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

Till lagutskottet

Lagutskottet har anmodat néringsutskottet att yttra sig dver proposition
1983/84:16 om fastighetsmiklare jamte motioner, alit i de delar som avser
ndringsrattsliga fragor.

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

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

1983/84:7 av Bertil Fiskesj6é m. fl. (), vari hemstills att rlksdagen

1. avslar propositionen savitt avser reglerna om registrering av fastighets-
maklare,

2. som sin mening ger regeringen till kinna vad som i motionen anforts om
frivillig auktorisation,

1983/84:8 av Nic Gronvall (m), vari hemstlls att riksdagen avslar proposi-
tionen,

1983/84:9 av Bertil Lidgard m. fl. (m), vari hemstills att riksdagen avslar
propositionen i vad darigenom uppstills krav pa registrering sdsom v1llkor
for att vara fastighetsmaklare.

I motion 1982/83:494 av Margareta Persson (s) och Monica Andersson (s),
vilken viicktes under allménna motionstiden och har hanvisats till niringsut-
skottet, hemstills att riksdagen hos regeringen hemstaller om [forslag till] en
lagstiftning for att infora obligatorisk auktorisation av fastighetsméklare.
Under {orutsiittning av lagutskottets medgivande 6verlamnar néringsutskot-
tet denna motion till lagutskottet med det yttrande som avges i det féljande.

F. n. beriiknas ca 2 000 miiklare bedriva sidun verksamhet som omfattas
av lagforslaget i propositionen. Av dessa dr ca 600 auktoriserade av handels-
kammare. Auktorisationen dr sd till vida en statlig angeligenhet som den
basecras péd en av Kungl. Maj:t utfardad kungérelse (1947:336) om auktorisa-
tion av fastighetsmiklare. Nagon sarskild kontroll i évrigt over denna yrkes-
grupp utovar staten icke. For auktorisation giiller vissa krav pd bl. a. utbild-
ning, praktisk erfarenhet och innehav av ansvarsforsiikring. itt stort antal
miiklare ar, dven om de uppfyller de krav som kungérelsen anger, forhindra-
dc att erhilla auktorisation till foljd av att handelskamrarna vtterligare
brukar kriiva att miiklaren skall ha en fri och obunden stiillning. Anstillda vid
bankigda eller pa annat sitt bankanknutna foretag, vilka svarar for en stor
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del av fastighetsformedlingen i landet, hor till dem som undantas genom
detta speciella krav.

Den foreslagna lagen om fastighetsmitklare har tva huvuddelar, en ni-
ringsrattslig med rubriken Registrering av fastighetsmiklare och en civil-
rattslig med rubriken Fastighctsméklarens uppdrag. Gemensamma for dessa
ar de inledande bestimmelserna, som framst innehéller en definition av
begreppet fastighetsmiklare. Enligt denna skall med fastighetsmaklare avses
de fysiska personer som yrkesmassigt formedlar fastigheter och vissa andra
objekt, bl. a. bostadsratter och hyresritter. Det krav pa registrering och
diarmed pé uppfyllande av vissa sirskilda villkor som den féreslagna lagen
uppstiller ar alltsa riktat mot de individer som utévar sddan verksamhet, icke
mot féretag som dessa individer kan vara knutna till. Kravet skall dock inte
gilla i fraga om advokater och sddana fastighetsmiklare som formedlar
enbart hyresritter.

Det skall ankomma pa regeringen eller en av den utsedd myndighet att
meddela nirmare foreskrifter om villkoren for och férfarandet vid registre-
ring. Lagforslaget upptar fyra punkter med krav pa den som skall bli registre-
rad. Han maste givetvis vara myndig och ej forsatt i konkurs. Han skall ha
forsiakring som ticker skadestandsskyldighet intill 500 000 kr. for varje ska-
defall som kan drabba honom om han asidositter vissa aligganden gentemot
kopare éller sdljare. Vidare skall han dels ha tillfredsstédllande utbildning,
dels i 6vrigt bedomas ldmplig som fastighetsmiklare. Registreringsmyndig-
het skall vara linsstyrelsen, vars beslut far dverklagas till kammarritten.
Lansstyrelsen skall kunna utfiarda vitesférelaggande for den “som yrkesmas-
sigt formedlar fastigheter utan att vara registrerad™ (8 §). Det bor noteras att
denna formulering 6ppnar méjlighet att rikta vitesforeliggande inte bara
mot fysisk utan dven mot juridisk person.

Till grund for regeringens forslag ligger ett betiinkande (SOU 1981:102) av
smahusképkommittén, vars uppgift var att verkstiilla utredning om forbitt-
rat konsumentskydd vid forvirv av smahus m. m. Kommittén ansig dock
inte att nfigra villkor i friga om utbildning och lamplighet skulle stillas upp
utan hade innehay av ansvarsforsikring som huvudsakligt krav pa fastighets-
mitklarna. Ett motiv for inférande av utbildnings- och lamplighetskraven ér
forsikringstekniskt — det skulle utan sdadana krav vara osiikert om forsik-
ringsbolagen kan erbjuda samtliga fastighetsmiklare forsikring pa rimliga
villkor. Utan en samhillelig kompetensprovning skulle forsiikringsbolagen
kunna finna sig foranlatna att genomfdra en sidan prévning i egen regi.
Regeringens primiira skil for det foreslagna systemet ir emellertid att det hor
skapas hinder mot att personer som dr mindre lampade {0r yrket etablerar sig
som miiklare. Den nuvarande ordningen betecknas i propositionen som
sarskilt betanklig med tanke pa miklarnas ansvarsfulla uppgift gentemot de
kopare och siljare som anlitar dem.

Som normerande for utbildningskravet ndmns i propositionen fordringar-
na cnligt laroplanen for nu férekommande kurser med en omfattning av 340
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lektionstimmar. Kravet pa lamplighet avser inte fallenhet for miklarsysslan.
anfors det, utan i stallet att mitklaren ar en redbar och serids yrkesutévare.
Det forutsatts att registreringsmyndigheten inte skall géra ndgra mera ingé-
ende efterforskningar. Limplighetskravets frimsta effekt skall i stéllet vara
att det ger myndigheten mojlighet att terkalla registreringen {6r en miklare
som genom misskotsel visar sig olimplig att utdva sitt yrke.

Den nuvarande ordningen med forfattningsreglerad auktorisation av fas-
tighetsmiklare skall enligt regeringens forslag upphéra. Visentliga skillna-
der mellan denna ordning och den nu foreslagna registreringen ar att den
scnare icke ar forenad med krav pé yrkeserfarenhet och pé fri och obunden
stilining. Miklarorganisationerna blir emellertid oférhindrade att i fortsitt-
ningen uppstilla egna. mera langtgdende krav pa medlemmarna.

Det onskemal om ett forslag rorande obligatorisk auktorisation av fastig-
hetsmiklare som framfors i motion 1982/83:494 (s) tillgodoses delvis genom
den proposition som nu féreligger. Regeringens lagforslag iir mindre 1angtga-
ende dn det som efterlyses i denna motion. Propositionen har emellertid inte
foranlett nagot motionsyrkande om en mera vittsyftande reglering. Motion
1982/83:494 (s) bor i nuvarande lige limnas utan dtgard.

Av de dvriga motionerna i dmnet gr tva, 1983/84:6 (fp) och 1983/84:8 (m).
ut pi att propositionen skall avslis i sin helhet. 1 de bada aterstiaende,
1983/84:7 (c) och 1983/84:9 (m), giller avslagsyrkandet endast kravet pa
registrering for verksamhet som fastighetsmiiklare, medan de civilrittsliga
reglerna godtas. Savitt giiller frigan om cn naringsrittslig reglering av fastig-
hetsmiklarbranschen har de fyra motionerna salunda samma innebord. En
av dem, 1983/84:7 (¢), innehaller emellertid ett kompletterande yrkande om
att det nuvarande systemet med frivillig auktorisation skall bibehédlas och
bestimmelserna diarom inforas.i den nya lag med civilrittsliga regler om
fastighetsmiklare som motionérerna foresprakar.

Ett gemensamt argument i de fyra senast niimnda motionerna ir att kravet
pa registrering inskrinker néiringsfriheten och dirmed den tria konkurrensen
pa ett olyckligt satt. Det ir till fyllest med den sjilvsanering som branschor-
gansisationen medverkar till, siigs det i motion 1983/84:6 (fp). De toreslagna
lagreglerna betecknas i motion 1983/84:8 (m) som mycket vagt formulerade;
detta skulle bl. a. giilla kritericrna for bedOmning av en person sisom ™'
Ovrigt” lamplig som fastighetsmiklare (5%). T motionerna 1983/84:6 (fp) och
1983/84:7 (c) talas om att registreringen skulle fora med sig byrakrati och
okade kostnader. Hur kommer kontrollen att ske, frigar man i den {0rra
motionen. Och i den senare hivdas att linsstyrelserna redan nu inte har
resurser att tillimpa alla de lagar som lagger ansvar pa dem. Ett komplette-
rande skal dr i denna motion att det i glesbvpden finns personer som dgnar sig
atfastighetsmiikieri jimte annan junidiskt inriktad uppdragsverksamhet utan
att ha den formella kompetens som pi‘Oposili()ncn forutsiitter. Det ligger.
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menar motioniirerna, i konsumenternas intresse att en sidan kombinerad
verksamhet inte forhindras.

Niiringsutskottet anser att det finns starka skl for en statlig reglering av
fastighetsmiiklarverksamheten. Den ordning som skapas enligt regeringens
forslag synes laimpligt avvigd. Det bor understrykas att den icke innebiir
nagon etableringskontroll 1 form av en kvantitativ begriinsning av tilltradet
till branschen. [ kvalitativt hiinscende dr kravet pi tillfredsstillande utbild-
ning centralt. Det utgdr, som har anl'yfts i det foregacende. en forutsittning
for att en tillfredsstillande férsikringsstandard - angeldgen for konsumen-
terna — skall kunna uppritthillas inom branschen pa rimliga villkor. Kravet
pa lamplighet har, sasom framhalls i propositioncn.' sin storsta betydelse som -
grund for ingripanden mot misskotsamma fastighetsmiklare. Kritiken i
motion 1983/84:8 (m) mot kriteriet " dvrigt™ ldmplig i § § ter sig ogrundad.
Specialmotiveringen till paragrafen (s. 31) skapar erforderlig klaurhet om
kriteriets innebérd. Genom att registreringen och den diirmed sammanhing-
ande tillsynen blir en uppgift for lansstyrelserna vinns en nirhet mellan
kontrollmyndigheten och vederbérande yrkesutovare som bor kunna bidra
till att kontrollsystemet blir smidigt och effektivt. Naringsutskottet avvisar
silunda motionirernas inviindningar mot lagforslagets naringsrittsliga del
och tillstyrker att en registrering av fastighetsméklare infors enligt regering-
ens forslag. Utskottet understryker samtidigt vikten av att linsstyrelserna
fortlépande utdvar en aktiv tillsyn dver fastighetsmiéklarna, sa att syftet med
den foreslagna reformen blir uppfyllt.

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

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

Svenska sparbankernas fastighetsbyrd AB (SPAFAB) uttrycker farhigor
for att fastighetsmiiklare som dr anstillda hos bankanknutna féretag och
darfor inte har kunnat crhalla auktorisation kommer att efter ansékan om
registrering utsattas for en kompetensprovning som auktoriserade miklare
med motsvarande utbildning blir befriade fran. Enligt propositionen (s. 31)
far maklare som i dag dr auktoriserade anses utan vidare uppfylla utbild-
ningskraven. Detsamma borde, menar bolaget, giillla icke auktoriserade
méklare med likviirdig uthildning. Bolaget onskar vidare att det skall kKlargs-
ras att lokala ombud som bolaget utnyttjar sdsom kontaklpcrsonér vid salu-
bjudandec av fastigheter etc. kan fortsiitta sin verksamhet utan att bli skyldiga
att begira registrering som fastighetsmiklare. '

HSB:s riksforbund ek. for. och Svenska riksbyggen forening u.p.a. finner
att den {Oreslagna lagen skulle komma att omfatta aven den personal hos
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dessa bada kooperativa folkrorelseorganisationer som sysslar enbart med
upplatelser av bostadsritter. Organisationerna hemstéller att lagen om fas-
tighetsmiiklare skall utformas sa att den inte blir tillamplig pa deras upplatel-
ser av bostadsratter. '
SPAFAB:s farhigor i forsta punkten i dess framstillning synes vara
grundade pa ctt felslut. Det dberopade positiva uttalandet roérande de
tidigare auktoriscrade fastighetsmiiklarna bor inte motsittningsvis tolkas
som ett besked om hur registreringsansokningar fréan andra grupper av
fastighetsméklare kommer att behandlas. Utan att ta stilllning i den fraga
som SPAFAB har vickt konstaterar niaringsutskottet att det dr regeringens
sak att utfirda tillampningsforeskrifter som leder till en rittvis och skilig
beddmning av de olika kategorier som kommer att sdka registrering enligt
den nya lagen. :
Vad giller de ombud som SPAFAB ocksa beror hianvisar niringsutskottet
till den definition av uttrycket formedla fastigheter etc. som ldmnas i special-
motiveringen till 1 § i lagférslaget (prop. s. 27). Uppenbarligen kan i fastig-
hetsmiiklarverksamhet ingd olika arbetsuppgifter som inte behdver utforas
av miklaren sjilv utan kan 6verlatas 4t andra. Med den nimnda definitionen
torde den som utfor enstaka sddana arbetsuppgifter under fastighetsméakla-
rens tillsyn inte vara att betrakta som fastighetsmiklare. En ndrmare bedém-
ning av till vilken kategori den av SPAFAB é&syftade verksamheten skall
hinforas torde emellertid krdva narmare kdannedom 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 klargdrs att den verksam-
het till bostadsrittsféreningarnas tjanst som det ar frdga om skall vara
undantagen fran lagens tillimpningsomréade. Tekniskt kan detta ske pa olika
satt. Naringsutskottet overlamnar at lagutskottet att, om niringsutskottets
standpunkt i sakfragan godtas, foresld erforderlig dndring i lagtexten.

Stockholm den 22 november 1983

P& niringsutskottets vignar
NILS ERIK WAAG

Ndrvarande: Nils Erik Waag (s), Tage Sundkvist (c), Lilly Hansson (s), Rune
Jonsson (s). Sten Svensson {m), Olof Johansson (c), Wivi-Anne Radesjo (s),
Karl-Erik Hill (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 Eirefclt (fp), Per-Richard Molén (m) och Nic Gronvall
(m) anser att den avslutande delen av yttrandet, fr. o. m. det stycke som
bérjar med Néringsutskottets anser”, bort ha féljande lydelse:

Naringsutskottet ansluter sig till den kritik av lagforslagets niaringsrittsliga
del som kommer till uttryck i de nu refererade motionerna. Kravet pa
registrering utgdr en omotiverad inskridnkning i naringstriheten. De forestag-
na bestimmelserna éri flera avseenden vaga och dgnade att skapa osikerhet
hos dem som bedriver fastighetsmikleri eller dirmed beslaktad verksamhet.
Samtidigt med att registreringen infors skulle det vél etablerade systemet
med frivillig auktorisation forsvinna. En tungt vigande invindning ir att
registreringen och den dirmed sammankopplade tillsynen inte kan goras
effektiv utan att ta a\_}seyéirda personalresurser i ansprak. Detta skulle ske i
ett statsfinansiellt lﬁgé da stora besparingar maste genomféras pa andra
omriden. Niringsutskottet finner saledes att riksdagen bor avsla propositio-
nen sivitt den gir ut pa en naringsrattslig reglering av fastighetsmiklarbran-
schen. Det nuvarande systemet med forfattningsreglerad frivillig auktorisa-
tion bor enligt utsko_tfets mening bibehallas. Genom att s4 sker tillgodoses
det forut ndmnda yrkandet i motion 1983/84:7 (c) savitt det hanfor sig till
néringsutskottets beredningsomrade. . ‘ _

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

De framstillningar som hér har refererats bestyrker ytterligare att rege-
ringens forslag till lag om fastighetsméklare inte bor antas av riksdagen.
SPAFAB:s farhi’agor'i forsta punkten i dess framstéllning synes visserligen
vara grundade pi ett felslut, men de visar samtidigt vilken osdkerhet den
foreslagna lagen kan skapa hos dem som berors av den. I Svrigt framgér av
skrivelserna att lagforslaget inte &r baserat pé tillrackligt grundliga 6verva-
ganden av gréinsdragningspfoblem och av olika bestimmelsers mojliga kon-
~ sekvenser. Detta forhallande ger okad tyngd &t det avslagsyrkande som i
forsta hand motiveras av principiella synpunkter.



