna foljer god fastighetsméklarsed.

Vad regeringen sélunda uttalade i budgetpropositionen foranledde inte na-
gon erinran vid riksdagsbehandlingen (bet. 1998/99:NU1).

Utskottet kan nu konstatera att regeringen den 12 november 1998 beslutat
tillkalla en sdrskild utredare med uppgift att géra en dversyn av Fastighets-
méklarndmndens tillsyn &ver fastighetsmédklare. Utredaren skall enligt sina
direktiv (dir. 1998:96) dven Overvdga lamplig form for Fastighetsmaklar-
ndmndens framtida organisation och finansiering i syfte att effektivisera
tillsynen. For att sékerstdlla en aktiv, rittssiker och kostnadseffektiv tillsyn
skall, enligt direktiven, vid 6versynen sarskilt uppmérksammas i vilken form
och i vilken omfattning tillsynen bor bedrivas sa att fastighetsméklarna foljer
fastighetsmaklarlagen och att god fastighetsméklarsed uppnés. Vidare skall
utredaren dgna sirskild uppmérksamhet bl.a. at fragan hur Fastighetsméklar-
ndmnden skall kunna tillse att tillsynsinsatserna i forsta hand inriktas pa
situationer dér det finns storst risk for ekonomisk skada for konsumenten och
om det, utdver den i budgetpropositionen foreslagna omorganisationen,
behdvs ytterligare dtgérder av organisatorisk karaktdr som ger bittre forut-
sdttningar for styrning och uppf6ljning av verksamheten. En redovisning av
utredningsuppdraget skall 1damnas senast den 15 mars 1999.

Vidare kan utskottet konstatera att regeringen den 10 december 1998 be-
slutat att utvidga utredningsuppdraget pa sa sitt att utredaren skall forbereda
Fastighetsméklarndmndens overgang frdn nimndmyndighet till sjdlvstindig
myndighet. Dérvid skall utredaren vidta de atgérder som &r nddvéndiga for
att myndigheten skall fungera som en sjilvstindig myndighet fr.o.m. den 1
januari 1999.



Enligt utskottets mening dr 6nskemalet i motion L902 om en dversyn av
Fastighetsméklarndmndens tillsynsfunktion och myndighetsorganisation
tillgodosett genom regeringens nu redovisade utredningsuppdrag, och utskot-
tet avstyrker bifall till motion L902 yrkande 1.

Vad darefter giller utbildnings- och examinationsfragor, vilka fragor ocksa
tas upp 1 motion L902, vill utskottet erinra om att regeringen den 20 maj
1998 avslagit Fastighetsmiklarnimndens framstillan om inrdttande av en
yrkesexamen for fastighetsméklare inom hogskolan (fastighetsmiklarexa-
men). Regeringen anfor i beslutet att det inte foreligger tillrdckliga skél att
reglera fastighetsméklaryrket i enlighet med vad Fastighetsmdklarndimnden
foreslagit. Vidare erinrar regeringen om att Fastighetsméklarndmnden fér
meddela nidrmare foreskrifter om innehéllet i och omfattningen av den ut-
bildning som krévs for att en fastighetsméklare skall bli registrerad och att
ndmnden pé sé sitt kan dstadkomma en hdjning av kunskapsnivan hos nyre-
gistrerade méklare, t.ex. genom krav pd hogskoleutbildning.

Vidare kan utskottet konstatera att Fastighetsmiklarndmnden den 16 sep-
tember 1998 beslutat dndrade foreskrifter om de utbildningskrav som skall
gilla for registrering som fastighetsméklare (FMN 1998:2). Enligt dessa
foreskrifter géller ett krav pd hogskoleutbildning om minst 80 poéng, innefat-
tande sdrskilda krav pé vissa kunskapsomraden sdsom fastighetsformedling,
fastighetsritt och ekonomi. Enligt vad utskottet erfarit startar hosten 1999 vid
Hogskolan i Gévle en ny fastighetsméaklarutbildning om 80 poédng. Utskottet
kan inte se annat &n att den utbildningen uppfyller de utbildningskrav som
Fastighetsméklarndmnden numera stéller och att utbildningen innebdr en
visentlig hojning av kunskapsnivan for nyregistrerade fastighetsméklare i
linje med vad motiondrerna och utskottet tidigare forordat. Enligt utskottets
mening finns det skél att avvakta hur planerade utbildningsinsatser utvecklar
sig, och nagon atgérd i fragan fran riksdagens sida kan for ndrvarande inte
anses pakallad.

Med det anforda avstyrker utskottet bifall till motion 1902 yrkande 2.

Utskottet overgar harefter till att behandla 6nskemalet i motion L907 om
en Oversyn av fastighetsméklarlagens civilrittsliga bestimmelser.

Under lagstiftningsarbetet betrdffande den nya fastighetsmiklarlagen dis-
kuterades utforligt frigan huruvida det bor krdvas av méklaren att han vid
fullgérandet av sitt uppdrag strdvar efter att tillgodose bade sdljarens och
koparens intresse eller om han i stillet skall bevaka uppdragsgivarens, i regel
sdljarens, intresse i storre utstrickning. I propositionen med forslag till ny
fastighetsmaiklarlag (prop. 1994/95:14) anforde regeringen (s. 41 f.) att kér-
nan i fastighetsméklarens uppdrag ligger i att han skall sammanf6ra parter
som har intresse av att sluta avtal med varandra. Att miklarens uppdrag med
tiden har vidgats sa att han regelméssigt utfor en hel del ovrigt arbete som
syftar till att underldtta for parterna att triffa avtal med varandra kan enligt
propositionen inte tas till intdkt for att maklarens traditionella stdllning som
en opartisk mellanman har dvergivits och att han i stéllet skall ta till vara sin
huvudmans intresse framfor motpartens. Tvédrtom sdgs denna utveckling
stdmma vil 6verens med det traditionella sdttet att se pd méklarens uppgift
som en sakkunnig som béade siljare och kopare kan forlita sig pa. I denna
uppgift ingdr ndmligen, anfordes det, att ge upplysningar, formedla kontakt



med kreditgivare och att hjélpa parterna med att uppritta kopehandlingar
som fyller lagens krav. Nar méklaren utfor dessa uppgifter dr han enligt
propositionen bada parter till hjdlp, och han bor dirvid vara skyldig att be-
akta bada parters intresse. Enligt propositionen ligger det ett vérde i att mék-
laren sé langt som mdjligt intar en neutral roll som opartisk mellanman som
formedlar kontakter mellan parterna. Daremot framstar det enligt proposit-
ionen som naturligt att méklaren, nir det géller rent affirsméssiga overva-
ganden, t.ex. frdgor om priset pd det formedlade objektet, stodjer sin upp-
dragsgivare snarare 4n motparten.

En utgangspunkt i propositionen var att méklaren i allt har att iaktta god
fastighetsmaiklarsed, och det papekades att en méklare inte i nidgot fall kan
frdngd vad som f6ljer av god méklarsed for att frimja sin uppdragsgivares
intressen. Vidare framholls att det i viss utstrdckning forekommer att méklare
uppfattar sig mer eller mindre som ombud for séljaren och att de ocksa full-
gOr sina uppdrag i enlighet med den uppfattningen. Eftersom detta strider
mot den grundsyn som bor gilla, foreslogs i propositionen en uttrycklig
bestimmelse om att méklaren skall iaktta bdde séljarens och kdparens in-
tresse nar han fullgor sitt uppdrag (12 §).

Propositionens stéllningstagande i denna del féranledde motioner av inne-
bord att nagon lagstadgad forpliktelse for méklaren att iaktta bade siljarens
och koparens intresse inte borde inforas.

Vid behandlingen av propositionen och de dé aktuella motionerna konsta-
terade utskottet i sitt av riksdagen godkinda betéinkande 1994/95:LU33 att
redan da géllande regler innebar att méklaren skulle ta till vara bade séljarens
och koparens intresse. Den i propositionen foreslagna ordningen innebar inte
nagot avsteg fran vad som lag i begreppet god fastighetsmiklarsed. Det av
motiondrerna kritiserade tilldgget skulle enligt utskottet frimst ses som ett
fortydligande av begreppet. Utskottet delade den syn pa miklarens stillning i
forhallande till uppdragsgivaren och dennes motpart som redovisades i pro-
positionen. Synen pa méklaren som en i princip oberoende mellanman borde
enligt utskottet dven fortsdttningsvis vara vigledande for hur méklaren vid
utforandet av anfortrodda uppdrag skall forhélla sig till sin uppdragsgivare
och dennes motpart. Med hénsyn till den betydande oklarhet som enligt
utskottet forelag, inte minst bland fastighetsméklarna sjdlva, borde en ut-
trycklig regel, sasom foreslagits, inforas i fastighetsméklarlagen.

I sammanhanget bor vidare ndmnas att viss kritik framférdes till arbets-
gruppen for utvédrdering av fastighetsmiklarlagen betrdffande enskilda be-
stimmelser i lagens civilrittsliga delar, bl.a. regeln om att méiklaren skall
tillvarata bade séljarens och kdparens intresse. Arbetsgruppen konstaterade
att synpunkterna redan Overvigts under lagstiftningsarbetet betriffande den
nya fastighetsmiklarlagen, och gruppen ansag att det inte hade kommit fram
nagra egentliga omsténdigheter som gav anledning att Gvervédga dndringar i
den nya fastighetsméklarlagen. Arbetsgruppens stéllningstagande i denna del
foranledde inte négra sdrskilda uttalanden fran utskottets sida (bet.
1997/98:LU15).

Utskottet finner nu inte ndgot skél att dndra sitt tidigare stdllningstagande
till behovet av en uttrycklig regel i fastighetsmiklarlagen om att méklaren
skall tillvarata bade séljarens och koparens intresse. Enligt utskottets mening



har det inte heller framkommit négra skél att nu se dver fastighetsméklarla-
gens civilrittsliga bestimmelser i 6vrigt.
Med det anforda avstyrker utskottet bifall till motion L907.

Fastighetsbedrigerier

Ett viktigt led i fastighetsritten utgdrs av inskrivningsvésendet, dvs. systemet
for inskrivning i offentliga register av olika réttsforvérv rorande fast egen-
dom. Det kan exempelvis rora sig om dverlatelse av en fastighet, upplatelse
av tomtrétt, inteckning av visst penningbelopp i fastigheten eller upplatelse
av nyttjanderétt eller servitut i sidan egendom. Inskrivningsvisendet bérs
upp av publicitetsprincipen som innebdr att réttsforvarv till fast egendom bor
offentliggoras sé att tredje man kan fa kunskap om dem. Genom den offent-
liga registreringen soker man ocksa na en tillfredsstéllande ordning, klarhet
och rittssdkerhet pa fastighetsomsittningens och fastighetskrediternas omra-
den. Inskrivningsvisendet handhas av inskrivningsmyndigheter. En inskriv-
ningsmyndighets omrade utgdérs i princip av domsaga, dvs. en tingsritts
domkrets. De grundldggande bestimmelserna om inskrivningsvisendet finns
i 19-23 kap. JB. Enligt 20 kap. JB giller att den som med dganderitt forvir-
vat fast egendom é&r skyldig att soka inskrivning av forvirvet (lagfart) inom
viss tid. Den som soker lagfart skall ge in fingeshandlingen och &vriga hand-
lingar som fordras till styrkande av forvarvet till inskrivningsmyndigheten.

Inskrivning skedde tidigare i fastighetsbok men numera, sedan all fastig-
hetsregistrering har dverforts till ADB-medium, sker inskrivning i inskriv-
ningsregistret, se 3 § lagen (1973:98) om inskrivningsregister. Inskrivnings-
registret ingér tillsammans med bl.a. det av lantméaterimyndigheterna forda
fastighetsregistret i lantméaterimyndigheternas och inskrivningsmyndigheter-
nas informationssystem, grundat pa automatisk databehandling. Lantmaéteri-
verket ansvarar for driften av informationssystemet, se fastighetsdatakungo-
relsen (1974:1058).

I motionerna L501 av Stig Rindborg (m), L502 av Johan Pehrson och Ulf
Nilsson (bada fp), L504 av Agne Hansson och Rigmor Ahlstedt (bada c)
samt L507 av Lena Ek och Viviann Gerdin (bada c¢) behandlas ett pa senare
tid uppmirksammat bedréigligt forfarande i samband med inskrivning av
dganderittsforvérv. I motionen anfors att det forekommit att kopehandlingar
forfalskats och ingetts till inskrivningsmyndigheten, varpa lagfart beviljats
for ett forvarv som aldrig dgt rum. Enligt motiondrerna &r det uppenbart att
nuvarande lagstiftning och rutiner vid inskrivningsdrenden inte ger den ratt-
miétige dgaren tillrackligt skydd. Att lagfart kan beviljas pa grund av forfals-
kade kopekontrakt medfor stora oldgenheter och péfrestningar for den rétte
dgaren nér han eller hon skall atgdrda den felaktiga inskrivningen. Motion-
drerna efterlyser lagstiftningsétgérder eller andra atgérder for att komma till
ritta med problemet.

Utskottet vill inledningsvis framhélla att det varje ar sker flera hundratusen
forséljningar av fastigheter, och inskrivningen av dessa forvarv hos inskriv-
ningsmyndigheterna utgdér en masshantering som dessutom numera ar helt
ADB-baserad. Det bor ocksé pépekas att sddana brottsliga forfaranden som
avses i motionerna endast forekommer i négra enstaka fall. Forfarandena far



emellertid mycket besvirande foljder for den fastighetséigare som drabbas.
Han eller hon méaste ndmligen vidta réttsliga atgérder for att fi dganderitten
faststilld, vilket dr forenat med kostnader, besvir och obehag. Utskottet delar
uppfattningen att det dr viktigt att man forsoker forhindra det hér slaget av
brottslighet. Samtidigt maste eventuella brottsforebyggande atgirder utfor-
mas sé att de inte leder till hinder for den allmdnna omsittningen av fastig-
heter eller till stora kostnadsdkningar for det allmédnna eller for séljare och
kopare av fastigheter.

I ett fragesvar i riksdagen den 21 oktober 1998 har justitieministern uttalat
att en mojlig atgird kan vara att infora en sérskild aviseringsrutin i lagfarts-
arenden. Den skulle kunna utformas sé att en underrédttelse i samband med
ansokningen om lagfart eller i samband med beslutet om lagfart skickas till
den (tidigare) lagfarne dgaren av fastigheten. Denne skulle d4 ges mojlighet
att reagera pd vad som pdgér. Av frigesvaret framgar vidare att Domstols-
verket, sdsom central forvaltningsmyndighet for domstolarna och inskriv-
ningsmyndigheterna, kommer att dvervéga ifrdgavarande sporsmal.

Enligt utskottets mening dr det angeldget att atgdrder snarast kommer till
stand i syfte att skapa en sékrare hantering i inskrivningsidrenden. Regeringen
bor 1 lampligt sammanhang for riksdagen redovisa vilka atgérder som
salunda vidtagits.

Vad utskottet nu anfort med anledning av motionerna L501, L502, L504
och L507 bor riksdagen som sin mening ge regeringen till kidnna.

Hemstéllan

Utskottet hemstéller
1. betriffande investeringar pd arrendestillet
att riksdagen avslar motion 1998/99:L505,
2. betriffande dndring av arrendevillkor
att riksdagen avslar motion 1998/99:L508 yrkande 1,
3. betriffande hdvning av arrendeavtal
att riksdagen avslar motion 1998/99:L508 yrkande 2,
4. betriffande tillsynen dver fastighetsmdklare
att riksdagen avslar motion 1998/99:1.902 yrkande 1,
5. betraffande utbildningskrav for fastighetsmdklare
att riksdagen avslar motion 1998/99:1.902 yrkande 2,
6. betriaffande oversyn av fastighetsmdklarlagen
att riksdagen avslar motion 1998/99:1.907,
res. (m, kd)
7. betraffande bedrigliga fastighetsforvirv
att riksdagen med anledning av motionerna 1998/99:L501, 1998/99:
L502, 1998/99:L504 och 1998/99:L507 som sin mening ger regering-
en till kdnna vad utskottet anfort.

Stockholm den 26 januari 1999



Pa lagutskottets vagnar

Tanja Linderborg

I beslutet har deltagit: Tanja Linderborg (v), Rolf Abjérnsson (kd), Marianne
Carlstrom (s), Stig Rindborg (m), Rune Berglund (s), Karin Olsson (s), Hen-
rik S Jarrel (m), Marina Pettersson (s), Elizabeth Nystrom (m), Roland Lars-
son (s), Christina Nenes (s), Tasso Stafilidis (v), Kjell Eldensjo (kd), Berit
Adolfsson (m), Anders Berglov (s), Viviann Gerdin (c¢) och Ulf Nilsson (fp).

Reservation

Oversyn av fastighetsmiklarlagen (mom. 6)

Rolf Abjérnsson (kd), Stig Rindborg (m), Henrik S Jirrel (m), Elizabeth
Nystrom (m), Kjell Eldensj6 (kd) och Berit Adolfsson (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 8 borjar med “Under lagstift-
ningsarbetet” och pa s. 10 slutar med “motion L907” bort ha foljande ly-
delse:

Som pépekats 1 motionen har samtliga méklarorganisationer regler for vad
som géller i méklarens relationer till kopare respektive siljare. Enligt utskot-
tets mening ger vidare begreppet god fastighetsméklarsed fullgod végledning
for hur méklaren skall upptrdda mot sdljare och kopare. Utskottet kan dessu-
tom konstatera att den nya bestimmelsen i fastighetsmiklarlagen om att
méklaren skall agera som en i princip opartisk mellanman inte inneburit
ndgra forbattringar. Bestdmmelsen har i sjdlva verket skapat mer osékerhet
an klarldggande, och enligt utskottets mening bor bestimmelsen darfor ut-
monstras ur fastighetsméklarlagen.

Utskottet vill vidare framhélla att det under utskottets utvirdering av fas-
tighetsméklarlagen redovisades vissa problem nér det géller tillimpningen av
den nya fastighetsméklarlagen, bl.a. i friga om férbudet mot sjélvintrdde och
méklarens mojlighet att agera som ombud. Enligt utskottets mening finns det
skal att se over fastighetsméklarlagen i dessa hdnseenden, och det far an-
komma pa regeringen att ta initiativ till en sadan 6versyn.

Vad utskottet nu anfort bor riksdagen med bifall till motion 1907 som sin
mening ge regeringen till kdnna.

dels att utskottets hemstéllan under 6 bort ha f6ljande lydelse:
6. betraffande oversyn av fastighetsmdklarlagen
att riksdagen med bifall till motion 1998/99:1.907 som sin mening ger
regeringen till kdnna vad utskottet anfort.

Elanders Gotab, Stockholm 1999
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