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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas att en ny lag om fastighetsmiklare skall ersitta
den sedan ar 1984 gillande fastighetsméklarlagen.

Den nya lagen foreslds innehilla dndrade niringsrittsliga regler om
registrering av och tillsyn dver fastighetsméiklare. Vidare foreslas civil-
rattsliga regler om hur fastighetsméklaren skall fullgdra sitt uppdrag.
Forslagen syftar sarskilt till att Astadkomma ett okat skydd for enskilda
som anlitar fastighetsméklare. Den nya lagen skall, i samma omfattning
som den gamla, vara tvingande till forman for konsumenter.

Flera bestaimmelser foreslas i syfte att effektivisera registrerings- och
tillsynsfunktionerna och att astadkomma en forbittrad kontroll av lagens
efterlevnad. Fastighetsmiklare skall registreras hos en sirskild nimnd,
Fastighetsméklarnimnden, som &ven skall ha hand om tillsynen &ver
fastighetsmiklare.

Ett undantag i den gamla miklarlagens tillimpningsomride for vissa
méklare av bostadsrattsupplatelser foreslas bli upphavt.

Nir det giller forutsdttningarna for registrering foreslas en skirpning
av kravet pa den sdkandes allmidnna lamplighet genom att ett uttryckligt
redbarhetsrekvisit infors. Vidare foreslds att endast den som har for
avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare skall ha rétt till
registrering. En fastighetsmiklare skall vara skyldig att ha en ansvars-
forsdkring som ticker skadestindsskyldighet som kan drabba en méklare
som asidositter sina skyldigheter enligt lagen.

De nya civilréttsliga regler som foreslas tar sikte pd hur méklarna
skall utfora sina formedlingsuppdrag. Grundsynen, som gar igen i flera
av reglerna, r att en méklare skall upptrida som en i princip opartisk
mellanman som béade kdpare och siljare skall kunna ha fullt fértroende
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for. Miklare far enligt forslaget en uttrycklig skyldighet att iaktta bide
siljarnas och koparnas intresse nidr de fullgér sina uppdrag. I enlighet
med den regeln foreslas ocksa ett forbud for miklare att foretrida silja-
re eller kopare som ombud. Undantag fran forbudet gors dock for be-
grinsade atgidrder i den min god fastighetsmiklarsed medger det.
Vidare foreslas férbud mot s.k. sjilvintride; miklare skall inte ha ritt
att utnyttja sin stillning genom att sjdlva trida in som kopare av en
fastighet som de har Atagit sig att formedla eller genom att formedla
fastigheten till nagon nirstiende. Det skall inte vara tillatet for en mik-
lare att bedriva handel med egna fastigheter. Inte heller annan verksam-
het som #r dgnad att rubba fortroendet for miklarens oberoende still-
ning skall fa forenas med miklarverksamhet.

Miklaren skall liksom enligt den nuvarande lagen utfora sitt uppdrag
enligt god fastighetsméklarsed. Begreppet god fastighetsmiklarsed skall
liksom hittills utvecklas och nirmare preciseras i praxis. Principerna fér
den utvecklingen diskuteras i propositionen och i det sammanhanget tas
nagra foreteelser upp som exempel pa forhillanden som inte bdr anses
forenliga med ett krav pi god fastighetsméklarsed. Det giller anlitande
av oregistrerade medhjalpare vid fullgérande av visentliga delar av ett
férmedlingsuppdrag, underlatenhet att redovisa spekulanter for upp-
dragsgivaren och lanefdrmedling mot provision.

Skriftlig form foreslas bli obligatorisk for alla uppdragsavtal.

Nér det giller lagens tillimpningsomrade klargérs rattsldget genom att
en ny regel foreslds om formedling av utomlands beligna fastigheter.
Regeln innebdr att méklarlagen blir tillimplig ndr den som enligt lagen
ir fastighetsmiklare formedlar en fastighet, dven om fastigheten ar
beldgen utomlands.

En straffbestimmelse infors for den som ar yrkesverksam som fastig-
hetsmiklare utan att vara registrerad.

Den nya lagen om fastighetsméklare foreslas trdda i kraft den 1 juli
1995.
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1  Forslag till riksdagsbeslut Prop. 1994/95:14

Regeringen foreslar att riksdagen antar regeringens forslag till fastig-
hetsmiklarlag.



2 Lagtext

Regeringen har f6ljande forslag tifl lagtext.

Forslag till fastighetsmaklarlag

Hirigenom foreskrivs foljande.

Allminna bestimmelser

1§ Med fastighetsmiklare avses i denna lag fysiska personer som
yrkesmdissigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtritter, bostadsritter, andelsritter avseende ligenhet,
arrenderdtter eller hyresritter.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksi pa
de Ovriga formedlingsobjekt som anges i 1 §. Vid formedling av arren-
deridtt eller hyresrit tillimpas dock inte 18, 21 och 22 §§. Vid férmed-
ling av nyttjanderitt skall vad som sdgs om siljare avse den som over-
later eller upplater nyttjanderitten och vad som sidgs om kopare avse
motparten.

3 § Bestimmelserna i denna lag tillimpas oavsett var fastigheten ar
beldgen, om en visentlig del av méklarens uppdrag utfors i Sverige.

4 § Om inte annat anges i det foljande, far bestimmelserna i denna lag
inte fringas till nackdel for en konsument som koper en fastighet hu-
vudsakligen for enskilt bruk eller som siljer en fastighet som han har
innehaft huvudsakligen for enskilt bruk.

Registrering av fastighetsmiklare

5 § Varje fastighetsmiklare skall vara registrerad hos Fastighetsmiklar-
nimnden. Detta giller dock inte i frdga om advokater eller sidana
fastighetsmiklare som formedlar enbart hyresritter.

Nirmare bestimmelser om Fastighetsmidklarndmnden meddelas av
regeringen.

6 § For att en fastighetsméklare skall bli registrerad krivs att han

1. inte dr underarig, forsatt i konkurs eller underkastad niringsforbud
eller har forvaltare enligt 11 kap. 7 § foraldrabalken,

2. har forsikring for skadestandsskyldighet som kan drabba honom,
om han asidositter sina skyldigheter enligt 11-19 §§,

3. har tillfredsstillande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare, samt

5. dr redbar och i Gvrigt limplig som fastighetsméklare.
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Nérmare foreskrifter om villkoren for registrering och om registre-
ringsforfarandet meddelas av regeringen eller den myndighet som rege-
ringen bestimmer. Registreringsavgift i form av ansOkningsavgift och
arlig avgift bestims av regeringen.

7 § Tillsyn Gver de fastighetsmiklare som 4r registrerade enligt 5 §
utovas av Fastighetsmiklarnimnden. Ndmnden skall se till att fastig-
hetsmiklarna i sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt denna lag.

En registrerad miaklare dr skyldig att 1ata Fastighetsmiklarnamnden
granska akter, bokféring och ¢vriga handlingar som hor till verksam-
heten samt att lamna de uppgifter som begirs for tillsynen.

8 § Fastighetsmiklarnimnden skall aterkalla registreringen for den
fastighetsmiéklare som

1. inte langre uppfyller kraven enligt 6 §,

2. inte betalar foreskriven registreringsavgift, eller

3. handlar i strid med sina skyldigheter enligt denna lag,

Ett beslut om aterkallelse giller omedelbart.

Om det kan anses vara tillrickligt, far Fastighetsmiklarnimnden i
stillet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen
ringa, far paf6ljd underlatas.

9 § Fastighetsmiklarnimndens beslut enligt denna lag fir Gverklagas
hos allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstdnd krivs vid dverklagande till kammarrétten.

10 § Den som uppsitligen yrkesmdssigt férmedlar fastigheter i strid
med vad som fOreskrivs om registrering i 5 § dOoms till boter eller
fingelse 1 hogst sex manader.

Fastighetsmiiklarens uppdrag

11 § Eut uppdragsavtal skall upprittas skriftligen. Miklaren fir inte
aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa
annat sitt har avtalats skriftligen. Detta giller dock inte dverenskom-
melser om #dndring av formedlingsobjektets pris och andra villkor for
Overlatelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget ir forenat med ensamritt, far tiden fér ensamritten
bestdimmas till hogst tre manader it gingen. En Overenskommelse om
forlingning far tréiffas tidigast en manad innan uppdragsavtalet skall
upphora att gilla.

12 § Fastighetsmiklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed. Maklaren skall dirvid tillvarata bade
siljarens och kdparens intresse.

Handpenning som fastighetsmiklaren har tagit emot skall utan drdjs-
mal Sverlimnas till séljaren, om inte annat har dverenskommits i sir-
skild ordning.
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Pengar och andra tillgdngar som méklaren fir hand om for nigon
annans rakning skall héllas skilda fran egna tillgingar.

13 § Fastighetsméklaren far inte kdpa en fastighet som han har i upp-
drag att formedla. Méklaren far inte heller formedla en fastighet till nigon
sddan nirstiende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).

Om miklaren eller nadgon honom nirstiende forvirvar en fastighet
som maklaren fore fOrvdrvet har haft i uppdrag att formedla, skall
méklaren genast anmaéla forvarvet till Fastighetsmiklarnimnden.

14 § En fastighetsmiklare fér inte bedriva handel med fastigheter.

Med att fastighetsméklaren bedriver handel med fastigheter jamstills
att handeln bedrivs av

1. nagon med vilken fastighetsméklaren &r gift eller som tillhér hans
hushall, eller

2. en juridisk person &ver vars verksamhet fastighetsmiklaren eller
nagon som han ir gift med eller som tillhér hans hushall har ett bestim-
mande infiytande.

Miklaren far inte heller 4gna sig at annan verksamhet som 4r dgnad
att rubba fortroendet for honom som miklare.

15 § Fastighetsmdklaren far inte fOretrida kopare eller siljare som
ombud. Miklaren far dock ata sig begrinsade &tgirder i den man god
fastighetsméklarsed medger det.

16 § Fastighetsmiklaren skall, i den mén god fastighetsméklarsed
kriaver det, ge kopare och siljare de rd och upplysningar som dessa
kan behova om fastigheten och andra forhdllanden som har samband
med Gverlatelsen. Miklaren skall verka for att sidljaren fore Gverlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att kdparen fore forvirvet undersoker eller later under-
sOka fastigheten.

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

18 § Nir formedlingen avser en fastighet som en konsument kdper
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhandahalla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall
innehalla uppgifter i de avseenden som har angetts i 17 § samt uppgift
om fastighetens benimning, taxeringsvirde och areal. Beskrivningen
skall ocksi innehilla uppgift om byggnadens alder, storlek och bygg-
nadssitt.

Vid formedling som avses i forsta stycket skall miklaren innan fastig-
heten overlats tillhandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes
boendekostnader.
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19 § Fastighetsmiklaren skall verka for att kdparen och séljaren triffar
overenskommelse i frigor som behover l6sas i samband med &verlatel-
sen. Om inte annat har avtalats, skall miklaren hjilpa képaren och
séljaren med att uppritta de handlingar som behovs for overlatelsen.

20 § Om fastighetsmiklaren uppsatligen eller av oaktsamhet &sidositter
sina skyldigheter enligt 11-19 §§, skall han ersitta skada som till foljd
av detta drabbar koparen eller siljaren. Om det ar skiligt, kan skade-
stindet sittas ned eller helt falla bort.

Om fastighetsmiklaren har betalat skadestind till kGparen pa grund av
skada som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad
koparen har haft anledning att rikna med, kan méklaren kriva tillbaka
skadestandet frin siljaren i den min ocksd siljaren dr ansvarig for
skadan och det inte dr oskiligt att siljaren i sista hand fir béra detta
ansvar ensam.

Ersiittning for fastighetsmiklarens uppdrag

21 § Om inte annat har avtalats, skall fastighetsmiklarens ersittning
berdknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision).

Miklaren har ritt till provision endast om avtalet om Gverlatelse har
triffats genom miklarens férmedling mellan uppdragsgivaren och nigon
som har anvisats av méklaren.

Har maklaren fatt uppdraget med ensamritt och triffas utan hans
férmedling avtal om Overlatelse inom den tid som ensamritten giller,
har miklaren ritt till provision som om avtalet hade fSrmedlats av
honom.

22 § Skall fastighetsmiklarens uppdrag ersittas i form av provision,
har mékKlaren ritt till ersittning for kostnader endast om en sirskild
Overenskommelse har triffats om detta.

23 § Fastighetsmiklarens ersittning kan sittas ned, om miklaren vid
uppdragets utférande har asidosatt sina skyldigheter mot képaren eller
sdljaren. Detta giller dock inte, om asidosdttandet 4r av ringa betydelse.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1995, di lagen (1984:81) om
fastighetsmiklare skall upphéra att gila.

2. Aldre bestimmelser giller i friga om uppdragsavtal som har in-
gitts fore den nya lagens ikrafttridande.

3. Aldre bestimmelser giller i friga om tillsynsirenden som har
inletts fore ikrafttradandet.

4. Bestimmelserna i 13 § i den nya lagen giller 4ven om upp-
dragsavtalet har ingatts fore ikrafttridandet.

5. Aven om uppdragsavtalet har ingatts fore ikrafitridandet, gller
forbudet i 15 § i den nya lagen, om inte fastighetsmiklaren fore ikraft-
trddandet har 4tagit sig att vara ombud.
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3 Arendet och dess beredning

Genom lagen (1984:81) om fastighetsmiklare, som tridde i kraft den
1 juli 1984, inférdes néringsrittsliga och civilrittsliga regler for fastig-
hetsmiklare (prop. 1983/84:16, bet. 1983/84:LU10). Lagen giller for
fysiska personer som yrkesmissigt formedlar fastigheter, tomtritter,
bostadsritter, hyres- och arrenderitter m.m.

Fastighets- och bostadsrittsmarknaden har sedan lagens ikrafttridande
och fram till de senaste aren karaktiriserats av ett stigande antal Gver-
latelser och dkande priser. Huvuddelen av Gverlatelserna har férmedlats
av miklare. Antalet miklare har okat kraftigt under den tid lagen har
varit i kraft.

Riksdagen behandlade hdsten 1988 en motion med yrkande om bl.a.
en oversyn av fastighetsmiklarlagen. I motionen framholls att lagen inte
hade fitt den effekt som var asyftad. Motionirerna pekade pa att av-
saknaden av en nirmare definition av begreppet god fastighetsmaklarsed
medfort problem for bide kdpare och siljare samt orsakat svarigheter
ndr det gillt att forhindra att mindre nogridknade miéklare fortsitter sin
verksamhet. I det sammanhanget pipekade motiondrerna att det medel
lagen anvisar for att komma till ritta med oregistrerade méklare, nim-
ligen vitesforbud, har visat sig vara ett trubbigt instrument. De framhdll
vidare att lansstyrelsernas tillsyn over miklarna inte #r tillfredsstillande
och angav som forklaring dels oklarheter i lagstiftningen, dels brist pa
resurser. En annan nackdel med lagen 4r enligt motiondrerna att upp-
kommande tvister i minga fall maste 19sas domstolsvdgen. Motionérer-
na ansig att det borde verviagas om det inte bér tillskapas ett institut
for tvistlosning pad omrddet, exempelvis inom ramen for Allminna
reklamationsnimnden.

Motionen remissbehandlades. S& gott som samtliga remissinstanser
stodde motiondrernas 6nskemal om en Gversyn av lagen. I remissyttran-
dena papekades att dven andra 4n de av motiondrerna angivna spors-
malen behdvde Overvidgas. Exempelvis pekade flera remissinstanser pa
behovet av ett klarliggande i frigan huruvida lagen ir tillaimplig da
svenska méklare formedlar fastigheter som &r beldgna i utlandet.

Vid sin behandling av motionen fann lagutskottet att det ir angeliget
att de problem som har yppat sig vid den praktiska tillimpningen av
lagen undanr6js och att en Gversyn av lagen dirfor dr befogad. Utskot-
tet framholl att en l6sning nir det giller de aktualiserade fragorna om
linsstyrelsens resurser for tillsynsverksamheten inte borde anst till dess
Gversynen slutforts (bet. 1988/89:LU1). Vad utskottet anfort gav riks-
dagen som sin mening regeringen till kdnna (rskr. 1988/89:6).

Till foljd av riksdagens tillkdnnagivande tilifordes ldnsstyrelserna i
Stockholms, Goteborgs och Bohus samt Malméhus ldn for budgetaret
1989/90 extra medel for en forstirkning av tillsynsverksamheten.

Riksdagen har #dven senare vid flera tillfillen tagit stillning till mo-
tioner som ror fastighetsmiklarfrigor. I lagutskottets betinkande
1990/91:LU26 behandlades motioner om krav pa hogskoleutbildning for
fastighetsmiiklare och om kompetenskrav for fastighetsvirderingsmin.
Motionerna avslogs med motiveringen att de missforhallanden i mék-
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larbranschen som pétalats frin olika hall inte frimst synes ha sin orsak
i otillricklig utbildning av miklare utan i stillet i att kontrollen dver
miklarnas verksamhet i vart fall tidigare har varit bristfillig. Under
hénvisning till stillningstagandet i det nyss nimnda betinkandet har
direfter ytterligare tvd motioner med krav pd hogskoleutbildning for
maiklare avslagits (bet. 1991/92:LU24).

Med anledning av riksdagens tillkinnagivande inledde Justitiedeparte-
mentet en Gversyn av fastighetsméklariagen och holl en hearing hosten
1990. Som ett resultat av Gversynen presenterades i september 1992
departementspromemorian Ny fastighetsmiklarlag (Ds 1992:87). 1
promemorian foreslds en ny lag om fastighetsméklare med bestimmel-
ser som bl.a. syftar till att effektivisera kontrollen av lagens efterlev-
nad. Forslaget innehaller regler om skirpta krav for registrering som
fastighetsméklare. Vidare skisseras en 16sning som innebdr att miklar-
branschen skulle fa ett betydande ansvar for tillsynen over miklare
genom en planerad branschférening. Branschforeningen skulle ha som
uppgift att registrera och utdva tillsyn ¢ver de miklare som viljer att
ansluta sig till branschforeningen. De miklare som inte vill stilla sig
under den branschadministrerade tillsynen skulle enligt forslaget som
hittills vara registrerade hos lidnsstyrelsen. Den offentliga tillsynen
foreslds koncentrerad till en eller tva ldnsstyrelser. I promemorian
foreslds ocksa flera bestimmelser avseende fastighetsméklarnas sitt att
fullgora férmedlingsuppdraget. Promemorian har remissbehandlats.

Enligt en sdrskild undantagsbestimmelse omfattas inte den som for-
medlar enbart bostadsritter som uppléts av en bostadsrittsférening som
dr ansluten till en riksorganisation eller till en regional organisation for
bostadsrattsforeningar av lagen.

Denna undantagsbestimmelse forelds nu bli upphidvd (se avsnitt 15).
Fragan om upphivande av bestimmelsen behandlas inte i promemorian
och kommenteras inte av nigon remissinstans. De bostadsrittsorganisa-
tioner som berdrs av undantagsbestimmelsen - HSB, Riksbyggen och
SBC - har beretts tillfille att skriftligen och muntligen yttra sig 6ver
frigan om att upphiva undantaget.

En sammanfattning av promemorian finns i bilaga 1. Det lagférslag
som ldggs fram i promemorian finns i bilaga 2. En fGrteckning Gver
remissinstanserna finns i bilaga 3. En remissammanstillning finns till-
génglig i lagstiftningsdrendet (Justitiedepartementets dnr 92-3250).

Lagradet

Regeringen beslutade den 5 maj 1994 att inhdmta Lagridets yttrande
over forslaget till ny fastighetsméklarlag. Det till Lagradet remitterade
forslaget finns i bilaga 4.
Lagradet har yttrat sig over forslaget. Yttrandet finns i bilaga 5.
Lagréadet har i allt visentligt godtagit regeringens forslag till ny fastig-
hetsmiklarlag. P4 nigra punkter har Lagradet foreslagit fortydliganden
och smirre justeringar av lagtexten. I forfattningskommentaren anges
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nirmare hur enskilda bestimmelser har utformats i enlighet med Lagra-
dets forslag.

Propositionens forslag att upphdva undantaget for viss formedling av
bostadsrittsupplatelser (se avsnitt 15) har inte granskats av Lagradet. Pa
grund av sakens beskaffenhet skulle emellertid Lagradets horande vara
utan betydelse.

4  Nuvarande ordning

Lagen (1984:81) om fastighetsmaklare innehéller bade néringsrittsliga
och civilrittsliga bestimmelser for fysiska personer som yrkesmissigt
formedlar fastigheter, tomtrétter, bostadsritter, hyres- och arrenderitter
m.m. Lagen giller dock inte for den som formedlar enbart bostadsritter
som upplats av en bostadsrittsforening som ir ansluten till en riks-
organisation eller en regional organisation for bostadsrattsforeningar.

De niringsrittsliga bestimmelserna innebir att varje fastighetsméiklare
skall vara registrerad hos lansstyrelsen i det lan ddr han huvudsakligen
ar verksam. For registrering uppstills vissa krav. Den som vill 4gna sig
at fastighetsmékleri skall vara myndig och far inte vara forsatt i konkurs
eller ha forvaltare enligt forildrabalken. Han skall vidare ha en for-
sakring som ticker den skadestindsskyldighet som kan drabba honom
enligt lagens civilrdusliga regler. Forsakringen skall gilla intill ett
belopp om 500 000 kronor for varje skadefall. Det stills slutligen krav
pa tillfredsstillande utbildning samt att personen i friga i 6vrigt beddms
vara limplig som fastighetsmiklare. Nédrmare bestimmelser om vill-
koren for registrering och om registreringsforfarandet fir meddelas av
regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer. Sidana bestim-
melser har utfirdats genom forordningen (1984:82) om fastighetsmikla-
re.

Om en fastighetsmiklare som blivit registrerad inte lingre uppfyller
kraven for registrering eller inte betalar foreskriven registreringsavgift,
skall ldnsstyrelsen aterkalla registreringen. Beslut om &terkallelse borjar
gilla omedelbart. Om det ar tilirackligt kan ldnsstyrelsen i stillet for att
aterkalla registreringen meddela fastighetsmdklaren varning.

Mot den som yrkesmissigt dr verksam som fastighetsmiklare utan att
vara registrerad kan lansstyrelsen ingripa genom att vid vite foreligga
vederborande att upphora med verksamheten. Ett vitesforeldggande kan
meddelas dven i samband med en aterkallelse av registreringen.

Linsstyrelsens beslut i drenden som ror fastighetsméklare kan Gver-
klagas till kammarréitten.

I civilriusligt hinseende innehller lagen bestimmelser om hur fastig-
hetsmiklaren skall utfora sitt uppdrag och om hur erséttningen till
miklaren skall bestimmas. Det stills krav p& att uppdraget skall utforas
omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsmiklarsed. Méklaren
skall vidare ge kopare och siljare de rad och upplysningar som de kan
behdva samt verka for att kOparen far alla uppgifter av betydelse an-
giende objektet for dverldtelsen och att kdparen undersdker fastigheten.
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Fastighetsméklaren har ocksd skyldighet att sjalv kontrollera vissa upp-
gifter, t.ex. betriffande siljarens forfoganderdtt samt inteckningsfor-
hallanden m.m. Nir det giller f6rmedling av objekt till konsumenter
skall miklaren tillhandahdlla forvirvaren en skriftlig beskrivning av
formedlingsobjektet och en kalkyl angdende dennes boendekostnader.

En miklare som med uppsat eller av oaktsamhet asidositter sina for-
pliktelser enligt de civilrittsliga reglerna, skall ersdtta den skada som
till £61jd av detta drabbar nagon av parterna.

Reglerna om fastighetsmiklarens ritt till ersittning innebar i huvudsak
att ersittningen, om inte annat har avtalats, skall betalas i form av
provision, berdknad pd forsiljningspriset. Om miklaren sjilv eller
nigon honom nirstiende forvirvar formedlingsobjektet, har miklaren
inte rétt till ersittning.

5  Lagstiftningsbehovet

En god standard inom méklarkiren 4r av stor vikt eftersom en fastig-
hetsaffir 4r betydelsefull, i vart fall for de flesta privatpersoner, och
eftersom de fragor som har samband med en fastighetséverlatelse inte
sdllan dr komplicerade och svara att tringa in i for enskilda personer.
Det huvudsakliga syftet med lagstiftningen om fastighetsmiklare dr att
stilla upp sddana villkor for den yrkesmissiga fastighetsfdrmedlingen
som behovs for att enskilda personer skall fa ett tillfredsstillande skydd
och kidnna trygghet nir de anlitar en méklares tjanster. Den gillande
lagen om fastighetsmiklare innehaller regler som &r avsedda att uppfylla
det syftet. Det bor emellertid ocksd framhéllas att en kvalificerad
miéklarkar gynnar omsittningen av fastigheter, bl.a. genom att siljares
och kopares kontakter med myndigheter och kreditgivare underlittas,
och genom att antalet tvister blir firre.

De erfarenheter som har vunnits under den tid ndr den nuvarande
lagen om fastighetsméklare har varit i kraft visar emellertid att det finns
brister i det skydd som lagen ger. Riksdagen har vid behandlingen av
motioner om méklarfrigor pekat pa flera sidana forhallanden och vid
den hearing om miklarfragor som Justitiedepartementet har hallit fram-
fordes ytterligare synpunkter och forslag till dndringar. Aven i andra
sammanhang, t.ex. genom massmedierna och brev, har regeringen fatt
del av erfarenheter fran lagens tilllimpning. Bland remissinstanserna
rader stor enighet om behovet av en §versyn av lagen. Ocksé regering-
ens uppfattning 4r att en oversyn av lagen bdr goras i syfte att férsoka
komma till ritta med de brister som har patalats. '

En analys av de olika synpunkter och forslag som forts fram visar att
flertalet av dessa i huvudsak kan inordnas under tre dvergripande pro-
blem.

For det forsta giller det att ta stillning till vilka krav som bor stéllas
pa den som skall fi dgna sig at yrkesmdssig fastighetsfdrmedling. Det
ir da friga om bade de formella viltkoren for registrering och om vilket
slag av limplighetsbeddmning som skall ske i ett ansokningsdrende.
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Fragorna behandlas .i avsnitt 9. Redan hidr bor dock fdljande sigas
angéende utbildningskravet for fastighetsmiéklare. Juridiska fakultets-
ndmnden vid Stockholms universitet anfor i sitt remissvar att man bor
Overviga sdrskilda utbildningskrav for fastighetsmiklare som atar sig
storre uppdrag. En annan remissinstans framfor forslag om obligatorisk
hogskoleutbildning for fastighetsméklare. Aven om regeringen finner att
frigan om att méklare skall ha en god utbildning 4r viktig, delar rege-
ringen promemorians stindpunkt (s. 25) att missforhillandena i mik-
larbranschen i forsta hand bor angripas med hjdlp av tydligare civil-
ritsliga regler om hur en miklare skall upptrida i sin yrkesroll och en
satsning pa tillsynsfunktionen. Det 4r samma inriktning som forordades
av riksdagens lagutskott i betinkandet 1990/91:LU26. Regeringen har
vidare noterat att fastighetsméklarnas egna organisationer i Okad ut-
strickning har satsat pd utbildning av méklarna. P4 grund av vad som
nu har anforts, ligger regeringen dirfor inte nu fram nigot férslag om
skdrpta krav pa utbildning av fastighetsmiklare. Vissa frigor som har
samband med kravet pd utbildning kommer dock att behandlas i det
foljande (se avsnitt 9.1).

Det andra Overgripande problemet berdr den centrala fragan om
miéklarens roll och hans stillning i férhallande till uppdragsgivaren och
till dennes motpart. Vad den frigan i forsta hand giller dr om det skall
krivas av miklaren att han lever upp till den renodlade miklarrollen
med en stillning som en i princip opartisk mellanman, som har att ta till
vara bade uppdragsgivarens och dennes motparts intressen, eller om det
skall vara mojligt for maklaren att i forsta hand upptrdda som en fore-
tradare for uppdragsgivaren. Till frigan om miklarrollen ansluter ocksa
frigor om miklaren skall ha ratt till sjalvintride eller ritt att forena
miklarsysslan med annan verksamhet. Fragor av detta slag tas upp i
avsnitten 11-13. '

Den tredje stérre gruppen av fragor giller tillsynen Gver fastighets-
miklarna. Sa gott som alla som i olika sammanhang har uttalat sig om
tillsynen Over fastighetsméklare framhaller att de nuvarande resurserna
ir helt otillrickliga for att medge en meningsfull och effektiv tillsyn.
Remissinstanserna 4r av samma asikt. Tillsynsfrigorna kommer att
behandlas i avsnitt 7.

Fragan om lagens tillimpning vid formedlingsverksamhet som har
anknytning till utlandet behandlas i avsnitt 6.

Nagra remissinstanser har vickt dven andra frigor som ror lagens till-
lampningsomrade. Konsumentverket efterlyser en tydligare avgrinsning
i miklarlagen ndr det giller fastighetsformedling i offentlig regi, t.ex.
kommunal bostadsformedling. Konsumentverket hénvisar till Bostads-
formedlingsutredningens betinkande Bostadsformedling i nya former
(SOU 1992:71) och anfor att bostadsféormedlingarna kan komma att ha
andra uppgifter dn formedling av hyresrétter for permanentboende, t.ex.
formedling av bostadsritter och fastigheter. Regeringen anser att grins-
dragningen fortsittningsvis liksom enligt géillande rdtt bor ske med
utgangspunkt fran principen att maklarlagen inte skall omfatta férmed-
ling som 4ger rum som ett led i myndighetsutdvning. Fragan har be-
handlats i forarbetena till den nuvarande lagen (se prop. 1983/84:16
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s. 28). Det &r for tidigt att nu ta stillning till om de kommunala bo-
stadsformedlingarnas framtida utveckling kan ge anledning till nagon
indring i detta hinseende.

Konsumentverket och andra remissinstanser anser att det bér Gver-
vigas att utvidga registreringsskyldigheten enligt fastighetsméklarlagen
till att omfatta dven bostadsformedlare som yrkesmissigt formedlar
enbart hyresritter, t.ex. stugférmedlare. Kommerskollegium foresiar att
det utreds om en registrering av yrkesmissiga bostadsférmedlare, med
ldgre kunskapskrav dn for fastighetsmiklare, kan vara ett alternativ till
de nu gillande taxorna for yrkesmissiga bostadsformedlare. Statskonto-
ret har i rapporten Kommerskollegiums naringsréttsliga verksamhet -
dndrad organisationstillhdrighet (1993:30) foreslagit att den taxa for
yrkesmissiga bostadsformedlare som for ndrvarande faststills av Kom-
merskollegium skall avskaffas och ersittas med en ordning som innebir
att yrkesmissiga bostadsformedlare skall registreras och std under till-
syn. Regeringen har i prop. 1993/94:138 Kommerskollegium m.m.
foreslagit att den nuvarande uppgiften att faststilla taxa for yrkesmas-
siga bostadsformedlare skall overforas till Kammarkollegiet. I fragan
om taxan bor ersittas av en registrerings- och tillsynsfunktion anfors (s.
14) att konsekvenserna av en sidan atgird bor utredas ytterligare. Till
detta bor laggas den synpunkten att den yrkesmissiga formedlingen av
enbart hyresritter sammantaget uppvisar sa stora skillnader i forhallande
till_ovrig fastighetsformedling att den inte bor omfattas av méklarlagens
registreringsplikt. Fragan om den gallande taxan for yrkesma551ga
bostadsformedlare bor ersittas av nagot annat system har inte heller
nagot.ndrmare sambaniged de fragor som tas upp i denna proposmon
Den far darfor tas upp pa nytt i ett annat sammanhang

Tvister mellan konsumenter och fastighetsméiklare kan for nérvarande
inte foras under Allminna reklamationsnimndens prévning. Allminna
reklamationsndmnden och Konsumentverket foreslar att sidana tvister
skall kunna provas av nimnden, vilket enligt nimnden fOrutsitter att
den tilifors ekonomiska resurser. Fragan om Allminna reklamations-
nimndens arbetsuppgifter har behandlats inom ramen for Konsument-
politiska kommitténs arbete. I kommitténs betinkande Konsumentpolitik
i en ny tid (SOU 1994:14) uttalades att det bor Overvigas att ldta mik-
lartvister provas av Allminna reklamationsnimnden (bet. s. 258). Rege-
ringen har denna dag beslutat om proposition (prop. 1994/95:16) med
anledning av kommitténs betinkande. I propositionen foreslas inga
dndringar med avseende pad Allmdnna reklamationsndmndens prdvning
av miklartvister.

De forslag som tas upp i propositionen berdr stora delar av lagen och
resulterar i bade forslag till dndringar i gillande bestimmelser och
forslag till helt nya regler. Detta medfor si stora forandringar i regle-
ringen att den gillande lagen bor ersdttas med en helt ny lag om fastig-
hetsmiklare.

EU har inte utarbetat nagra sirskilda regler for fastighetsférmedling.
I de flesta visteuropeiska linderna finns lagstiftning som reglerar sidan
verksamhet. Den svenska lagstiftningen innebédr inget problem med
avseende pa principen inom EU om den fria rorligheten av tjdnster.
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Utlindska medborgare har nimligen ritt att pd samma villkor som Prop. 1994/95:14
svenska medborgare bli registrerade och bedriva yrkesmissig fastighets-
formedling i Sverige.

6 Formedling av fastigheter beldgna utomlands

Regeringens forslag: I fastighetsmiklarlagen skall inforas en
bestimmelse om att lagen skall tillimpas oavsett var fastigheten dr
beldgen, om en visentlig del av formedlingsuppdraget utfors i
Sverige.

Promemorians forslag: Samma som regeringens (se promemorian
s. 28).

Remissinstanserna: Flertalet av remissinstanserna godtar promemo-
rieforslaget. Folksam befarar dock att kravet pa att en visentlig del av
formedlingsuppdraget skall ha fullgjorts i Sverige kan skapa grinsdrag-
ningssvarigheter. Sveriges Advokatsamfund ifragasitter om miklarlagen
bor vara tillimplig om en utlindsk miklare efter marknadsféring i
Sverige vid enstaka tillfdllen formedlar fastigheter som 4r beldgna utom-
lands till svenska kopare. En liknande synpunkt anfors av Juridiska
fakultetsnimnden vid Stockholms universitet, som anser att den fore-
slagna bestimmelsen ger for vitt utrymme for tillimpning av svensk
ratt. Dirutdver efterlyser ndmnden en diskussion om bestimmelsens
forhallande till vissa internationella konventioner.

Skilen for regeringens forslag: Sedan fastighetsméiklarlagen tridde i
kraft har forsdljningen av utlindska objekt till svenska kopare Okat
kraftigt. Detta giller bade fritidsfastigheter och fastigheter fér perma-
nent boende. I fastighetsméklarlagen ges inte nagot uttryckligt besked i
frigan om lagen &r tillimplig vid formedling av fastigheter som ir
beldgna utomlands. Avsaknaden av en uttrycklig regel har lett till osé-
kerhet om riusliget.

[ ett rdttsfall (NJA 1991 s. 43) har Hogsta domstolen behandlat fragan
om maklarlagen ar tillimplig vid férmedling av en fastighet som ar
beligen utomlands. Malet rorde skadestindskrav enligt 14 § miklar-
lagen. Omstindigheterna var foljande. Ett foretag med site 1 Malmd
formedlade forséljning av fastigheter i Spanien. Bolagets styrelse ut-
gjordes av en person som var registrerad som fastighetsmiklare. I
bolaget fanns ocksd tvi anstillda. Dessa var registrerade som fastig-
hetsmiklare. Fastigheterna marknadsférdes genom annonser i en dags-
tidning och i trycksaker. En spekulant besdkte foretagets kontor i
Malmé och triffade dir de tv anstillda. Foretaget arrangerade en resa
till Spanien. En av foretagets anstillda deltog i resan och visade objek-
ten. Den person som hade besokt foretagets kontor foljde med pa resan
och anmilde sitt intresse fér kop. Forsiljningsavtal uppréttades och
undertecknades i Spanien. Kdpeskillingen betalades i Sverige. 16



Angéende frigan om miklarlagens tillimplighet anférde Hogsta dom-
stolen inledningsvis att de bada anstillda i foretaget var registrerade
som fastighetsmiklare hos lansstyrelsen, att det av utredningen i malet
framgick att de gemensamt och yrkesmissigt formedlat forsiljningen av
den aktuella fastigheten till koparen och att de utfdrt uppdraget i egen-
skap av fastighetsmiklare. Dérefter uttalade H6gsta domstolen féljande:

"Lagen om fastighetsmiklare dr varken enligt sin ordalydelse eller pa
grund av sin konstruktion begridnsad till att gilla enbart formedling av
fastighet i Sverige. Av motiven till lagen framgir inte heller att en
sadan begrinsning varit avsedd. Med hinsyn hirtill bor lagens regler
om forhallandet mellan parterna tillimpas dven pa formedling av fastig-

het utomlands.”

Aven efter Hogsta domstolens avgdrande har frigan om fastighets-
miklarlagens tillimplighet vid formedling av fastighet som 4r beldgen
utomlands diskuterats och avgoérandet har kritiserats frin maklarhall.

Lagen om fastighetsmiklare avser i forsta hand att stilla upp regler
till skydd fér konsumenter. Utgangspunkten for lagstiftningen har dirfér
varit bl.a. att sdrskilda krav bor gilla fér den som yrkesmissigt bedri-
ver verksamhet som fastighetsmiklare och att miklaren bor ha ett an-
svar for den skada han uppsatligen eller av oaktsamhet tillfogar siljare
eller kopare. Det ir inte ovanligt att médklares verksamhet avser férmed-
ling till svenska konsumenter av fastigheter som dr beldgna utomlands.
Det kan vidare forekomma att méklare med verksamhet utomlands
bedriver formedlingsverksamhet ocksd i Sverige. Formedlingen kan
gilla fastigheter bade inom Sverige och utomlands. Mot bakgrund av
den osikerhet som rader om lagens tillimplighet i dessa fall och med
hinsyn till de problem som kan uppstd i de beskrivna situationerna ir
det angeldget att i den nya miklarlagen uttryckligt faststilla méklarla-
gens tillimpningsomrade i geografiskt hdnseende. Vad frigan da nir-
mast giller 4r om lagen bor tillimpas endast om en i Sverige registrerad
maiklare formedlar fastigheter som dr beligna hir i landet eller om den
skall gilla ocksd i andra situationer och, i si fall, under vilka forut-
séttningar.

I promemorian (s. 30) foreslas att bestimmelsen skall utformas sa att .

miklarlagen skall gilla vid férmedling av en fastighet som 4r beldgen
utomlands, om en visentlig del av férmedlingsuppdraget fullgors i
Sverige. Den remisskritik som har riktats mot forslaget avser framst
frigan om en sddan bestimmelse kan ge for vitt utrymme for tillimp-
ning av miklarlagen ndr utlindska mdklare helt eller delvis fullgér
méklaruppdrag hir i landet.

De sirskilda krav som lagen om fastighetsmiklare stiller bor gilla all
Jormedlingsverksamhet som har si stark anknytning till Sverige att
miklarens kund och dennes motpart har anledning att f6rvinta sig att de
skall skyddas av den svenska réttsordningen. Det saknar betydelse om
fastigheten ir beligen i Sverige eller utomlands eller om férmedlings-
uppdraget utfdrs av en svensk eller en utlindsk miklare. Liksom det
foreslas i promemorian bor avgransningen av lagens tillimpningsomrade

2 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 14
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mot sidana formedlingsuppdrag som pa grund av bristande anknytning
till Sverige inte bér omfattas av lagens regler framfor allt ske si att
lagen skall gilla ndr en visentlig del av uppdraget utfors i Sverige. Om
sd ar fallet bor savil lagens offentligrittsliga som dess civilrittsliga
regler gilla for miklaren. Det innebdr bl.a. att miklaren ir skyldig att
sOka registrering, att underldten registrering kan medfora straffansvar
och att miklaren ir skyldig att utféra sitt uppdrag i enlighet med mék-
larlagens bestimmelser.

En remissinstans anfor att kravet pd att en visentlig del av uppdraget
skall ha utforts i Sverige kan skapa grinsdragningssvarigheter. I for-
fattningskommentaren diskuteras allmidnt vilka slag av Aatgdrder som
miklaren skall vidta och vilken omfattning verksamheten skall ha for att
en visentlig del av uppdraget skall anses utfért i Sverige.

Att de grundliggande utbildningskraven for registrering som fastig-
hetsmiklare omfattar endast svenska rittsregler kan sjalvfallet inte tas
som intidkt for att en méklare i Sverige skulle undgd ansvar ndr hans
formedlingsuppdrag berdrs av andra regler. Den som atar sig att for-
medla fastigheter som &r beligna utomlands har naturligtvis ett sdrskilt
ansvar for att han ocksd har de sirskilda kunskaper och insikter som
krivs for att formedlingsuppdraget skall kunna utféras omsorgsfullt och
med iakttagande av bade koparens och siljarens intresse. Att ata sig
sadana uppdrag utan tillrickliga kunskaper och insikter maste bedémas
vara klart stridande mot god fastighetsmiklarsed.

Fragan om f6rhallandet mellan den nu féreslagna lagstiftningen och
konventioner pa den internationella privatrittens omrdde som Sverige
tilltrdtt (t.ex. lag 1992:794 med anledning av Sveriges tlltride till
Luganokonventionen) och sddana déir tilltride kan aktualiseras vid ett
eventuellt medlemskap i EU (t.ex. 1980 ars EG-konvention om tillimp-
lig lag for kontraktsrittsliga forpliktelser) far Overlimnas till réttstill-
lampningen.

7  Tillsyn och registrering
7.1 Bakgrund

Fore méklarlagens tillkomst gallde ett frivilligt auktorisationsforfarande,
dir handelskamrarna utdvade tillsyn dver auktoriserade miklares verk-
samhet. Endast ungefdr 30 procent av miklarna hade valt att stilla sig
under sidan tillsyn. Genom méklarlagen infordes en offentlig tillsyn
Over miklarkiren i dess hethet. Nir det gillde att bestimma vilken
myndighet som skulle ta hand om registreringen av och tllsynen Sver
miklarkdren diskuterade féredragande statsradet om Kommerskollegium
eller ldnsstyrelserna skulle anfértros uppgiften. Valet foll pa linsstyrel-
serna med motiveringen att det skulle innebdra uppenbara fordelar att
anfortro registreringen it myndigheter som &r regionalt representerade
over hela landet. Aven statsfinansiella skil paverkade valet genom att
befintliga resurser ansigs kunna tas till vara béttre vid en fordelning av
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arbetet mellan de olika- ldnsstyrelserna (prop. 1983/84:16 s. 11 f.).
Linsstyrelsernas arbetsinsatser med anledning av reformen forutsattes
kunna rymmas inom ramen for ldnsstyrelsernas davarande resurser och
nagra nya tjanster ansags darfor inte behova inrattas med anledning av
den nya lagen (se prop. s.27). For budgetiret 1989/90 tilldelades
linsstyrelserna i storstadsregionerna Stockholm, Goéteborg och Malmé
extramedel for arbetet med méklarfrigorna. I Ovrigt har inga nya
resurser tillkommit.

Antalet registrerade miklare har oOkat kraftigt sedan méklarlagens
tillkomst. Detta har naturligtvis paverkat arbetssituationen hos linssty-
relserna. Registerhallningen ir grundférutsittningen for allt annat arbete
med maéklarfrigorna. Det dr dirfor naturligt att det &r registrerings-
frigorna och arbetet med registren som har prioriterats i konkurrensen
mellan olika arbetsuppgifter avseende miklarna. Inget har framkommit
som tyder pa annat dn att det arbetet har fungerat vil.

Diremot har den tillsynsverksamhet som ldnsstyrelserna har kunnat
bedriva med nuvarande resurser visat sig vara klart otillricklig. Om
detta rader enighet, ocksi bland remissinstanserna. Att si har blivit
fallet beror pa flera omstindigheter. Registrering av fastighetsmiklare
har som nimnts tagit mycken tid i ansprak. Frin nigra ldnsstyrelser har
det upplysts att fragor fran allminheten och annan informationsverksam-
het har varit relativt omfattande. Det egentliga tillsynsarbetet har nistan
uteslutande besttt i att utreda anmilningar frdn missndjda kopare eller
siljare. Anmdlningar som behdver utredas krdver en hel del arbete.
Antalet anmélningar har varit storst i storstadsregionerna. Det forekom-
mer knappast alls att en ldnsstyrelse inom dessa omraden har haft méj-
lighet att med utgangspunkt frdn egna iakttagelser, t.ex. annonser,
undersoka forhillanden som gett anledning till misstanke om missfor-
hallanden. Vid ldnsstyrelserna utom storstadsregionerna har situationen
i vissa fall varit den motsatta. Underlaget for tillsynsverksamheten har
inte varit av den omfattningen att verksamheten kunnat sysselsdtta na-
gon pa heltid. Det har i vissa fall lett till att tillsynsuppgiften tidvis har
fatt sti tillbaka for andra arbetsuppgifter, som ocksd har legat pd den
befattningshavare som har haft hand om méklarfrigorna. En fo6ljd av
detta kan vara att de som sysslar med tillsynsfragor fAr svért att upp-
riatthilla kunskaper och kompetens pa omradet.

Mot bakgrund av bland annat den beskrivna situationen har det under-
s6kts om det finns forutsidttningar att inom branschen ta ansvar for
tillsynsfragor och att medverka till en totalt sett effektivare tillsyn. I det
syftet har Justitiedepartementet fort samtal med de tva stora méklar-
organisationerna, Maiklarsamfundet och Fastighetsméklarforbundet
(FMF), tidigare Sveriges Aktiva Fastighetsmiklares Riksforbund (SAF).
Tanken med de samtalen har varit att utrona om de bada organisatio-
nerna 4r villiga att i samarbete séitta upp och ta ansvar for en ny och
oberoende organisation som skulle kunna utéva tillsyn 6ver de miklare
som valde att underkasta sig tillsyn fran en sidan organisation.

Maiklarsamfundet och Fastighetsmiklarforbundet har haft Overligg-
ningar i fragan. De har bada forklarat sig positiva till att branschen
engageras i tillsynsarbetet. De har dock inte kunnat enas om en gemen-
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sam uppfattning om hur detta skall ordnas, utan i stillet lagt fram var Prop. 1994/95:14
sitt forslag, som uppvisar stora olikheter inbdrdes. Forstagen har redo-
visats 1 bilagor till departementspromemorian.

7.2 Skall en myndighet eller en branschorganisation ha
hand om registrering och tillsyn?

Regeringens bedomning: En myndighet bor dven i fortsittningen
ha hand om registrering av och tillsyn over alla fastighetsmiklare.

Promemorians forslag: I promemorian foreslds att de miklare som
uppfyller kraven for intrdde i en fbreslagen branschorganisation och
som viljer att underkasta sig organisationens tillsyn skall vara undantag-
na frin registreringsplikten enligt miklarlagen. Miklare som inte ir
medlemmar i branschorganisationen skall dven i fortsdttningen registre-
ras och std under tillsyn av ldnsstyrelse (se promemorian s. 35).

Remissinstanserna: Manga remissinstanser ir positiva till forslaget
om en branschorganiserad tillsyn over fastighetsmaklare, diribland de
som representerar miklarorganisationerna, Institutet for fastighetsrittslig
forskning vid Uppsala universitet, Sveriges villadgarforbund och
Sveriges fastighetsdgarforbund. Majoriteten av remissinstanserna &r
dock negativ till forslaget, daribland flertalet av de statliga myndigheter-
na, Folksam, Bankforeningen och flera utbildningsanstalter.

Skiilen for regeringens forslag: Enligt vad som redan har fram-
hallits dr syftet bakom miklarlagens bestimmelser framst att ge enskilda
personer ett tillfredsstillande skydd nir de anlitar en médklare. Méklare
har en grannlaga uppgift och deras verksamhet ror ofta stora virden for
den enskilde. Miiklarlagens civilrittsliga regler och den praxis som har
utbildats kring begreppet god fastighetsmiklarsed dr viktiga styrmedel
som i stort sett har fungerat nir det giller de miklare som arbetar
seridst. Dessa utgor den dvervigande delen av miklarkdren. Emellertid
finns det miklare som i olika hidnseenden inte uppfyller godtagbar stan-
dard. Deras verksamhet innebir inte bara en fara fér de siljare och
kopare som kommer i kontakt med dem. De bidrar ocksa till att ge
miklarkiren som hethet ett ofortjant daligt anseende. For denna grupp
av miklare, liksom for dem som &gnar sig at miklarverksamhet utan att
ha rdte dll det (genom registrering), ricker varken lagens civilrittsliga
bestimmelser eller de handlingsregler, baserade pad god fastighetsmai-
klarsed, som har utvecklats i praxis. Det dr nodvindigt att dessa regler
kompletteras med en vil fungerande tillsynsfunktion, for att syftet med
lagstiftningen skall tillgodoses. En effektiv tillsyn krdver att de som
arbetar med tillsynsfragor har hég kompetens och mojlighet att dgna tid
at denna arbetsuppgift. I detta ligger att tillrickliga resurser maste
avsittas for tillsynsverksamheten.

I promemorian (s. 35 f.) skisseras en organisatorisk 19sning som
innebir att branschen skulle fa ett betydande ansvar fOr registrering av 20



och tillsyn over fastighetsmiiklare. Tanken &r att méklare som uppfyller
vissa kvalifikationskrav frivilligt skall kunna ansluta sig till en bransch-
organisation, och dirmed stilla sig under organisationens tillsyn. Inom
branschorganisationen skall finnas ett sirskilt organ som skall besluta i
tillsynsfragor. Besluten skall inte kunna Overklagas. For méklare som
inte uppfyller kraven for intride i branschorganisationen eller som
viljer att sti utanfér den foreslds att registrering och tillsyn i fortsétt-
ningen skall skotas av en eller tvd lansstyrelser. Linsstyrelsens beslut
skall kunna Gverklagas.

Utmirkande for den foreslagna losningen ir att det skall stillas hogre
krav pd de miklare som vill ingd i det systemet, &n vad som skulle
gilla for de miklare som registreras och str under tillsyn av ldnsstyrel-
sen. Detta anges vara en viktig del i forslaget eftersom en sidan skill-
nad ses som en forutsdttning for att en tillsynsverksamhet i enskild regi
skall kunna bedrivas jimsides med offentlig tillsynsverksamhet. Att
vissa méklare viljer att underkasta sig stringare krav 4n de som enligt
lagen giller som grundnivid for miklaryrket anses som virdefullt for
miklarnas kunder, som fir mdjlighet att pd ett annat sétt n vad som nu
ir fallet géra medvetna val bland méklarna nar de skall ingé uppdrags-
avtal. Det forutses att miklarnas kunder manga ginger sannolikt i foérsta
hand kommer att efterfriga de méklare som har underkastat sig hogre
krav och att man dirigenom skapar en situation som leder till att mékla-
re av konkurrensskil stimuleras att uppfylla de hogre kraven for
branschtillsynen.

Som forslaget dr utformat skulle branschforeningen vara helt oberoen-
de av den serviceinriktade verksamhet som méklarorganisationerna
bedriver och som vénder sig till de i organisationerna ingiende méklar-
na.

Promemorieforslaget har fatt ett blandat mottagande av remissinstan-
serna. De som stiller sig bakom forslaget framhaller bl.a. att det gyn-
nar dem som anlitar fastighetsmiklare eftersom det kan forvintas med-
féra att miklarna uppmuntras att utveckla sitt yrkeskunnande och att
utfora sina uppdrag i enlighet med lagens krav. Flera remissinstanser
menar ocksa att en branschorganisation skulle kunna utdva en effektiva-
re och bittre tillsyn 4n vad ldnsstyrelserna har mdjlighet att gbra. Andra
remissinstanser ir i princip positiva till forslaget men anser sig inte
kunna ta stillning till frigan om en branschorganiserad tillsyn innan det
finns ett mer detaljerat forslag om hur tillsynen skulle bedrivas. Majori-
teten av remissinstanserna ar dock kritisk till promemorians forslag.
Kritiken giller i stora drag auktorisationssystemet, det faktum att till-
synen skulle anfortros miklarna sjilva genom en branschorganisation
samt konsekvenserna av att tillsynen skulle skotas av tva olika tillsyns-
organ.

Bland andra Konkurrensverket och Kommerskollegium menar att
forslaget om ett auktorisationssystem innebér inskrinkningar i ratten till
fri niringsutovning och att nya miklare kan fa svart att etablera sig i
branschen genom att de miklare som 4r auktoriserade pa ett negativt
sitt paverkar nya miklares mojligheter till intrdde i branschféreningen.
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Flera remissinstanser, déribland Konsumentverket och de flesta lins-
styrelserna, uttalar farhdgor infor tanken att tillsynen skall anfértros
miklarna sjidlva. Man menar att det finns anledning att tro att allmiinhe-
ten skulle fasta mindre tilltro till ett branschanknutet organ in till ett
offentligt tillsynsorgan. Vidare anfSrs att det kan medftra nackdelar for
konsumenter, om tillsynen anfértros ett organ som ir knutet till miklar-
branschen. Man pekar pa risken for lojalitetskonflikter, som sigs kunna
innebdra svarigheter for branschorganisationen att utesluta en betalande
medlem, och pa risken for att eventuella disciplindra bedémningar blir
for milda. Dessutom sigs det vara en nackdel for konsumenter om det
branschanknutna tillsynsorganets beslut inte blir offentliga, till skillnad
frin vad som giller nu ndr ldnsstyrelserna ldmnar ut uppgifter om beslut
i disciplindra fragor. Konsumenterna skulle di betas mojligheten att
undersoka huruvida en méklare har varit foremal for tillsynsmyndig-
hetens uppmérksamhet. Mot det sist sagda hdvdar andra remissinstanser
att det till skydd for enskilda miklare och deras yrkesverksamhet kan
finnas ett behov av regler om sekretess for handliggningen hos det
branschanknutna tillsynsorganet.

Flera remissinstanser anser det vara en nackdel med ett system dér
tillsynen ar uppdelad mellan ett offentligt och ett privat organ och me-
nar att det kan skapa forvirring fér den som skall anlita en méklare.

Manga remissinstanser tar upp fragor som ror kompetenskonflikter
mellan de tva tillsynsorganen. Man frigar sig om branschorganisationen
skall vara bunden av ett beslut av den offentliga tillsynsmyndigheten,
t.ex. om att aterkalla registreringen for en miklare, och om den offent-
liga tillsynsmyndigheten skall kunna ingripa mot en miklare som stir
under branschtillsyn. Man pekar ocksd pa risken for olika praxis hos de
bada tillsynsorganen. I det sammanhanget anfors att branschorganisa-
tionens beslut bor kunna Overklagas, inte bara av rittssikerhetsskail,
utan ocksd av hinsyn till behovet av en enhetlig praxis bl.a. nir det
giller begreppet god méklarsed.

Regeringen vill i denna fraga inledningsvis framhalla att det ir posi-
tivt om en branschorganisation vill och sjilv kan dvervaka sina med-
lemmars verksamhet, sirskilt om tillsynen kan organiseras pi ett sidant
sdtt att tillsynsorganet dr helt skilt frin den Ovriga verksamhet som
organisationen bedriver. Om tillsynen i privat regi fungerar, innebdr det
att offentliga resurser frigérs. Till dessa allminna synpunkter kan liggas
att en 10sning som innebér att miklarbranschen tar ansvar for tillsynen
over miklare ocksa har den fordelen att man kan rikna med att de som
skulle skota tillsynsfrdgorna har goda savil teoretiska som praktiska
kunskaper om de speciella forhillanden som kan rada t.ex. inom ett
visst geografiskt omrade eller betriffande en viss typ av fastigheter.
Regeringen anser sledes att en branschorganiserad tillsyn i och for sig
vil skulle kunna uppfylla de krav som bor stillas pa en effektiv tillsyn,
namligen hog kompetens och goda resurser. Bide fran allmin synpunkt
och fran konsumentsynpunkt 4r det ocksa virdefullt med en 18sning som
uppmuntrar méiklarna att utveckla sitt yrkeskunnande.

Det forslag som promemorian bygger p4 ir utformat si att det blir
mojligt att undvika eller komma till rdtta med méanga av de problem
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som remissinstanserna har varit inne pi. Som exempel kan nimnas att
branschforeningens tillsynsorgan kan ges en sidan sammansittning att
risken for lojalitetskonflikter eller alltfér milda beddmningar motverkas.
Samtidigt 4r det dock si ~ som manga av remissinstanserna har fram-
hallit - att flera viktiga fragor inte har fitt sin l6sning, diribland de
bida tillsynsorganens forhallande till varandra. Till detta kommer den
avgdrande invindningen, nimligen att branschorganisationerna inte har
kunnat enas om en gemensam modell for tillsynen som atminstone alla
de stora miklarorganisationerna stiller sig bakom.

Sammantaget anser regeringen att si manga frigor av bade riuslig
och praktisk natur aterstar att lsa att detta tillsammans med det faktum
att branschen inte har kunnat enas om en tillsynsorganisation innebir att
en losning i enlighet med promemorieférslaget Atminstone inte for
nirvarande bor genomfOras. Regeringen dr dérfor inte beredd att nu
foresla det. I likhet med vad majoriteten av remissinstanserna forordar
bor i stillet registrering av och tillsyn over fastighetsmiklare dven
framdeles skotas av en offentlig myndighet. Det &r dock viktigt att
mojligheterna till medverkan frin miklarorganisationernas sida tas till
vara dven med denna lOsning. P4 si sitt kan flera av fordelarna med
promemorians forslag tas till vara. Frigan om hur det kan ske behand-
las i foljande avsnitt.

7.3 Registrering av och tillsyn over fastighetsmiklare skall
utdvas av en sirskild nimnd

Regeringens forslag: Registrerings- och tillsynsfrigorna skall
skdtas av en sirskild nimnd, Fastighetsméklarnimnden.

Promemorians forslag: I promemorian foreslas att, nir tillsyn genom
en branschférening infors, den kvarvarande offentliga registreringen och
tillsynen skall koncentreras till en eller tva linsstyrelser (se promemo-
rian s. 39)

Remissinstanserna: Majoriteten av remissinstanserna godtar prome-
morians forslag. Nagra remissinstanser vill gi lingre och foreslar att
registrerings- och tillsynsfrigorna anfortros en enda myndighet dven for
det fall forslaget om branschtillsyn inte infors. Ddremot anser de flesta
ldnsstyrelserna att registrerings- och tillsynsfrigor dven i fortsittningen
bor skotas av linsstyrelsen i varje ldn. Nigra remissinstanser foreslar
alternativ till linsstyrelserna som tillsynsmyndighet.

Skiilen fér regeringens forslag: Promemorians forslag bygger pa
forutsdttningen att en stor andel av tillsyns!ﬁrendena skulle skotas av en
branschorganisation och att detta skulle frigéra resurser for den offent-
liga tillsynen. Som framgir av det fo‘:‘)regéénde (se avsnitt 7.2) 4r rege-
ringen inte beredd att lagga nagot forslag 1: den riktningen. Likvil anser
r;geringen att den offentliga tillsynsver}csamheten maste forstirkas.
Overvigandena i det foljande om hur tilllsynen over fastighetsmiklare
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framdeles skall organiseras bygger pa den forutsittningen och regering-
en kommer att i avsnitt 17 redovisa de ekonomiska forutsittningarna for
att Astadkomma detta.

Bestimmelserna om tillsyn Over fastighetsmiklare hinger nidra sam-
man med fOreskrifter om registrering av fastighetsmiklare. De bedém-
ningar som gors i registreringsdrenden liknar de bedomningar som gérs
i tillsynsarenden, ndr tillsynsmyndigheten skall ta stillning till en even-
tuell aterkallelse av registreringen. Beslut om aterkallelse av registrering
leder till beslut avseende registret. En visentlig forutsittning ar darfor
att den myndighet som skall ha hand om tillsynen ocksd skall ha hand
om registret dver fastighetsmaklare.

Valet stdr nu mellan att en eller flera lansstyrelser eller nigon annan
offentlig myndighet skall skdta registrering av och tillsyn 6ver fastig-
hetsmiklare.

Linsstyrelsernas organisation bygger pa att deras verksamhet ir be-
griansad till det egna linet. Enligt regeringens mening kan registrering
och tillsyn av fastighetsmiklare inte koncentreras till en eller nigra fa
lansstyrelser.

Linsstyrelsernas arbete med registrering av fastighetsmiklare har
fungerat vil, men ldnsstyrelserna har hittills inte kunnat utféra en till-
fredsstillande tillsyn Over fastighetsméklare (se avsnitt 7.1). En fullgod
tillsyn méste utformas si att den kan utdvas fortlépande och att den
personal som sysslar med tillsynsfrdgorna har hég kompetens. En férut-
sdttning fOr att dessa krav skall kunna uppfyllas &r att tillsynsverksam-
heten har en si stor volym att den kan ge kontinuerlig sysselsittning at
den som har hand om verksamheten. Vidare r det onskvirt att verk-
samheten ger underlag for amt sysselsdtta mer &n en person. Utom i
storstadslinen 4r antalet tillsynsfragor inte av den omfattningen att
linsstyrelserna kan uppfylla dessa forutsdttningar. Regeringen anser att
det darfor finns en risk for att tillsynsdrendena dven i fortsittningen
atminstone tidvis kommer aft liggas at sidan nir den personal som
sysslar med tillsynsfragor méste prioritera andra arbetsuppgifter.

Nagra av remissinstanserna foreslar att tillsynen liggs pa nagon annan
myndighet dn lansstyrelserna. Som tinkbara myndigheter nimns Kom-
merskollegium, handelskamrarna under tillsyn av Kommerskollegium
och Konsumentverket.

Enligt regeringens mening finns det inte nigon lokal eller regional
myndighet eller organisation som pa ett bdttre sitt dn linsstyrelserna
skulle kunna skoéta registrerings- och tillsynsfragor. Dessutom bér den
organisation som har denna uppgift inte st under tillsyn av nagon
annan myndighet. Tillsyn genom handelskamrarna dr dirfor inte ett
lampligt alternativ. Inte heller Konsumentverket bor komma i fraga.
Fastighetsméklarlagen och dirmed tillsynsverksamheten géller nimligen
inte bara konsumentforhallanden. Kommerskollegium har foér nirvaran-
de hand om auktorisation av och tillsyn Gver revisorer och har dirfor
erfarenhet av tillsynsverksamhet. Kommerskollegium stir emellertid
infér en omorganisation. Syfiet ar att kollegiet skall renodlas som han-
delspolitisk myndighet och att de uppgifter kollegiet har pa det nérings-
rdttsliga omrddet skall overforas till andra myndigheter (se prop.
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1991/92:100, bilaga 4 s. 217 och prop. 1992/93: 100, bilaga 4 s. 203).
I prop. 1993/94:138 Kommerskollegium m.m. forordas att tillsynen
Over revisorer far ligga kvar hos Kommerskollegium i avvaktan pi
fortsatt utredning om andra tillsynsldsningar. Med hénsyn till dessa om-
stindigheter anser regeringen att det inte 4r limpligt att nu dverfora
fragor om tillsyn 6ver fastighetsméklare till Kommerskollegium.

Kammarkollegiet skulle kunna vara ett tinkbart alternativ for tillsyn
dven Over fastighetsmiklare. En omstindighet som dirvid maste beaktas
ir emellertid att kollegiet i sin nuvarande verksamhet i vissa fall anlitar
fastighetsmiklare. Detta kan ge upphov till konflikter. Ett tillsynsirende
kan komma att avse en miklare som Kammarkollegiet anlitar, vilket
inte dr limpligt eftersom Kammarkollegiet skulle kunna misstinkas for
bristande objektivitet. Sddana situationer skulle kunna skada fortroendet
for Kammarkollegiets verksamhet. Darfor bor inte heller Kammarkolle-
giet skota frigor om registrering av och tillsyn dver fastighetsmiklare.

Mot bakgrund av vad som nu anforts och'dirvid frimst de osdkerhets-
faktorer som ir forenade med en fortsatt tillsyn genom ldnsstyrelserna
anser regeringen att det lmpligaste alternativet 4r att skapa en ny orga-
nisation som ges bade resurser och kompetens att snabbt komma iging
med en effektiv och tillrdcklig tillsyn ver fastighetsméklare och som
samtidigt kan skota registreringsfrigorna. For det dndamélet bér en
sirskild nimnd, benimnd Fastighetsmiklarnimnden, inrittas.

En av bristerna med den nuvarande tillsynen &r att minga av dem
som sysslar med tillsynsfragor inte har eller kan vidmakthalla tillrickligt
ingdende kunskaper om olika férhallanden pd fastighetsmarknaden.
Fastighetsmiklarnimnden bdr dédrfor ges en si bred sammansittning att
kunskaper inom olika omréaden tillférs nimnden. Bland dem som i dag
sysslar med tillsynsfragor finns erfarenheter och kunskaper om sidana
frigor som nimnden skall syssla med. Aven inom miklarbranschen
finns sivil teoretiska som praktiska kunskaper. De stora méklarorga-
nisationerna har lokalavdelningar Over hela landet. Genom dessa organi-
sationer kan nimnden siledes f4 kinnedom om forhillandena pi en viss
ort eller inom ett visst omride. Aven organisationer som fSretrider
miklarnas kunder har god kiinnedom om fastighetsmaklarfragor. Kon-
sumentverket har lokal forankring bl.a. genom kommunernas konsu-
mentvigledare. I nimnden bor siledes ingd ledamoter med sarskild
insikt i de frigor som nidmnden skall syssla med. Ndmnden bor ges
siddan sammansitining att dess majoritet utgdrs av ledaméter som inte
representerar nigot visst partsintresse. Till ordfdrande bor utses en
erfaren domare. Genom den 16sning som nu foreslas anser regeringen
att forutsatmingar skapas for en hog kompetens hos tillsynsmyndighe-
ten. Genom att landets alla tillsynsdrenden samlas hos en myndighet
kommer antalet tillsynsdrenden att bli si stort att det finns underlag for
en kontinuerlig tillsynsverksamhet. Namnden kan f6lja lokala forhallan-
den dels genom nimndens ledaméter, dels| genom att folja massmedier
fran hela landet.

Att inrdtta en sirskild tillsynsndmnd torde inte krdva sérskilt stora
organisatoriska resurser. Ndmnden blir en 'liten myndighet, vars kansli-
goroméil med fordel kan skotas av en annan myndighet. Regeringen
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anser att den uppgiften limpligen kan liggas pd Kammarkollegiet.
Kammarkollegiet bor ocksa tillhandahélla den personal som skall bereda
och fOredra drendena infér nimnden. Fastighetsmiklarnimnden bor
emellertid vara en sjilvstindig myndighet. Att Kammarkollegiet i annan
verksamhet anlitar fastighetsmaklare bor darfor inte inverka pa fortroen-
det for nimndens objektivitet.

Fragor om nimndens sammansittning och arbetsformer bor regleras i
en forordning.

7.4 Tillsynsverksamheten

Regeringens forslag: I miklarlagen skall tas in en uttrycklig
bestimmelse om Fastighetsmiklarnimndens ansvar att se till att
méklare iakttar sina skyldigheter enligt lagen. Ndmnden skall i sin
tillsynsverksamhet ha ritt att granska akter, bokforing och 6vriga
handlingar som hor till maklarens verksamhet. En miklare skall
vara skyldig att 1amna de uppgifter som begérs for tillsynen.

Promemorians forslag: I promemorian foreslas att linsstyrelsen far
ett uttryckligt ansvar att se till att de miklare som stir under offentlig
registrering iakttar sina skyldigheter enligt lagen. Vidare foreslas att
ldnsstyrelsen i sin verksambhet skall ha ratt att granska akter, bokforing
och Ovriga handlingar som hoér till miklarens verksamhet (se promemo-
rian s. 41),

Remissinstanserna: Remissinstanserna instimmer i promemorians
forslag. Linsstyrelsen i Stockholms lin foreslar att en regel infors i
miéklarlagen om att miklare skall vara skyldiga att fora forteckning 6ver
mottagna uppdrag och affarsavslut samt att i tio &r forvara handlingar
som ror handlagda uppdrag.

Skiilen for regeringens forslag: I miklarlagen finns det for nirvaran-
de ingen sirskild bestimmelse om att linsstyrelsen har ansvaret for
tillsynen Gver fastighetsmiklarna. Aven om detta ligger i sakens natur,
bér en uttrycklig bestimmelse om tillsynen tas in i lagen, nir nu till-
synsfrigorna skall skotas av en sérskild myndighet.

Fran linsstyrelserna, som for nirvarande har hand om dessa frigor,
har i manga sammanhang klagats pa att de saknar verksamma medel for
att bedriva tillsynsverksamheten pé ett effektivt sitt. Det har framhallits
att det ofta dr omdjligt att utreda drenden dérfor att miklaren végrar att
samarbeta. For att tillsynsirenden inte skall fordréjas genom att mékla-
ren vigrar limna upplysningar bor det i lagen foreskrivas en uttrycklig
skyldighet fér miklaren att limna de uppgifter som begidrs for tillsynen.
For att i ovrigt sdkerstilla forutsittningarna for att utredningen i till-
synsdrenden skall kunna bedrivas effektivt och pd ett meningsfullt sétt
bér den nya fastighetsmiklarndmnden vara garanterad tillgéng till det
material som finns hos miklaren och som har betydelse for beddmning-
en i det drende som utreds. Regeringen foreslar darfér att méklare skall
vara skyldiga att lata tillsynsmyndigheten fa tillgang till sidant material.
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For uppgifter om miklare och andra enskilda hos nimnden bor sekre-
tess gdlla. Regeringen kan meddela foreskrifter om det med stod av
8 kap. 6 § sekretesslagen (1980:100). _

Om en miklare asidositter sin skyldlghet att medge granskning eller
att ldmna uppgifter for tillsynen, bor det kunna foranleda avregistrering.
Det finns dirfor inte nigot behov av regler om vitesforeliggande. I for-
fattningskommentaren behandlas frigan om i vilka fall avregistrering
kan bli aktuell. '

I bokforingslagen (1976:125) finns bestammelser bl.a. om niringsid-
kares skyldighet att forvara handlingar. Denna skyldighet torde innefatta
de handlingar som kan vara av intresse vid Fastighetsmiklarnimndens
granskning. Det behovs darfor ingen sirskild bestimmelse i miklarla-
gen om skyldighet att forvara handlingar. |

Det dr viktigt att tillsynsmyndigheten aktivt dgnar sig at tillsynsfragor.
En aktiv tillsyn bor innefatta att Fastighetsmiklarnimnden noga utreder
inkomna anmilningar och klagomél mot n:léiklare. Men nimnden bor
ocksa pé eget initiativ bevaka och folja upp de lokala forhillandena pa
fastighetsmiklaromradet. En annan viktig tillsynsuppgift 4r naturligtvis
att se till att miklare réttar sig efter de beslﬁt som ndmnden har fattat. I
den min en méklare inte gor det, dr det angelaget att nimnden agerar
snabbt med nya atgirder.

En effektiv och omsorgsfull tillsyn kraver ingdende kunskaper om
méklarbranschen. Det giller inte enbart lfunskaper om fakta, sisom
marknadspriset for fastigheter pa en viss ort, utan ocksa kunskaper som
kan utgodra grund for olika ldmplighetsbedémningar. Nar nu tillsynsupp-
gifterna i fortsittningen anfortros at en sirskild myndighet forutsitter
det att den vid behov samarbetar med andra myndigheter for att upp-
ritthélla en fullgod tillsynsverksamhet. Men'4ven information frin annat
hall kan i minga fall vara till nytta for nimnden. Som exempel kan
ndmnas att méklarorganisationerna har stor? kunskaper i de fragor som
aktualiseras vid tillsyn 6ver fastighetsmiklare. De stdrre organisationer-
na har genom sina lokalavdelningar kinnedom om lokala forhallanden.
Aven Konsumentverket far bl.a. genom de kommunala konsumentvigle-
darna god kdnnedom om lokala forhédllanden. Dessa kunskaper bor
kunna tas till vara genom den nya nimndens sammanséttning. Bestim-
melser om nidmnden och dess sammansatmmg kommer att meddelas av
regeringen i forordningsform.

Med den utformning tillsynsreglerna foreslas fd kommer oregistrerade
miéklare — det kan rora sig om miklare som aldrig varit registrerade
eller sidana vars registrering upphort av nagon orsak - som yrkesmis-
sigt formedlar fastigheter i strid med lagens bestimmelser inte att sta
under Fastighetsmiklarnimndens tillsyn. Nimnden bor emellertid ha ett
ansvar dven for att stivja méklarverksamhet som bedrivs av oregistre-
rade miklare. Om det finns anledning anta att nigon yrkesmissigt
formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om registrering och
det kommer till Fastighetsmiklarnimndens kinnedom, bér det iligga
nimnden att anmila detta till tal. En bestimmelse om detta bor med-
delas i forordningsform. Frigan om straffansvar for oregistrerade mik-

lare behandlas i avsnitt 8.
|
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7.5 Overklagande av Fastighetsmiklarnimndens beslut

Regeringens forslag: Fastighetsmiklarnimndens beslut skall
overklagas hos lansritt. Provningstillstind skall krivas vid over-
klagande till kammarritt.

Promemorian: I promemorian foreslds ingen dndring av den nuvaran-
de bestimmelsen i 9 § miklarlagen om att ldnsstyrelsens beslut far
Overklagas till kammarritten.

Remissinstanserna beror inte fragan sirskilt.

Skilen for regeringens forslag: I domstolsutredningens betiinkande
Domstolarna infér 2000-talet Arbetsuppgifter och forfaranderegler
(SOU 1991:106) behandlas bl.a. frigor om Overklagande och instans-
ordning.

Nir det giller instansordningen i de allmédnna forvaltningsdomstolarna
bor enligt utredningen en principiell utgidngspunkt vara att den forsta
domstolsprovningen av ett forvaltningsirende alltid skall ske i ldnsritt.
I betinkandet foreslas bl.a. att ldnsstyrelsernas beslut enligt miklarlagen
skall Overklagas till linsratt (se s. 424). Utan att ligga nigot forslag
anfor utredningen vidare att det finns mycket som talar for att det i bl.a.
mal om fastighetsmiklare infors provningstillstind vid ¢verklagande till
kammarritten. Som argument for provningstillstind anférs att dessa
drenden 4r utredda och provade av en forvaltningsmyndighet och dir-
efter fullstindigt provade av linsritten innan de kan komma under
kammarrittens provning och att det knappast kan hidvdas att mlen &r av
den karaktir att det dr nodvindigt med tvd fullstindiga domstolsprov-
ningar (se s. 341).

Regeringen har i 1993 irs budgetproposition stillt sig bakom prin-
cipen om att den forsta domstolsprovningen i forvaltningsmal skall ligga
i lansratt (se prop. 1992/93:100, bil. 3 s. 24 f. och s. 93). Riksdagen
har godkint de i propositionen angivna riktlinjerna (bet.
1992/93:JuU24, rskr. 1992/93:289).

Enligt 14 § lagen (1971:289) om allminna fOrvaltningsdomstolar
giller fran den 1 oktober 1994 att om det i lag eller annan forfattning
foreskrivs att talan skall vickas vid eller Overklagas till allmin
forvaltningsdomstol, det skall goras vid ldnsritt (prop. 1993/94:133 5. 6
och s. 29 f.). Vidare giller frin samma dag en ny bestimmelse i for-
valtningsprocesslagen, 34 a §, om provningstillstind i kammarritt.
Enligt den bestimmelsen fir kammarritten i de fall dar det dr sarskilt
foreskrivet prova ett Overklagande fran linsritten endast om kammarrit-
ten har meddelat prévningstillstind (se prop. 1993/94:133 s. 10 och s.
33 f).

I enlighet med det principiella stillningstagandet i budgetpropositionen
om lansritt som forsta domstolsinstans inom de allminna forvaltnings-
domstolarna och forslaget till indring i {agen om allménna forvaltnings-
domstolar bor det i midklarlagen tas in en bestimmelse om att Fastig-
hetsmaklarndmndens beslut skall overklagas till allman forvaltnings-

Prop. 1994/95:14

28



domstol. Detta innebir att nimndens beslut kommer att Overklagas till
lansritt, som goér en fullstindig provning.

Enligt 33 § forvaltningsprocesslagen f('ir:s talan mot ldnsritts beslut
hos kammarritt. Ytterligare en provningsinstans tillkommer alltsd jam-
fért med vad som giller nu. Regeringen instimmer i de beddmningar
som Domstolsutredningen har gjort i fr:'i;gan om prévningstillstind.
Dessutom skulle ytterligare en provningsinstans innebdra en forlangning
av tiden till dess att ett mil om fastighetsmiklare kan avgoras slutligt,
nagot som skulle motverka intresset av snabb handliggning. Dirfor bor
det i miklariagen tas in en bestimmelse om att provningstillstind krévs
vid 6verklagande till kammarritten. '

8  Straffansvar for oregistrerade méiklare?

Regeringens forslag: Den som yrkesmassngt bedriver registre-
ringspliktig fastighetsformedling utan att vara registrerad skall
kunna domas till boter eller fangelse i hogst sex manader.

|

|
Promemorians forslag: I promemorian lforeslas att den som yrkes-
missigt formedlar fastigheter i strid med vad som foreskrivs om regist-
rering skall domas till boter (se promemorizim s. 42 f).

Remissinstanserna: Remissinstanserna dr genomgdende positiva till
forslaget men manga av dem som yttrar sig sarskilt i frdgan anser att
fingelse bor ingd i straffskalan. Konsumentverket foreslar att det i
miklarlagen infors en bestimmelse om att oregistrerade miklare inte
har ritt till ersittning for sitt uppdrag. '

Skilen for regeringens forslag: Maklare som dr yrkesmissigt verk-
samma utan att vara registrerade, s.k. svartmiklare, har i huvudsak
varit ett storstadsproblem. De upptrader framst i tider nir konjunktu-
rerna dr gynnsamma pa fastlghetsmarknaden De ir i allméinhet svara
att uppticka.

Enligt den nuvarande lagen &r det moﬂngt att vid vite foreldgga oregi-
strerade miklare att upphora med verksamheten. Om vitesforelaggandet
inte foljs, provar lansritten pd hemstillan ;av ldnsstyrelsen fragan om
utdomande av vitet. Bada dessa forfaranden ir arbetskrivande for lins-
styrelsen och de kan ta lang tid, om den miklare som berdrs undandrar
sig delgivning. Med hidnsyn till intresset av snabbhet vid denna typ av
drenden 4r den beskrivna ordningen inte acceptabel

Fran flera hall har framforts férslag om att yrkesmadssig fasughetsfor-
medling som bedrivs av den som inte dr registrerad skall straffbeldggas.
De miklare som viljer att formedla fastigheter utan att bry sig om
registreringsplikten kan troligen i stort sett'inordnas i gruppen oseridsa.
Med tanke pa de risker som de utsétter sinl'a kunder for, t.ex. genom att
vara utan ansvarsforsikring, finns det skil;att se allvarligt pa oregistre-
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rade miklares verksamhet. Det bor markeras frin det allminnas sida
genom att verksamheten kriminaliseras.

I promemorian foreslas att straffet for yrkesmissig fastighetsférmed-
ling utan registrering skall vara boter. De flesta remissinstanserna anser
att fangelse bor ingd i straffskalan i grovre fall. Det anfors att boter inte
ar en tillrdckligt kidnnbar pafoljd, eftersom verksamheten ofta ror stora
vidrden och den som driver miklarverksamhet utan att vara registrerad
darfor inte ser bdterna som annat dn en kostnad i verksamheten.

Att yrkesmassigt bedriva registreringspliktig fastighetsformedling utan
att vara registrerad ir en si allvarlig Gvertrddelse att dven frihetsbe-
rovande pafoljd bor kunna démas ut. En oregistrerad miklare som
yrkesmdssigt formedlar fastigheter bor ddrfor kunna domas till fingelse
i hogst sex manader.

Flera remissinstanser foreslar ett skydd for benimningen fastighets-
méklare. Miklarsamfundet foreslar att det skall vara straffbart att utan
registrering anvénda sig av den bendmningen.

I 1 § miklarlagen definieras vem som enligt lagen 4r att anse som
fastighetsméklare, nimligen den som yrkesmaéssigt formedlar fastigheter
m.m. Genom den straffbestimmelse som nu foreslas blir det straffbart
att yrkesmissigt formedla fastigheter utan att vara registrerad. Det stills
inte nagot krav pa att formedlingsverksamheten har resulterat i ett slut-
fort uppdrag, utan det kan vara tillrickligt att vidta t.ex. olika mark-
nadsforingsatgirder utan att vara registrerad. Det 4r i sidana samman-
hang som anvidndningen av bendmningen fastighetsmiklare torde for-
komma. Det torde dirfor inte behdvas nigon sirskild straffbestimmelse
angiende anvindningen av benimningen fastighetsmiklare.

En bestimmelse som innebir att oregistrerade miklare inte skall ha
ritt till ersdttning for sitt uppdrag skulle visserligen kunna vara ett
komplement till straffbestimmelsen. Den som inte kan férvinta sig
nigon ersdttning for sitt arbete torde knappast vara intresserad av att
utfora det.

En bestimmelse om att miklaren inte har ritt till provision ir emel-
lertid férenad med flera nackdelar.

Om miéklaren fullgjort sitt uppdrag vil gentemot siljare och kdpare,
skulle utebliven provision komma att fungera nirmast som en ekono-
misk paf6ljd for méklaren for att han inte fullgjort sin registreringsskyl-
dighet. Paféljden dr dock civilrduslig och skulle komma uppdragsgiva-
ren till godo pa ett sitt som har karaktir av obehdrig vinst.

En miklare kan dessutom ha bibringats en felaktig uppfattning om
registreringskravets innebord, t.ex efter kontakt med en tjansteman hos
nagon myndighet eller hos en miklarorganisation. Att uppdragsgivaren
skulle slippa betala provision i ett sidant fall &ven om uppdraget skotis
oklanderligt, 4r knappast rimligt.

Till detta kommer att provisionen i allmdnhet kommer att ha avrik-
nats mot handpenning eller erlagts vid slutavrikning. Om méklaren inte
betalar godvilligt, miste uppdragsgivaren darfor stimma miklaren. I
sadana fall kan paféljden visa sig vara ineffektiv och tvistskapande.

En bestimmelse av det diskuterade slaget bor saledes inte inféras. Om
miklaren ddremot har asidosatt sina skyldigheter gentemot koparen eller
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sdljaren, har uppdragsgivaren ett befogatiintresse av att inte behdva
betala full erséttning for méiklarens arbete. For denna situation finns en
bestimmelse i den nuvarande miklarlagen,. som innebir att ersittningen
kan sittas ned. Den bestimmelsen foreslas bli éverflyttad till den nya
lagen. Med hinsyn till detta torde det knappast behdvas ytterligare en
bestimmelse som avser maklarens ritt till ersattnmg

|

9  Forutsittningarna for regis:trering

9.1 Utbildning, examination :
|

Regeringens forslag: Endast miklare fsom har tillfredsstillande
kunskaper skall kunna registreras av Fastighetsméiklarnimnden.
Kunskapsprovning i fraga om den utbildning som krévs for regist-
rering som fastighetsméklare skall skt;')tas av en stiftelse, som
ocksd skall ha ansvar for att kunskapskraven fortlépande ompro-

vas och vid behov dndras. |

Promemorians forslag: C)verensstﬁmmef med regeringens forslag (se
promemorian S. 44).

Remissinstanserna: Av de remlssmstanser som har yttrat sig i frigan
limnar Skolverket och Institutet for fastlghetsrattsllg forskning vid
Uppsala universitet forslaget om inrdttande av en stiftelse utan inviind-
ning. Andra, bl.a. vissa ldnsstyrelser och 1i1tbildningsinstanser, ir positi-
va till att ansvaret for utbildning och examination av fastighetsméiklare
ldggs pa ett centralt organ men anser att styrelsen for den planerade
stiftelsen bor ha en annan sammansatmmg in den som anges i prome-
morian for att offentliga intressen skall tillgodoses. Linsstyrelserna i
Givleborgs och Kopparbergs ldn och vissa av utbildningsanordnarna,
bl.a. Hoégskolan i Gidvle/Sandviken, pekar pa risken for lojalitetskon-
flikter och anser att ansvaret bor liggas pa:ett helt fristiende organ utan
anknytning till méklarbranschen. Statens skola for vuxna i Hirnosand
forordar att utbildningen av fastighetsméiklare dven i fortsittningen
bedrivs i skolvidsendets regi. Konsumentverket foreslar att méjligheten
till s.k. sdrskild provning skall upphéra. Juridiska fakultetsndmnden vid
Stockholms universitet och Miklarsamfundet tar upp fragor som ror
hégre utbildning for fastighetsmiklare. Stockholms universitet anfér
dessutom att lagstiftning om utbildning av fastighetsméklare bor ansti
till dess frigan om vilka kompetens- och registreringskrav som bér
stillas pd miklare med utbildning i ett annat EES-land har klarats ut.

Skiilen for regeringens forslag: 1 promemorian (s. 44 f.) redovisas
de utbildningskrav som giller enligt nuvatande bestimmelser samt hur
och av vilka utbildning och examination for nirvarande anordnas.

Liksom hittills skall gilla att endast den som har tillfredsstillande
kunskaper skall kunna fi bli registrerad som fastighetsméklare. Ytterst

|
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blir det alltsd den nya Fastighetsméklarnimnden som fir ansvaret for
miéklarkdrens kunskapsniva.

Fastighetsmiklarutbildningen bor vara direkt anpassad till de formella
kraven for registrering som fastighetsmiklare. Det 4r ocksi av vikt att
utbildningen hela tiden halls aktuell vad avser nya bestimmelser och
praxis pA de omraden som ingér i utbildningen. Utbildningen bor syfta
till att alla de som har genomgatt den uppfyller samma grundliggande
kunskapskrav. Den som anlitar en registrerad miklare skall kunna lita
pa att miklaren har nédvindiga grundkunskaper. Kunskapsproven bér
dérfor vara lika for alla.

Det anforda talar for att ansvaret for utbildnings- och examinations-
frigor bor ligga pa ett centralt organ. De flesta remissinstanserna delar
denna uppfattning.

Miklarsamfundet och Sveriges Fastighetsmiklarforbund (SMF) har
atagit sig att tillsammans ansla medel for bildandet av en stiftelse, som
sjdlvstindigt skall ansvara for utformningen och genomforandet av prov
samt utfirda bevis Gver godkinda prov. Stiftelsen skall ocksi svara for
att det anordnas provningstillfillen i den omfattning och pi det antal
platser i landet som krivs for att tillgodose efterfrigan. Avsikten &r inte
att stiftelsen skall utfirda kursplaner av den typ som Skoldverstyrelsen
tidigare har gett ut. Stifielsen skall i stillet fortldpande anpassa kun-
skapskraven till utvecklingen inom branschen och pé lagstiftningsom-
radet och den skall dven kunna besluta om en 6kning av kunskapskra-
ven i de hinseenden dir detta dr motiverat. Stiftelsen skall verka for au
utbildningen hos skilda utbildningsanordnare haller god kvalitet och att
den kan utformas sd att den ger de kunskaper som fordras for godkint
prov. Till ledning for utbildningsanordnarna skall stiftelsen dirfor limna
anvisningar om litteratur och eventuellt nddvindiga undervisningsin-
satser. Det kan forutsittas att utbildningen hos olika utbildningsanordna-
re - som nu - kommer att omfatta fastighetsritt, fastighetsformedling,
byggnads- och virderingsteknik och fastighetsekonomi och att nivin pa
utbildningskraven kommer att bli minst lika hog som tidigare.

Yuterligare en uppgift for stiftelsen skall vara att pa olika sitt sprida
information om vilka utbildningskrav som géller och om vilka utbild-
ningsanordnare som finns.

Stiftelsens verksamhet skall ledas av en styrelse som enligt ett utkast
till stiftelseurkund skall bestd av sju ordinarie ledaméter och tre supple-
anter. Styrelsens ordférande skall vara lagfaren och ha domarerfarenhet.
Ordforanden liksom tva andra styrelseledaméter skall utses av regering-
en. Ovriga fyra ledamoter skall utses av stiftarna till lika antal. Tvd av
dem skall vara erfarna och fullt yrkesverksamma fastighetsmiklare och
tvd av dem experter inom kunskapsomraden som behovs for stiftelsens
kompetens.

En stiftelse med de uppgifter som anges i organisationernas atagande
kan vil fylla funktionen som centralt organ for utbildning och examina-
tion av fastighetsmédklare. P4 detta sitt uppnas en likvérdig och rittvis
prévning av alla och kunskapskraven kan anpassas efter hand som det
behovs. Att examinationen lyfts bort fran utbildningsanordnarna innebar
att de far konkurrera pa lika villkor och utslagsgivande i det samman-
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hanget blir kvaliteten pa utbildningen. Samtldlgt tillvaratas de nuvarande
utbildningsanordnarnas kunskaper och erfarenheter. Eftersom kunskaps-
proven blir lika for alla undanrdjs férutsittningarna for spekulationer
om vilken utbildares prévningsforfarande som #r gynnsammast for den
som ir daligt forberedd. Det innebiir ocksa att det inte finns skl att ta
bort mojligheten till s.k. sirskild provnmg for den som pa egen hand
har last in kursfordringarna.

Den starkaste remisskritiken giller hur stlftelsens styrelse skall vara
sammansatt. Det har uttalats farhigor mt‘or tanken pa stiftelsens nira
anknytning till miklarbranschen.

Stiftelsens styrelse foreslds emellertid ha en sammanséttning som ir
avsedd att skapa garantier for att de fragor som stiftelsen skall ha an-
svar for kommer att handliggas pa ett objektivt och kvalificerat siitt.
Salunda skall styrelsens ordforande utses !av regeringen. Ordféranden
skall vara lagfaren och ha erfarenhet av domarvirv. Yitterligare tva av
styrelseledamoterna skall utses av regeringen. Mot denna bakgrund
finns det anledning att tro att den foreslagna stiftelsen kan anfortros
ansvaret for utbildnings- och examinationsfrigor. Regeringen foreslar
dirfor att en stiftelsen fir ansvaret for dessa.

De forfattningsdndringar som aktualiseras av forslaget i denna del kan
ske i forordningsform. Regeringen kommer senare att besluta om de
indringar som behdvs.

Den ordning som nu féreslas innebér att medborgare i andra EES-ldn-
der - liksom medborgare frin Gvriga linder - fir ritt att pa lika villkor
som svenska medborgare genomga utbildning och kunskapsprov for
fastighetsmdklare samt registreras. Detta llgger vdl i linje med prin-
ciperna om fri rorlighet.

Det finns inga sirskilda EG-regler om maklares utbildning. Det finns
emellertid EG-direktiv om erkdnnande av behorighetsgivande hogre
utbildning (89/48/EEG och 92/51/EEG). Enllgt dessa direktiv kan en
fastighetsméklare fran ett EES-land undelr vissa forhallanden fi sin
behorighet godkind i ett annat EES-land.  Detta far beaktas nir fore-
skrifter utfirdas om villkoren for regxstrermg och om registreringsfor-
farandet.

9.2 Personlig limplighet ,

Regeringens forslag: Lamplighetsprovningen av den som ansoker
om registrering som fastighetsméklare skall skirpas. I lagen infors
ett uttryckligt krav pd redbarhet som villkor for registrering.
Endast den som avser att vara verksam som fastighetsmiklare
skall fa registreras. Fastighetsméklaren skall ha en ansvarsforsik-
ring for skadestindsskyldighet som kan drabba honom om han
asidosatter sina skyldigheter mot kopare och siljare.

3 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 14
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Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
promemorian s. 47). Promemorians forslag innebidr dock att inte bara
forsiakringsobligatoriet utan dven forsdkringsbeloppet skall anges i lag.

Remissinstanserna: Remissinstanserna dr huvudsakligen positiva till
forslaget om att ett krav pa redbarhet skall tas in i lagen. Vissa av dem,
dédribland Sveriges advokatsamfund och nigra ldnsstyrelser, anser att
kravet bor uttryckas pa ett annat sitt. Bland andra Kammarritten i
Goteborg anfor att det kan vara svart att beddma nigons avsikt att vara
verksam som fastighetsméklare och menar att det inte bor stillas nigot
krav pd sidan avsikt som villkor for registrering. Remissinstanserna
godtar forslaget om en hojning av forsakringsbeloppet for ansvarsfor-
sdkringen. Forsikringsforbundet och Villadgarnas Riksforbund foreslar
att beloppet knyts till basbeloppet enligt lagen (1962:381) om allméin
forsdkring. Remissinstanserna tar ocksa upp andra frigor som ror vill-
koren for den obligatoriska ansvarsforsikringen.

Skiilen for regeringens forslag: Enligt 5 § i den gillande miklarla-
gen krivs for registrering att en sdkande uppfyller vissa formella krav
och att han i dvrigt bedéms limplig som fastighetsméklare. I motiven
till bestimmelsen sdgs att det vid lamplighetsprovningen inte 4r friga
om egenskaper sisom fallenhet for miklarsysslan utan att det i stillet
giller frigan om méklaren dr en redbar och serids yrkesutdvare. I
anslutning till detta framhalls att tanken inte 4r att myndigheten vid
registreringen skall gora nagra mera ingéende efterforskningar och att
det storsta virdet i ett limplighetskrav ligger i mojligheten att dterkalla
registreringen, om en fastighetsméklare misskoter sig pa ett sidant sitt
att han anses oliamplig att utéva yrket i fortsittningen (se prop.
1983/84:16 s. 10).

I specialmotiveringen till bestimmelsen angavs att det ligger i sakens
natur att en ansokan om registrering bor avslas endast i mera flagranta
fall, men att limplighetsbedémningen kommer i ett annat lige nér den
aktualiseras 1 samband med att nagon har gjort en anmilan mot en
registrerad fastighetsmiklare (se s. 32).

Aven i anslutning till den senare situationen ger motiven uttryck for
att beddmningen bor ske med en viss aterhdllsamhet. Det framhalls
exempelvis att det ligger i sakens natur att en s ingripande atgéird som
en aterkallelse av registreringen bor kunna tillgripas endast i fall da
miklarens bristande lamplighet dr starkt uutalad (se s. 33 £.).

Detta synsitt skall ses mot bakgrund av att de nu gillande reglerna
utformades for att medge en smidig Overgang for de miklare som vid
lagens tillkomst redan var yrkesverksamma och som dérfor skulle in-
lemmas i det nya registreringsforfarandet. Det fanns dirfor skil att
stilla kraven vid bedomningen av den allminna limpligheten forhéllan-
devis lagt. Mot bakgrund av dessa motivuttalanden har emellertid be-
domningarna avseende sdkandens ldmplighet ofta varit milda. Det finns
manga exempel pa drenden dér lansstyrelserna pd grund av de sdkandes
stora skatteskulder, kriminalitet eller liknande forhallanden har ansett
dem oldmpliga som miklare och darfor végrat dem registrering men dér
kammarritten efter overklagande och med en strikt tillimpning av de
ovan nimnda beddmningsprinciperna har upphivt linsstyrelsens beslut.
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Fréan linsstyrelsehall har hdvdats att en anpassning till den praxis som
har utvecklats genom kammarratternas avgbranden i méanga fall forut-
sitter en generosare beddmning i ansokningsdrenden 4n vad som ir
forsvarbart med tanke pd méklarens ansvarsfulla stillning.

Regeringen vill inledningsvis framhdlla att forhdllandena nu 4r helt
andra dn vad som var fallet vid miklarlagens ikrafttridande. Ansék-
ningarna om registrering avser nistan uteslutande personer som for
forsta gangen soker behorighet att utdva fastighetsmiklaryrket. Endast i
enstaka fall giller ans6kningarna personer som pa grund av avregistre-
ring eller av andra skil inte har varit yrkesverksamma under en tid. Inte
for nigon av dessa kategorier dr det motiverat att uppritthilla de laga
krav som nu stills vid lamplighetsbeddmningen. Tvirtom finns det
anledning att ta fasta pA vad som har anforts fran lansstyrelserna, vilkas
synpunkt delas av de flesta remissinstanserna, och stilla hogre krav pa
den sokandes allminna ldmplighet 4n vad som géller i dag. Detta bor
komma till uttryck i lagtexten.

I promemorian foreslds att kravet pA sokandens limplighet formuleras
s att sokanden skall vara kidnd for redbarhet och i Gvrigt bedomas
lamplig som fastighetsméklare. De lansstyrelser som framfor synpunkter
anser att begreppet redbarhet ar for vagt for att uttrycka vad som krévs.
Sveriges advokatsamfund anfor att det inte kan krivas att en sokande
har gjort sig kiind for redbarhet, utan att regeln bor utformas si att
registrering kan vigras om tillgdngliga uppgifter ger vid handen att det
foreligger en beaktansvird risk att sokanden inte redligen kan fullgéra
sina uppgifter som fastighetsmiklare.

Enligt regeringens uppfattning bor lagtexten markera att den allménna
lamplighetsprévningen, dvs. beddmningen av den sokandes hederlighet,
palitlighet och integritet, skall svara mot de krav som bor stillas med
tanke pid den ansvarsfulla stillning som en méklare intar i forhallande
till bdde uppdragsgivaren och dennes motpart. Dessa krav kan samman-
fattas som ett krav pa att sokanden skall vara redbar. Som Sveriges
advokatsamfund anfor bor det inte krdvas att en miklare som soker
registrering har gjort sig kind for redbarhet. Men om det vid ldmplig-
hetsprovningen kommer fram omstindigheter som ger anledning till
tvekan om den sokandes limplighet, bor utgngspunkten vara att regist-
rering skall medges endast om det vid en samlad bedomning av om-
stindigheterna i ansokningsidrendet finns skl att utgd ifran att sokanden
ar ldmplig att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare. Bestimmelsen
bér utformas si att det for registrering kravs att sokanden ar redbar och
i 6vrigt lamplig som fastighetsmdklare.

Det bér sirskilt framhallas att det dvergripande syftet med prévningen
i ett ansOkningsirende ar att, i omsorg om méklarnas uppdragsgivare
och deras motparter, verka for en i olika avseenden god standard inom
miklarkiren. Hinsyn till den sokandes eget intresse av en registrering
eller till hans personliga férhallanden i &vrigt far inte inkrikta pi detta
overgripande syfte med registreringen.

En limplighetsprévning, motsvarande den som skall goras vid en
ansokan om registrering, kan bli aktuell betriffande en yrkesverksam
miklare nir det intriffat nigon omstindighet som, utan att den &r direkt
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kopplad till miklarens yrkesverksamhet, sA allvarligt paverkar fortroen-
det for méklarens formaga att skéta sina uppgifter att en aterkallelse bor
Overvégas. Forutsittningarna for bedomningen i den situationen dr dock
andra 4n vid provningen betriffande en person som soker registrering.
Nir det giller en yrkesverksam miklare finns i regel bittre underlag for
bedémningen. En viktig omstindighet dr hur miklaren har skott sina
uppdrag. Utgangspunkten for provningen skall dock vara densamma
som betrdffande ansokningar om registrering. Generellt bor emellertid
gilla att mojligheten att aterkalla en registrering bor anvdndas med
nigot storre forsiktighet in vad som 4r motiverat nir det ir friga om att
viigra registrering. Fragan om avregistrering behandlas vidare i for-
fattningskommentaren.

En del av dem som i dag &r registrerade som fastighetsméklare ir inte
alls yrkesverksamma eller verksamma i endast blygsam omfattning. Det
finns knappast nagra skil for att den som inte avser att verka som fas-
tighetsmiklare skall ha ritt att bli registrerad, eller att den som upphdr
med sin verksamhet skall kunna kvarstd som registrerad. En sidan
ordning skulle i sjdlva verket motverka lagens syfte eftersom den skulle
ge mdjlighet att starta eller Ateruppta verksamhet ling tid efter den
teoretiska utbildningen. Det bor darfér som en formell forutsittning for
registrering inforas ett uttryckligt krav pa att den s6kande avser att vara
verksam som fastighetsmaklare. Liksom enligt 1 § bdr verksamheten ha
en omfattning som innebir att den kan anses som yrkesmassig.

Som flera remissinstanser anfor kan det vara svirt att avgora en s6-
kandes avsikt att vara yrkesverksam. Fastighetsmiklarnimnden torde
darfor ofta fa grunda sitt beslut om registrering pa vad sokanden sjilv
anfor om detta. Nir det giller att bedoma omfattningen av redan regist-
rerade fastighetsmiklares verksamhet ar situationen en annan. D3 kan
en utredning om méklarens verksamhet tjdna som underlag for bedom-
ningen. I framtiden torde man kunna rdkna med att avgifterna for fastig-
hetsmiklare kommer att vara si pass hoga att endast méklare som har
for avsikt att vara verksamma i sidan grad att verksamheten kan be-
domas som yrkesmissig 4r beredda att s6ka och bibehalla registrering
som fastighetsmiklare.

Nir det giller de formefla férutsdttningarna for registrering finns det
anledning att &verviga beloppsnivan for det obligatoriska forsdkrings-
skydd om 500 000 kronor for varje skadefall som nu giller. Detta
forsikringsskydd dr ett viktigt inslag i det konsumentskydd som fastig-
hetsmiklarlagen &dr avsedd att skapa. Under lagens hela giltighetstid har
beloppsnivan varit oférindrad. Med hinsyn till de fordndringar som
penningvirdet har genomgatt sedan ar 1984, och till den allméinna
prisutvecklingen och speciellt prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden,
maste forsdkringsbeloppet ticka en avsevirt mer omfattande skade-
stindsskyldighet 4n vad som ursprungligen bestimdes. I stort sett alla
remissinstanserna godtar promemorians forslag. Mot denna bakgrund
bor forsdkringsbeloppet hdjas vasentligt. Fragan dr emellertid om be-
loppet bor anges i sjilva miklarlagen. Om forsdkringsbeloppet regleras
i forordningsform, kan det littare anpassas till dndrade forhallanden,
t.ex. dndringar i penningvirdet. Enligt regeringens mening ir det lamp-
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ligast att reglera forsikringsbeloppet - liksom andra forsikringsvillkor -
i forordning. I promemorian foreslogs en hdjning av forsikringsbelop-
pet till 1 500 000 kronor. Det beloppet, som har godtagits av remissin-
stanserna, bor vara ett riktmirke for regeringen.

Remissinstanserna tar upp nagra frigor som giller villkoren for for-
siakringen. Fragorna giller om forsdkringen skall begrinsas till ett
hogsta sammanlagt belopp under en viss tid, om forsakringen skall
upphéra att gilla forst en viss tid efter det att lansstyrelsen har blivit
underrittad om att forsidkringen har upphért och om en skadelidande
skall ha ritt att rikta direktkrav mot forsakringsbolaget och alltsa inte
vara beroende av om miklaren vill anmila ett intraffat skadefall.

Hur innehallet i forsikringsvillkoren ndrmare skall utformas for att
skyddet for miaklarnas uppdragsgivare och andra skall bli tillfredsstil-
lande bér inte regleras i sjilva lagen. Det bor i stillet vara en uppgift
for regeringen att senare astadkomma de forordningséndringar som be-
hovs vad giller forsakringsfragan.

10 Fastighetsmiklarens uppdrag
10.1 Uppdragsavtalet

Regeringens forslag: Ett uppdragsavial skall upprittas i skriftlig
form. Muntliga avtal och avtalsvillkor som inte har tagits in i det
skriftliga avtalet skall inte f& dberopas av méklaren.

En 6verenskommelse om forldngning av ett uppdragsavtal som ar
forenat med ensamritt fir triffas tidigast en méinad innan upp-
dragsavtalet annars skulle upphéra att gilla.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
promemorian s. 51).

Remissinstanserna: Remissinstanserna dr Overlag positiva till skrift-
lighetskravet. Sparbanken fastighetsbyrda AB anser att skriftlighetskravet
bor begrinsas till ensamrittsavtal och pekar pad svarigheter som kan
uppstid nir uppdragsgivaren ar ett dodsbo eller flera personer som ge-
mensamt dger en fastighet. Flera av remissinstanserna, bl.a. Sveriges
advokatsamfund och Juridiska fakultetsnimnden vid Stockholms univer-
sitet, framfor invindningar mot forslaget om att muntliga avtal och
avtalsvillkor som inte har tagits in i det skriftliga avtalet inte skall fa
iberopas av miklaren. Alla remissinstanser limnar den 'foresiagna
bestimmelsen om forldngning av uppdragsavtal som #r forenat med
ensamritt utan invindning.

Skiilen fér regeringens forslag: I den gallande lagen finns inget krav
pa att uppdragsavtalet skall ha skriftlig form. Sannolikt tillimpar de
flesta miklarna skriftliga avtal, men nagon stadgad praxis finns inte.

Det ir inte ovanligt att den som har limnat ett uppdrag till en miklare
inte har forstatt skillnaden mellan ett uppdragsavtal som &r forenat med
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ensamrdtt for miklaren och ett avtal som inte ger méklaren sadan ritt.
Det férekommer ocksa att uppdragsgivaren inte har forstatt vilka skyl-
digheter han har gentemot miklaren vid ensamrittsavtal. Det ir en
naturlig strdvan fran méklaren att forsoka fi uppdragen forenade med
ensamritt. Aven for siljaren kan ensamrittsavtalen ofta vara att foredra,
eftersom miklaren kan férvintas ligga ner mer arbete pa sidana projekt
dir han inte behover riskera att andra miklare kan ha fatt samma upp-
drag. Enligt regeringens mening innebdr ett avtal om ensamritt for
miklaren sddana ingripande skyldigheter for uppdragsgivaren att avtalet
bér vara skriftligt.

Fragan ir da om ett skriftlighetskrav bor inskridnkas till sidana avtal,
eller om det skall gilla generellt eller om det, som Svensk Fastighets-
formedling foreslar, bor inskrinkas till vissa avtalsmoment. Ett skriftlig-
hetskrav medfor allmént sett flera fordelar. Det skapar ordning och reda
och ger bada parterna bitire forutsittningar att forstd vilka villkor som
giller for uppdragets utférande. Bevisproblem motverkas liksom risken
for framtida tvister mellan parterna. Frin konsumentsynpunkt dr ett
skriftlighetskrav av sirskilt virde, eftersom ett uppdragsavtal med en
miklare dr en speciell avtalstyp som en privatperson kommer i kontakt
med vid endast enstaka eller ett fatal tillfillen. Konsumenten ges in-
citament att battre #n annars dverviga avtalets innehill. Om konsumen-
ten anlitar en méklarfirma med flera verksamma méklare, far han klart
for sig vilken miaklare som 4r ansvarig for uppdraget. Ingen remiss-
instans har motsatt sig ett skriftlighetskrav, dven om en remissinstans
anser att kravet bor inskrinkas till vissa avtalsvillkor. Enligt regeringens
mening kan det knappast anforas nigra skil som talar mot ett generellt
skriftlighetskrav. I lagen bor darfor inforas en regel om att alla upp-
dragsavtal skall vara skriftliga.

Vilken bér da rittsfoljden vara av att ett uppdragsavtal i sin helhet har
ingatts muntligen eller att ett skriftligt uppdragsavtal inte innehaller alla
avtalsvillkor? En forsta friga 4r om avtalet bor anses ogiltigt eller inte.
Att ett avtal har ingatts utan att skiftlighetskravet har iakttagits behover
i och for sig inte betyda att det i nigon del skulle vara oférmanligt for
uppdragsgivaren. I ménga fall skulle en ogiltighetspafdljd kunna leda till
komplikationer, t.ex. om miklaren redan har hunnit utfora stora delar
av uppdraget. En ogiltighetspafoljd skulle dessutom avvika frdn vad
som géller i friga om andra konsumentrittsliga avtal. Av dessa skil ar
det inte motiverat med en regel om att avtal eller avtaisvillkor som inte
ar skriftliga skall vara ogiltiga.

I promemorian (s. 53) foreslas en annan pafoljd som innebar att av-
talsvillkor som inte har tagits in i det skriftliga avtalet inte skall fi
aberopas av maklaren. Juridiska falkultetsnimnden vid Stockholms
universitet anser att en sddan bestimmelse ger ett egendomligt intryck i
foérhallande till lagens tvingande regler t6r konsumentuppdrag. Sveriges
advokatsamfund anfor bl.a. att bestimmelsen innebidr en ny typ av
formkrav och dirfor inte bor inforas. Garnisonen AB menar att det
finns risk for att det uppkommer en obalans i avtalsforhallandet till
miéklarens nackdel och foreslar i stillet en bestimmelse om skyldighet
for miklaren att upplysa uppdragsgivaren om kravet p skriftlig form.
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For aut skriftlighetskravet skall kunna uppritthallas pa ett effektivt sitt
bér det forenas med en pafoljd. Fran konsumentskyddssynpunkt dr den
limpligaste péaféljden att méklaren, men inte uppdragsgivaren, blir
bunden av det som endast har avtalats muntligt. Miklaren skall darfor
inte kunna aberopa et muntligt avtal eller ett muntligt avtalsvillkor.
Dirigenom ldggs ansvaret for att skriftformen iakttas pd miklaren och
maéklaren tvingas se till att alla uppdragsgivarens forpliktelser preciseras
i det skriftliga avtalet. De farhagor som vissa remissinstanser uttalar for
att bestimmelsen kan innebéra en obalans i avtalsforhallandet till mikla-
rens nackdel skall inte &verdrivas. I konsumentférhallanden ir det
miklaren som star fér sakkunskapen pd omradet och det 4r ocksa denne
som utan sdrskilda svarigheter kan forsdkra sig om att alla avtalsvillkor
tas in i det skriftliga avtalet.

Det bér nimnas att en liknande bestimmelse finns i 9 § konsument-
kreditlagen (1992:830).

Det fortjanar att papekas att miklaren endast 4r forbjuden att dberopa
muntliga awvtalsvillkor. Det innebdr att i den man miklaren inte far
dberopa ett muntligt avtalsvillkor lagens bestimmelser giller mellan
parterna. Om parterna ddremot inte har avtalat nigonting alls i en friga
som regleras i miklarlagen, sisom reglerna om méklarens ersittning i
21-23 §§, dr det naturligtvis inte nigot som hindrar att méklaren abero-
par lagens bestimmelser. For bada de nyss ndmnda situationerna giller
dessutom att det vid sidan av miklarlagens bestimmelser kan finnas
andra regler - skrivna eller oskrivna ~ som fyller ut rittsforhallandet
mellan parterna.

Enligt den nu gillande lagen fir ensamrittsavtal i konsumentforhallan-
den gilla hogst tre manader at gingen. For att forhindra att syftet med
den regeln sitts it sidan genom villkor om automatisk forlingning av
avtalet eller pd annat sitt, bor bestimmelsen kompletteras med en regel
om att en Overenskommelse om forlingning far triffas tidigast en
méanad innan uppdragsavtalet annars skulle upphora att gilla.

De bestimmelser som nu foreslds skall vara tvingande i konsument-
forhallanden. Om parterna dr niringsidkare, bor det std dem fritt att
triffa ett muntligt uppdragsavtal och ingen av dem bor vara forhindrad
att aberopa muntliga avtalsvillkor.

10.2 God fastighetsméklarsed

Regeringens forslag: Begreppet god maklarsed skall som hittills
utvecklas och ndrmare preciseras i praxis. Miklare skall med
iakttagande av god miklarsed tillvarata bade siljarens och kopa-
rens intresse ndr de fullgdr sitt uppdrag.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
promemorian s. 53).

Remissinstanserna: Aven remissinstanserna anser att begreppet god
miklarsed liksom hittills bér utvecklas och narmare preciseras i praxis.
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De idr i huvudsak positiva till de resonemang som fors i promemorian
om begreppet god fastighetsmiklarsed. Promemorians stindpunkt att
maklaren skall vara en i princip opartisk mellanhand som skall iaktta
bade siljarens och koparens intressen godtas i huvudsak av remissin-
stanserna. Nir det giller den affirsmissiga delen av miklarens upp-
drag, t.ex. forhandlingar om priset, anser emellertid bl.a. Kammarritten
i Goteborg, Konsumentverket, Konkurrensverket, lidnsstyrelserna i
Stockholms 1dn och Kopparbergs lin, Hogskolan i Givle/Sandviken,
Sveriges advokatsamfund, flera av miklarorganisationerna, f6érsikrings-
bolagen och Sparbankernas bank att det inte kan krivas att miklaren ir
helt opartisk utan att miklaren i forsta hand bor tillgodose sin uppdrags-
givares intressen.

Skillen for regeringens forslag: I friga om miklarens plikter fore-
skriver den nuvarande fastighetsmiklarlagen 1 9 §, forutom omsorgs-
plikten, att miklaren vid utforandet av ett férmedlingsuppdrag skall
iaktta god fastighetsmaklarsed. Att begreppet god fastighetsmiklarsed
valdes som &vergripande handlingsnorm for hur ett méiklaruppdrag skall
utforas berodde frimst pa att det ansigs oldmpligt att 1asa fast maklar-
plikterna genom att detaljreglera dem i lag. Det ansigs nidmligen ligga
ett vérde i att kraven pa miklare kan utvecklas och forindras 6ver tiden
(se prop. 1983/84:16 s. 36 f.).

Regeringen ser ingen anledning att fringd den bedomningen. Lagen
bor dven i fortsdttningen ange de mera grundliggande skyldigheterna
for en fastighetsméklare och i 6vrigt hinvisa till god fastighetsméklar-
sed. Utvecklingen av det begreppet far sedan som hittills ske genom
olika branschatgirder, Konsumentverkets riktlinjearbete, tillsynsmyndig-
heternas bedomningar samt avgéranden i bdde allmidn domstol och
forvaltningsdomstol.

Smahuskommittén foreslog i betinkandet Fastighetsformedlingslag
(SOU 1981:102) att en miklare, utover iakttagandet av omsorgsplikt
och god fastighetsmiklarsed, skulle bistd sédljare och kdpare med néd-
vindiga rad och upplysningar och s& lingt som mojligt soka tillgodose
bada parters berdttigade intressen (s. 200 f.). I sitt yttrande Over det
remitterade utredningsforslaget invinde Sveriges advokatsamfund i
denna del att kommittén betydligt Gverdrivit méiklarens mojlighet att
upptrida som en i forhallande till bida parter helt fri och obunden
mellanman. Samfundet satte ocksd i friga om en s total obundenhet
och absolut neutralitet 6ver huvud taget ar efterstrdvansvird samt fram-
holl att all erfarenhet i sjilva verket talar mot mdjligheten av att tjdna
tva uppdragsgivare i situationer dir deras intressen ir sinsemellan ofor-
enliga. Det framholls att samfundet visserligen accepterade att méklaren
i minga fall bor vara en sakkunnig, som bade siljare och kopare skall
kunna forlita sig pid. Samfundet understrok emellertid att i sddana for-
handlingssituationer som uppkommer betriffande prissittning, betal-
ningsvillkor och andra direkt affirsmissiga Overvidganden, det rimligen
méste vara en uppgift for miklaren att i forsta hand bevaka uppdrags-
givarens intressen och att i varje fall inte upptrida pa ett sitt som inne-
bir att han gir motpartens drenden. Miklaren - framholl samfundet -
har sitt uppdrag frin den ena parten och denne har ritt att, som i upp-
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dragsforhillanden i allménhet, fordra att miklaren lojalt uppfyller sina
skyldigheter. Enligt samfundets mening borde det i sjdlva verket ha
varit angeldget for kommittén att framhilla vikten av att koparen -
genom egna radgivare - skaffar sig den tekniska och juridiska sakkun-
skap som kan beh¢vas for att han skall kunna ta stillning i olika frigor.

Under hédnvisning till vad advokatsamfundet sdlunda framfort ansig
foredragande statsradet att en regel om aft miklaren s& lingt som moj-
ligt skall soka tillgodose bada parters berittigade intressen inte borde
stidllas upp. Frigan om miklarens roll i forhallandet till parterna borde
i stdllet i varje sirskilt fall bedomas mot bakgrund av den allminna
bestimmelsen om god fastighetsmiklarsed (prop. 1983/84:16 s. 13).
Foredraganden framhéll i anslutning till detta stillningstagande att
betriffande de rent affarsmissiga Gverviganden som aktualiseras mellan
parterna, framst prisfrigan, det inte 4r realistiskt att krdva att méklaren
ir fullstindigt neutral samt att det dr naturligt att méklaren i sidana
fragor har ett starkare band till den av parterna som har limnat honom
det ursprungliga uppdraget. Det framholls att det sagda inte innebir att
miklaren skulle ha en skyldighet att ensidigt bevaka uppdragsgivarens
intressen, men att det 4 andra sidan inte kan begiras att miklaren i lika
man beaktar motpartens intressen.

Fragan giller nu huruvida det, sasom foreslas i promemorian, kan och
bér krivas av méklaren att han vid fullgdrandet av sitt uppdrag strivar
efter att tillgodose bade siljarens och koparens intresse eller, om han i
stillet kan bevaka uppdragsgivarens, i regel séljarens, intresse i storre
utstrickning.

Kiérnan i fastighetsmiklarens uppdrag ligger i att han skall samman-
fora parter som har intresse av att sluta avtal med varandra. Som re-
missinstanserna pépekar har fastighetsmiklarens uppdrag med tiden
vidgats si att han regelmissigt utfér en hel del ovrigt arbete som syftar
till att underlitta for parterna att triffa avtal med varandra. Detta kan
dock inte tas till intikt for att fastighetsmiklarens traditionella stillning
som en opartisk mellanman har Overgivits och att han i stillet skall ta
till vara sin huvudmans intresse framfor motpartens. Tvirtom stimmer
denna utveckling vil med det traditionella sittet att se pd miklarens
uppgift som en sakkunnig som bade séljare och kopare kan forlita sig
pa. I denna uppgift ingar ndmligen att ge upplysningar om t.ex. allmén
prisniva, att férmedla kontakt med kreditgivare och att hjilpa parterna
att uppritta kopehandlingar som uppfyller lagens krav. Nér méaklaren
utfor dessa uppgifter 4r han bada parter till hjilp och han bor dérvid
vara skyldig att beakta bdda parters intresse.

Regeringen anser att det ligger ett virde i att méklaren si langt moj-
ligt intar en neutral roll som opartisk mellanman som formedlar kontak-
ter mellan parterna. Forutom ndr det giller den rent affarsmissiga delen
av miklarens uppdrag synes remissinstanserna inte heller ha nigon in-
vindning mot det. Dédremot anser de flesta av dem att det dr naturligt
att miklarna vid afférsméssiga Overviganden, t.ex. om pris och betal-
ningsvillkor, 4r mer bundna vid sin uppdragsgivare 4n vid den andra
parten.
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Regeringen kan hilla med om detta dven om det samtidigt 4r viktigt
att parterna i alla ligen har klart for sig vilken roll miklaren spelar.
Miklarens forhallande till uppdragsgivaren och dennes motpart miste
vara entydigt. Bida parterna skall kunna lita pA att miklaren limnar
dem fullstindiga och korrekta upplysningar och bistir dem bada med
atgérder i den utstrickning som god miklarsed kraver. Det ligger dock
ingen motsittning till detta i att miklaren i friga om rent affirsmissiga
overviganden stoder sin uppdragsgivare snarare dn motparten. Denne
forviniar sig i allminhet inte heller att méklaren skall iaktta strikt neu-
tralitet nér det giller t.ex. priset pa det formedlade objekeet. I friga om
sadana rent affirsmissiga Gvervdganden stir miklaren nirmast sin
uppdragsgivare och mellanmansrollen kan inte anses hindra att miklaren
i dessa avseenden ger uppdragsgivaren rdd om hur denne bér handla.
En annan sak ir att méklaren fir anses vara skyldig att sanningsenligt
besvara frigor som uppdragsgivarens motpart stiller om olika sakfor-
héllanden, t.ex. priset pA andra objekt som forslts i samma omride.
Det ingdr vidare bland miklarens uppgifter att ge motparten ridd och
stdd i olika hinseenden dir han kan stilla sin sakkunskap till motpartens
forfogande utan att skada sin uppdragsgivares intressen. Som exempel
kan nidmnas skyldigheten att tillhandahilla en konsument som ir k&pare
en skriftlig berikning av koparens boendekostnader. Den bestimmelse
om detta som nu finns i 12 § lagen om fastighetsmiklare foreslas bli
overflyttad till den nya lagen.

Det nu anférda innebir att miklaren i allt maste iaktta god méiklarsed.
En miéklare kan saledes inte i nigot fall fringd vad som foljer av god
miéklarsed for att frimja sin uppdragsgivares intressen. God miklarsed
far vidare anses medféra att miklaren skall informera bada parterna om
méklarsedens innebord i de hinseenden som nu har diskuterats.

Det forekommer nu i viss utstrickning att miklare uppfattar sig mer
eller mindre som ombud for siljaren och att de ocksd fullgér sina upp-
drag i enlighet med den uppfattningen. Detta strider mot den grundsyn
som enligt regeringens mening bor gilla. P4 grund av detta bor det
anges uttryckligen i lagtexten vad som skall gélla om méklarens roll,
nimligen att fastighetsméklaren skall iaktta bide siljarens och képarens
intresse ndr han fullgor sitt uppdrag.

Den som vill ge nigon i uppdrag att silja eller kdpa exempelvis en
fastighet och dirvid avser att uppdragstagaren skall skota forsiljningen
med iakttagande av endast hans intresse och agera mer aktivt for hans
rikning kan viinda sig till en advokat eller nigon annan som kan fore-
trdda honom pa ett annat sitt 4n vad miklaren kan gora. Dirvid bér
dock anmirkas foljande. Om en advokat yrkesmissigt formedlar fastig-
heter och dirmed omfattas av fastighetsmiklarlagen, @r han visserligen
undantagen frin registreringskravet enligt 5 §. Men lagens civilrittsliga
regler om hur uppdraget skall utforas géller dven for advokater som
yrkesmissigt formedlar fastigheter. I den min en advokat bedriver
miklarverksamhet si som anges i 1 § dr han alltsd skyldig att i samma
mén som en fastighetsméklare iaktta bade siljarens och kdparens intres-
se.
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I promemorian behandlas (se s. 57 f.) nagra forhallanden inom fastig-
hetsmiklarbranschen som blivit sirskilt uppmirksammade efter den nu
gillande lagens ikrafttridande och som skall stillas i relation till god
fastighetsmiklarsed. Utan att foregripa den framtida utvecklingen av
begreppet god fastighetsmiklarsed vill regeringen anfora foljande om
dessa fragor.

Oregistrerade medhjdlpare

Alltsedan yrkesmissig fastighetsformedling genom fastighetsmiklarlagen
blivit férbehallen personer som dr registrerade, har en ofta diskuterad
fraga varit i vad min en miklare har ritt att anlita ndgon annan person,
exempelvis en anstilld som inte ar registrerad, for att utfora arbetsupp-
gifter vid fullgérandet av ett formedlingsuppdrag. Saken berérdes nigot
i férarbetena (prop. 1983/84:16 s. 30, bet. 1983/84:LU10 s. 10 och 28)
i anslutning till frigan om i vilka situationer en medhjilpare kunde
anses upptrida som miklare och dirmed bli underkastad registrerings-
plikt. Niringsutskottet uttalade att det i fastighetsmiklarverksamhet
uppenbarligen kan ingd olika arbetsuppgifter som inte behéver utfGras
av miklaren sjilv utan som kan §verlatas till andra. Den som utfor
enstaka sddana arbetsuppgifter under miklarens tillsyn skulle inte vara
att betrakta som fastighetsmiklare. Lagutskottet anslot sig till ndrings-
utskottets uppfattning och tillade bl.a. foljande.

Om en person pa miklarens uppdrag svarar for visningen av en fas-
tighet, torde miklarlagen inte bli tillimplig (pd den personen). Om
diremot maklaren endast formellt svarar for formedlingen men arbets-
uppgifterna i praktiken utfoérs av nigon annan, torde bedémningen bli
en annan. | sammanhanget framholl utskottet vidare att den omsténdig-
heten att en miklare later en annan person utfora vissa av sina uppgifter
inte innebdr nagon begrdnsning av miklarens ansvar for uppdragets
utférande. Lagstiftaren har alltsd Oppnat mojligheten for oregistrerade
medhjilpare att under miklarens Gverinseende och pad dennes ansvar
utfora visst arbete som hor till formedlingsuppdraget. Det har visat sig
att praxis ar mycket skiftande nir det giller anvindningen av oregistre-
rade medhjilpare i det egentliga férmedlingsarbetet. At det forhaller sig
s kan bara delvis forklaras med att det 4r littare att i storre maklar-
foretag dela upp arbetsuppgifterna si att oregistrerad personal regel-
mdéssigt svarar for vissa moment. Huvudskilet torde i stillet vara att det
rdder osidkerhet om var grinsen gar for de uppgifter som en miéklare far
lamna till en medhjélpare eller, omvint, om vilka moment i formed-
lingsarbetet som skall anses s& centrala och betydelsefulla att den regi-
strerade miklaren ir skyldig att sjilv utfora dem. Mot denna bakgrund
finns det anledning att ta upp griansdragningen till ndrmare diskussion i
belysningen av vad som bor gilla for att kravet pd god fastighetsmaklar-
sed skall vara tiligodosett.

Miklaren ansvarar visserligen inom ramen for god méiklarsed mot
bade siljare och kopare, oavsett om han utfor allt arbete sjilv eller om
han viljer att anvdnda sig av en oregistrerad medhjilpare vid utforandet
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av ett formedlingsuppdrag. Vad fragan i sjidlva verket giller ir emeller-
tid om siljare och kopare skall behdva acceptera att i olika skeden av
en fastighetsforséljning vara hinvisade till ett bitrdde som i vart fall inte
besitter den formella kompetens som ar forutsittningen for ritten att
yrkesmissigt fa bedriva formedlingsverksamhet.

Miklaren siljer en kvalificerad yrkestjdnst. Den som sluter ett for-
medlingsavtal med en miklare och den som i egenskap av kdpare eller
pa annat sitt kommer i kontakt med méklarverksamhet har darfor ritt
att forvinta sig att han kommer i kontakt med en kunnig och opartisk
fastighetsformedlare. Detta dr sirskilt viktigt for den som genom mikla-
ren avser att silja eller forvirva en bostad. I kontakterna utit fir mékla-
rens bitrdde darfor inte uppfattas som annat 4n ett bud fér méklaren och
inte som den som utfor och ansvarar for méiklartjinsten eller nigon del
av denna.

Tyngdpunkten i maklaruppdraget ligger i att anskaffa en for uppdrags-
givaren lamplig avtalspart. Det dr huvudsakligen for detta arbete som
maklaren far sin provision. Marknadsforingen och visningen av ett
objekt dr av avgorande betydelse for siljarens mdjligheter att vilja av-
talspart liksom for presumtiva kopare att bedéma det salubjudna objek-
tet. Minga miklare faster dirfor stor vikt vid de forsta kontakterna med
intresserade spekulanter och visningen &r i det sammanhanget en sarskilt
viktig hiandelse.

En visning kan dga rum infér personer som fore visningen har visat
intresse for att kopa, s.k. “riktad visning”. Den kan ocks3 arrangeras
som en "Oppen visning” som spekulanter och andra har tilltride till.
Miklarsamfundet anfor i sitt remissvar att Oppna visningar med manga
besOkare inte ldmpar sig for mer ingaende informationsutbyte mellan
miéklaren och en presumtiv kopare. Enligt samfundet boér denna form av
visningar kunna skotas av en medhjélpare, forutsatt att det klart framgar
att medhjilparen inte 4r méklare, medan visningar infor personer som
har forklarat sig intresserade av kop bor utforas av miklaren. Svensk
Fastighetsf6rmedling anfor att visning kan utféras av en oregistrerad
medhjilpare, om det gors tydligt att denne inte 4r miéklare.

Vid en visning uppkommer frigor i skilda &mnen som kan hanteras
endast av den som besitter méklarens kunskaper och sirskilda erfaren-
het. Tydlig och vederhiftig information i alla de skilda fragor som fore-
kommer vid de forsta informella kontakterna med intresserade kopare
kan sikert bidra till att férhindra att kop kommer till stind pA grundval
av felaktiga forutsitiningar och att tvister uppstar i efterhand. Erfaren-
heterna visar namligen att kopare i manga fall har forlitat sig pa fel-
aktiga besked som muntligen limnats i anslutning till en visning och att
saken direfter inte har tagits upp i kopekontrakt eller ens har berérts i
anslutning till de slutliga uppgorelserna. Att skapa kontakt med presum-
tiva kopare och att till dessa limna de rad och den information som de
beh6ver utgoér alltsd en viktig del av miklarens atagande enligt upp-
dragsavtalet. Resultatet for bade uppdragsgivaren och dennes motpart dr
i hog grad beroende av hur det arbetet utfors.

Mot denna bakgrund bor det inte kunna anses forenligt med kravet pa
god fastighetsmiklarsed att arbetet med ett formedlingsuppdrag i de
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avseenden som nu berorts gverlats till en oregistrerad medhjélpare. Det
ar emellertid inget som hindrar att méklaren vid en visning later sig
representeras av en medhjdlpare som inte dr registrerad, under forut-
sdttning att medhjilparens roll framgar klart. Inte minst vid sidana
Oppna visningar som Miklarsamfundet har beskrivit bor det finnas
utrymme for miklaren att anvinda sig av oregistrerade medhjilpare.

En annan sak dr att méiklarens uppdragsgivare sjdlv kan vidtala nigon
for att visa ett objekt. Det kan t.ex. rora sig om en granne eller sldkting
som visar en fastighet som 4r avligset beldgen. Miklaren behdver da
inte vara nirvarande vid visningen, eftersom det 4r siljaren som limnat
uppdraget att visa fastigheten. I denna situation finns inte heller nigon
beaktansvird risk for att den som visar fastigheten ger intryck av att
foretrdda miklaren.

Vidare maste miklaren sjilv vara med och diskutera villkoren for
uppdragsavtalet och ta del i vad som i dvrigt hinger samman med att
det avtalet ingas. Eftersom en juridisk person inte kan ata sig ett for-
medlingsuppdrag fordras det nimligen att en médklare personligen atar
sig uppdraget. Innan det har skett finns det inget formedlingsavtal i
lagens mening. Detta ligger ocksa i linje med forslaget om att uppdrags-
avtalet skall uppréttas skriftligen och undertecknas av parterna.

Till de moment vid fullgérandet av uppdragsavtalet som med iaktta-
gande av god fastighetsmiklarsed inte bor kunna 6verlatas till en oregi-
strerad medhjilpare hor vidare méklarens medverkan ndr kdpare och
siljare avhandlar prisfrigan och andra Overlatelsevillkor. Detsamma
giller den grundliga genomgang av hela dverlatelseavtalet som bor ske
innan parterna undertecknar handlingen.

Nir det giller arbetsuppgifter som inte dr lika centrala for formed-
lingsuppdraget kan det under vissa fOrutsittningar vara acceptabelt att
miklaren Overlimnar dem till en medhjdlpare. Som en generell f6rut-
sittning bor dérvid gilla att uppgiften uttryckligen skall delegeras i
varje sdrskilt fall samt att si far ske forst sedan miklaren bed6mt att
medhjilparen har tillricklig kompetens for uppgiften. Miklaren maste
ocksd ha kontroll 6ver utforandet for att vid behov kunna ingripa. All-
mént maste gilla att medhjdlparen skall upptrida pa ett sidant sitt att
det star helt klart vem som 4r ansvarig méklare och att han sjilv 4r just
bara medhjilpare.

Skyldighet att redovisa spekulanter

I olika sammanhang har maklare kritiserats for att de inte har redovisat
alla dem som forklarat sig villiga att forvirva det salubjudna. objektet. I
en del fall har kritiken gatt ut pa att miklaren for siljaren har undan-
héllit en spekulant till f6rmin for en kopare som avser att silja sin
tidigare bostad och darfér kan ge maklaren ett nytt formedlingsuppdrag.
I andra fall har det varit friga om att méklaren sjilv och utan att kon-
sultera uppdragsgivaren bland spekulanterna har valt ut den eller dem
han har ansett vara uppdragsgivarens ldmpligaste motpart.
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Det bor inte rada nigon tvekan om att en méklare som for egen vin-
nings skull dsidositter sin huvudmans intresse dirigenom ocksi demon-
strerar sin oldmplighet for yrket. Men dven den miklare som utan ont
uppsat av nagot skdl inte redovisar en spekulant till uppdragsgivaren
handlar olampligt. I enlighet med god fastighetsméklarsed maste det
namligen aligga miklaren att till uppdragsgivaren redovisa alla speku-
lanter som visat intresse for att forviarva det aktuella objektet. Det
aliggandet ar fullgjort forst sedan miklaren till sdljaren har framfort de
meddelanden och bud som spekulanterna onskar. Sedan det har skett 4r
det naturligtvis inget som hindrar att méklaren ger siljaren rad infor
valet av avtalspart.

Fragan om vad som menas med att ndgon ar "spekulant™ pa ett objekt
kan inte besvaras generellt. Forhallandena kan nimligen variera fran en
situation till en annan. Den som besdker en visning utan att ge sig till
kinna, t.ex. genom att {dmna namn eller telefonnummer, ir inte speku-
lant i nu avsedd mening. Om nigon limnar namnuppgift och klargér en
konkret vilja att gi vidare, kanske genom att forklara sig vilja tinka
Over saken, ir han diremot normalt att anse som spekulant.

Férmedling av lan

Ett foérhallande som det finns sirskild anledning att se ndrmare pa i
diskussionen om vad som bor krdvas for att en miklare skall anses
uppfylla kravet pd god fastighetsméklarsed &r de bindningar som under
senare ar har uppstatt mellan 4 ena sidan miklare och 4 andra sidan
banker eller finansbolag. Banker och finansbolag som &gnar sig it bo-
stadsfinansiering har namligen i betydande omfattning triffat avtal med
miklare om ersittning for formedling av 1an till kdpare eller erbjudit
miklare sidan ersittning. Olika ersittningsformer forekommer. I sam-
manhanget har nimnts provisioner om 1 a 2 procent, berdknade pa for-
medlat lanebelopp. Frin bankhdll har sagts att systemet har givit 6kade
marknadsandelar inom en I6nande kreditsektor. Med miklares hjélp har
bankerna ndmligen natt nya kunder som de inte av egen kraft skulle ha
natt,

Utsikterna for en kopare att fa 1dn 4r ofta av avgdrande betydelse for
en fastighetsaffar.. Det har darfor traditionellt ansetts vara ett naturligt
led i formedlingsuppdraget att méklaren hjilper kdparen med de nod-
vindiga kontakterna med langivare. Trots att miklaren normalt har sitt
uppdrag av siljaren och det dr denne som skall betala méklarens ersitt-
ning, har det tidigare inte ansetts att miklaren skall ha ritt tlll ersittning
av koparen for laneanskaffning at honom.

Det rader inte nagot tvivel om att det for en miklare som har ett eget
ekonomiskt intresse av att formedla en viss kreditgivares 1an uppstir
betydande trovirdighetsproblem vad giller férmagan att skéta anfor-
trodda uppdrag utan att formedlingsarbetet pdverkas av ovidkommande
hinsyn. Detta giller sirskilt om den ersittming maklaren far dr hg.

Det sagda kan enkelt illustreras. For det forsta far det anses ligga i
méklarens omsorgsplikt att han, i arbetet med att anvisa kdparen en
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lamplig finansiering av kopet, har att verka for att kdparen far lana pa
bista mojliga villkor. Den miklare som far sdrskild erséttning for att
hinvisa kopare att finansiera fastighetskdpet hos en viss kreditgivare har
anledning att rikna med att hans vilja att foresld andra finansierings-
alternativ sitts i friga. Det har redan framhallits att miklaren ar skyldig
att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for
att forvirva det aktuella objektet. Aven miklarens intresse av att upp-
fylla det kravet kan med skil sdttas i frAga om han far sirskild ersitt-
ning for formedling av l4n. Han kan da misstinkas for att vilja undan-
hilla en spekulant med stor kontantinsats till forman for den som be-
hover ett stort 1an for att finansiera kopet. Det giller oavsett om den
forre bjuder det hogsta priset. Maklarens totala fortjanst pA uppdraget
kan i manga fall bli storst i de fall han kan rdkna med ersittning fran
kreditgivaren utver ersdttningen for formedlingsuppdraget, oavsett om
fastigheten Gverlats till en annan kopare 4n den som bjuder det hogsta
priset.

Det har diskuterats huruvida en miklare som tar emot erséttning frAn
kreditgivare ddrigenom gor sig skyldig till straffbar handling, nimligen
mutbrott. Rittsldget 4r i ndgon man oklart, men den straffrittsliga be-
domningen har ingen omedelbar betydelse for frAgan huruvida forfaran-
det 4r forenligt med god fastighetsmiklarsed. I motsats till ndgra re-
missinstanser anser regeringen det inte heller vara av betydelse om
ersittningen kan betraktas som ersittning for det arbete som miklaren
utfér for kreditgivarens rakning. Att en miéklare far sarskild ersittning
for att formedla en viss kreditgivares lan innebdr nimligen att fortroen-
det for hans formaga att utfora anfortrodda uppdrag kan rubbas pa ett
allvarligt sitt. Redan av den anledningen maste forfarandet bedomas sta
klart i strid med god fastighetsmiklarsed.

11 Miklaren som ombud fér séljare eller kopare?

Regeringens forslag: Miklaren skall inte fa foretrida kopare eller
sdljare som ombud. Miklaren skall dock fid ata sig begrinsade
atgarder i den mén god fastighetsméklarsed medger det.

Promemorians forslag: Promemorians foreslag Overensstimmer i
huvudsak med regeringens forslag (se promemorian s. 63).

Remissinstanserna: Av de remissinstanser som anfor synpunkter i
fragan ar Konkurrensverket och Sveriges advokatsamfund negativa till
promemorians forslag. De 6vriga, déribland ldnsstyrelsen i Stockholms
lan, Institutet for fastighetsrittslig forskning vid Uppsala universitet och
nagra miklarorgansiationer, dr i princip inte negativa till att méklare
skulle vara forbjudna att vara ombud men anfor olika férslag till be-
gransningar av forbudet. Det gors gillande att det av praktiska skl bor
vara tillitet for en fastighetsmiklare att i vissa situationer upptrdda som
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ombud for en av parterna. Som exempel pa sidana situationer anges
forsiljning for flera delidgares rikning och avslutande atgirder i anled-
ning av en fastighetsforsiljning. Det foreslas att forbudet att vara om-
bud begrénsas till sjilva kopeavtalet och dndringar i detta.

Skilen for regeringens forslag: En ofta diskuterad friga 4r i vad
man fastighetsméklarlagen ar tillimplig, om en miklare vid utforandet
av ett uppdrag upptrider med st6d av fullmakt fran uppdragsgivaren.
Bakgrunden &r att det anses praktiskt att méklaren i vissa situationer kan
triffa dverenskommelser fér uppdragsgivarens rakning direkt med den-
nes motpart. Den vanligaste situationen 4r att siljaren har flyttat till
nigon annan ort innan forsiljningen av den gamla bostaden 4r avslutad.
Det kan d& vara praktiskt for honom att ge en méklare i uppdrag att
skaffa en lamplig kdpare och att miklaren - med stéd av fullmakt -
traffar Gverenskommelser med koparen i olika frigor och kanske till
och med undertecknar képehandlingar. Remissinstanserna framfor ytter-
ligare exempel pa situationer i vilka miklare brukar upptrida som om-
bud for nigon av parterna, diribland den situationen att en fastighet
sdljs for ett dodsbos rikning. Bland andra Folksam och Sveriges For-
sdkringsférbund péapekar att kravet pa att méklaren skall ta till vara bade
siljarens och kdparens intressen kan medfora att det blir mer vanligt
med miklare som upptrider som ombud fér ena parten.

Enligt 1 § i den nuvarande lagen om fastighetsmiklare avses med
fastighetsmaklare i lagens mening en fysisk person som férmedlar bl.a.
fastigheter. Regeringen forslar ingen dndring darvidlag. Med begreppet
formedling kan inte vara avsett annat 4n miklarverksamhet i traditionell
mening, dvs. det arbete som gar ut pi att sammanf6ra uppdragsgivaren
med en motpart som ir lamplig att inga avtal med. Denna traditionella
miklarroll maste i princip anses oforenlig med uppdraget att ensidigt
foretrdda ena partens intresse.

Den mdklare som atar sig att ombesorja en fastighetsforséljning for
siljarens rakning eller att kopa en fastighet for koparens rakning, kan
alltsa inte anses ha ingétt ett formedlingsavtal. Miklaren har i det fallet
i stallet atagit sig ett forsiljnings- resp. kopuppdrag, for vilket fastig-
hetsméklarlagen inte giller. Nir miklare utfor ett siddant uppdrag ir
han, till foljd av ombudssituationen, skyldig att lojalt ta till vara sin
huvudmans intresse. P4 motsvarande sitt kan ett fdrmedlingsavtal bring-
as att upphora genom att miklaren far uppdragsgivarens fullmakt att
slutfora en forsdljning eller ett kop.

Att maklarlagen sitts ur spel darfor att méklaren blir ombud for sin
uppdragsgivare ir naturligtvis olyckligt. Framfor allt drabbas uppdrags-
givarens motpart. Denne har i allménhet inte anledning att rdkna med
annat dn att méklare i all yrkesmissig verksamhet omfattas av maklarla-
gens bestimmelser. I den man miklaren handlar med stod av fullmakt
fran sin uppdragsgivare dr han dock inte skyldig att iaktta miklarlagens
handlingsregler gentemot uppdragsgivarens motpart. Dessutom kan
lagens skadestindsregler inte aberopas mot en sadan méklare. For mot-
parten dr det inte litt att avgbra ndr miklarens uppdrag faller utanfor
maklarlagens tillimpningsomrade.
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I och for sig kan en 16sning pa detta problem vara att miklaren aliggs
en upplysningsplikt i de fall han stir i ett nirmare férhallande till upp-
dragsgivaren dn vad som giller i allménhet. En siddan upplysning skulle
da vara en signal till uppdragsgivarens presumtiva motparter att anlita
en egen sakkunnig som motvikt till miklarens partsbindning. Det &r
dock tveksamt om en sadan upplysning skulle fa nigon effekt annat dn
i ett fatal fall.

Utgangspunkten bor.i stillet vara att méklaren ansvarar enligt méiklar-
lagen for allt vad han foretar sig i sin yrkesmidssiga verksamhet. Detta
kan uppnds pa tva olika vidgar. Lagen kan goras uttryckligen tillimplig
dven i fall nir méklaren ir ombud for uppdragsgivaren. En annan 10s-
ning ar att miklaren forbjuds att ata sig ombudsuppdrag.

Med tanke pa det praktiska behov som remissinstanserna framhiver
kan det forefalla lampligt att lita miklarlagen omfatta dven de fall dir
miklaren foretrider nigon av parterna med stéd av fullmakt. En sidan
regel skulle emellertid innebira betydande inkonsekvenser och oklar-
heter om vad som fran olika utgangspunkter skall kunna krivas av en
miklare. Ett ombudsuppdrag dr nidmligen oforenligt med méklarlagens
regelsystem, vilket bygger pa att miklaren har en principiell skyldighet
att beakta dven uppdragsgivarens motparts intresse. I ombudsrollen
ligger i forsta hand en skyldighet att ta till vara huvudmannens intresse
och att skota det anfortrodda uppdraget till bdsta nytta for huvudman-
nen. Det kan inte vara rimligt att den som i enlighet med detta fullgér
sitt ombudsuppdrag lojalt och klanderfritt samtidigt skall l6pa risken att
drabbas av exempelvis skadestandsskyldighet enligt miklarlagen.

Det anforda leder till slutsatsen att en médklare inte bor ha rétt att vara
ombud for uppdragsgivaren, vare sig denne &r siljare eller kopare.
Didrigenom undantas fran fastighetsméiklares verksamhet ett slag av
uppdrag som typiskt sett inte bor forenas med traditionell miklarverk-
samhet. Detta betyder att kopare och presumtiva kopare inte skall be-
héva ridkna med att miklare kan ha sirskilda forpliktelser gentemot sina
uppdragsgivare, utover vad som giller enligt maklarlagen. Det fore-
slagna forbudet hindrar ocksi att en fastighetsméklare atar sig uppdrag
som ombud i syfte att undga kravet pa att ta till vara bade siljarens och
koparens intressen nir uppdraget fullgors.

Den siljare som vill anlita ett ombud for en fastighetsforsiljning skall
alltsa inte kunna fad hjilp med detta av en méklare. Forséljningsupp-
draget kan da i stillet ges till exempelvis en advokat som inte formedlar
fastigheter yrkesmissigt eller nagon annan praktiserande jurist eller till
nigon fastighetsexpert som inte ar méklare. Denne kan da pé ett lojalt
sitt ta till vara huvudmannens intresse och som ombud foretrdda honom
i allt som ror forsiljningen. I manga fall torde det ligga i huvudman-
nens intresse att ombudet anlitar en fastighetsméiklare for formedlings-
arbetet. Givetvis uppkommer for siljaren en kostnad fér ombudet utéver
miklararvodet, men den kostnaden torde vara begrinsad eftersom om-
budsuppdraget inte blir omfattande nir méklare anlitas och skoter for-
medlingsuppdraget pa vanligt sitt.

Den miklare som handlar i strid med forbudet att upptrada som om-
bud bdr kunna bli féremal for atgérder fran tillsynsmyndighetens sida.

4 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 14
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Genom att asidosdtta forbudet att vara ombud bor han ocksi kunna 4dra
sig skadestdndsskyldighet.

Det har papekats av flera remissinstanser att det kan finnas praktiska
skdl for en miklare att kunna upptrida som ombud i vissa avgrinsade
situationer. Som exempel har ndmnts avslutande atgérder i anledning av
en fastighetsforsiljning. Regeringen delar denna bedomning. Férbudet
att vara ombud bor dirfor inte vara absolut. Det bor utformas si att en
miklare inte hindras fran att som ombud t.ex. kvittera képeskillingen
och vidta andra liknande avslutande atgérder, si linge det ror sig om
rittshandlingar med endast formell betydelse. Vid de atgérder som
dirmed kan komma ifrdga finns det inte skdl for uppdragsgivarens
motpart att hysa misstroende mot miklarens stillning som mellanman. I
de aktuella situationerna maste nimligen parterna slutligt ha kommit
overens om kopevillkoren.

Den nu forordade regleringen inrymmer besvérliga grinsdragnings-
problem. En miklare maste emellertid alltid folja god miklarsed. Det
innebdr att miklaren skall iaktta bade siljares och kopares intressen vid
fullgbrandet av sitt maklaruppdrag. Det far bli en uppgift for Fastig-
hetsmiklarndimnden att dra upp de nirmre riktlinjerna for vad god
miklarsed skall anses innebira i detta avseende.

12 Sjalvintride

Regeringens forslag: En fastighetsmiklare skall inte ha ritt att
sjdlv trada in som kopare till en fastighet som han har i uppdrag
att formedla. En fastighetsmiklare som har ett formedlinguppdrag
skall inte heller ha ritt att formedla fastigheten till en nirstdende
fysisk eller juridisk person. En méklare som avsiger sig formed-
lingsuppdraget for att han sjilv eller ndgon nérstdende skall for-
virva fastigheten skall anmila forvirvet till Fastighetsmiklar-
namnden.

Promemorians forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (se promemorian s. 67).

Remissinstanserna: Konsumentverket, Konkurrensverket och Folk-
sam tillstyrker forslaget. Flera av de Ovriga remissinstanser som har
yttrat sig i frigan, ddribland ldnsstyrelsen i Stockholms ldn, Institutet
for fastighetsrittslig forskning vid Uppsala universitet, och flertalet av
miklarorganisationerna, anser att en méklare inte generellt bor forbju-
das att sjilv kopa eller till nigon nirstaende férmedla en fastighet som
han har atagit sig att férmedla eller som han erbjuds att formedla. I
stillet forordar manga av dem att det i lagen foreskrivs vissa regler om
t.ex. anmilningsskyldighet, som méaklaren maste folja innan han kan
kopa eller till nirstiende formedla fastigheten.
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Skiilen for regeringens forslag: Den gillande miklarlagen medger
indirekt att en miklare sjilv trdder in som kopare av ett forsiljnings-
objekt som han har fatt i uppdrag att formedla eller att nigon méklaren
nirstiende gor det. I 17 § finns ndmligen en bestimmelse om att mikla-
ren inte har ritt till ersittning for sitt formedlingsarbete, om han sjily
eller nagon nirstiende till honom intrdder som kopare.

Som har framhallits i anslutning till begreppet god fastighetsmaklarsed
(se avsnitt 10.2) ligger det ett sdrskilt vdrde i att miklaren intar en
stillning som en opartisk mellanman som bada parter kan ha fortroende
for. Dir sdgs ocksa att det i miklaruppdraget skall ligga en skyldighet
att verka for att bade siljarens och koparens intresse jakttas. Mot denna
bakgrund finns det anledning att ifragasitta om det Overhuvud taget
skall vara tillatet fér en miklare att sjilv kopa eller till en nirstiende
formedla en fastighet som miklaren har atagit sig att formedla eller som
han har erbjudits att formedla.

I promemorian foreslas att det i mdklarlagen fors in ett férbud for
miklare att i denna situation sjilv trida in som kopare eller férmedla
fastigheten till nigon nirstiende. Som ett alternativ till en forbudsbe-
stimmelse kan ocksi, som flera remissinstanser foreslar, tinkas en
bestimmelse som anger att maklare under vissa bestimda forutsittning-
ar sjilv far trida in som kopare eller férmedla en fastighet till nigon
nirstiende. Sidana forutsdttningar kan vara exempelvis att forvirvet
skall ske for langsiktigt innehav, att en opartisk virderingsman vérderar
fastigheten fore kopet och att forvirvet anmils till tillsynsmyndigheten.
Nagra remissinstanser gor géllande att en sidan bestimmelse skulle vara
svarare att kringgd &n en forbudsbestimmelse.

Att i lagen stilla upp olika villkor for en fastighetsmiklares forvirv
av en fastighet han har i uppdrag att formedla innebdr knappast till-
rackliga garantier for att formedlingsuppdraget i den situationen skulle
utforas i enlighet med kravet pd opartiskhet. Risken for att en sidan
regel kringgés 4r antagligen lika stor som risken for att en forbudsregel
kringgs. Dessutom torde sidana villkor i manga fall medfora att for-
siljningen av fastigheten fordrojs, nagot som i allmédnhet inte ligger i
sdljarens intresse.

En ritt for miklaren att sjilv trdda in som kopare av ett objekt han
har fatt i uppdrag att férmedla skulle vara oforenlig med den syn pi
miklarrollen som ligger till grund for de forslag som nu liggs fram.
Det kan med fog ifragasittas om en maklare har mdjlighet att leva upp
till rollen som en opartisk mellanman ens vid formedling av en fastighet
som han sjalv har intresse av att kopa. Vidare dr det inte mer 4n rimligt
att den siljare som vénder sig till en miklare for att fd dennes sakkun-
niga hjilp med formedlingen av en fastighet skall kunna utga ifran att
maéklaren agerar alltigenom objektivt och inte blandar in eller later sig
paverkas av egna intressen. Detta ar fOr Ovrigt inte minst viktigt for
tilltron till méklarkiren som helhet. Situationen 4r principiellt densam-
ma nir nagon nirstiende till miklaren visar intresse for dennes férmed-
lingsobjekt. Inte heller i den situationen finns det nimligen anledning att
rakna med att en miklare skall kunna leva upp till rollen som opartisk
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mellanman och tillgodose séljarens intresse i lika man som den nir-
stdendes.

I méklarlagen bor darfér tas in ett uttryckligt forbud for en miklare
att sjalv kopa eller till nirstiende férmedla en fastighet som har limnats
till miklaren fér féormedling. Som Sveriges advokatsamfund anfor i sitt
remissyttrande bor forbudet, till skillnad fran vad som anges i prome-
morian, avse endast fastigheter som miklaren har fatt i uppdrag att
formedla. Innan méaklaren har atagit sig ett formedlingsuppdrag bér han
eller nigon nirstiende diremot ha rétt att kopa fastigheten. Bestimmel-
sen bor utformas i enlighet med detta. En miklare som blir erbjuden ett
formedlingsuppdrag betriffande en fastighet som han sjdlv 4r intresserad
av att kopa maste vilja mellan att, med hinsyn till det foreslagna for-
budet mot sjdlvintride, avbdja det erbjudna formedlingsuppdraget eller
avsta fran kop.

En miklare som vill képa en fastighet som han redan har i uppdrag
att formedla, maste avsiga sig fOrmedlingsuppdraget innan han kan
borja forhandla om kdp for egen rdkning. Det maste dirvid vara en
skyldighet for miklaren att ange skilen till att han avsiger sig uppdra-
get. Detsamma giller om en nérstdende lamnar ett bud pa en fastighet.
For att inte utnyttja situationen pa ett otillborligt sidtt maste méaklaren ge
uppdragsgivaren skiligt rddrum innan méklaren bérjar forhandla om
kop. Uppdragsgivaren kan behova ta stillning till frigan om han skall
anlita en annan méklare, ett ombud eller sjilv skéta forséljningen av
fastigheten. Om uppdragsgivaren anlitar en annan méklare, 4r det natur-
ligtvis inget som hindrar att méklaren ber att f4 besked om vilken mik-
lare det 4r sa att han - i konkurrens med andra presumtiva kdpare - kan
anmila sitt intresse for fastigheten.

Som flera av remissinstanserna anfor finns en viss risk for att for-
budet mot sjédlvintrdde kringgas. Bestimmelsen bor darfor kompletteras
med en skyldighet for méiklaren att anmdéla sitt forvirv till Fastighets-
méklarndmnden, om han véljer att avsiga sig formedlingsuppdraget och
sjalv trida in som kopare.

Det skulle kunna Overvdgas att gora anmilningsskyldigheten mer
langtgdende genom att lita den omfatta dven fall dir méklaren inte
hunnit ata sig ett uppdrag, dvs. fall dir miklaren avbdjer ett uppdrag
med hdnvisning till att han sjdlv dr intresserad av att férvidrva fastig-
heten. En sadan bestimmelse skulle emellertid innebira svdra grins-
dragningsproblem ndr det giller frigan om vad som skall krivas for att
anse att miklaren avbojer ett uppdrag. Med tanke pé att uppdragsavtal
skall upprittas skriftligen &r det oldmpligt att knyta anmélningsskyldig-
heten redan till et erbjudande frdn en uppdragsgivare. Anmélnings-
skyldigheten bér darfor finnas endast nar maklaren avsagt sig ett upp-
drag.

Anmilningsskyldigheten fir behandlas pA motsvarande sitt ndr mékla-
ren vet om att nigon honom nirstiende har intresse av att kopa. Kret-
sen av nidrstiende som skall omfattas av formedlingsforbudet bor vara
densamma som avses med konkurslagens atervinningsregler, dvs. bade
fysiska och juridiska personer. For detta redogdrs nirmare i forfatt-
ningskommentaren.
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Den miklare som handlar i strid med férbudet att trida in som kopare  Prop. 1994/95:14
eller att formedla till en nirstiende boér kunna bli foremdl for atgird
fran tillsynsmyndighetens sida. Dessutom kan miklaren drabbas av ska-
destandsskyldighet.

13  Fastighetshandel

Regeringens forslag: Fastighetsmiklare skall inte ha ritt att
bedriva handel med fastigheter eller dgna sig &t annan verksamhet
som 4r dgnad att rubba fortroendet for dem som miklare.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
promemorian s. 69).

Remissinstanserna: Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker
promemorians forslag eller limnar det utan invindning. Flera remissin-
stanser efterlyser en precisering av vilka verksamheter som inte skulle
kunna bedrivas av fastighetsmaklare. Bland andra Sveriges advokatsam-
fund avstyrker forslaget och anfér att frigan om tillitligheten av fastig-
hetshandel och annan verksamhet bér Gvervigas inom ramen for till-
lampningen av begreppet god fastighetsmiklarsed.

Skiilen for regeringens forslag: P ett likartat sétt som nir det giller
sjdlvintrdde och formedling till nirstiende innebir handel med egna
fastigheter att méiklaren inte kan motsvara spekulanternas berittigade
forvintningar pi att han skall upptrdda i sin yrkesroll som opartisk
mellanman. Nir méklaren sjilv intar sdljarens roll finns det inga skl att
forvinta sig att han skall beakta kdparnas intresse i nimnvird grad.
Miklarlagen ér inte tillimplig nir méklaren 4r siljare, helt enkelt darfor
att det i de fallen inte ar fraga om férmedling. Det betyder bl.a. att det
skadestindsansvar som miklaren har enligt lagen inte kan dberopas av
den som koper miklarens egen fastighet. Inte heller kan en sddan kopa-
re fa ersittning ur den ansvarsforsikring miklaren enligt lag skall ha.
En ordning som tilldter en méklare att salubjuda egna fastigheter i sin
formedlingsverksamhet skulle siledes betyda att koparna i vissa fall
skulle std utan det skydd som lagen annars ger dem. Detta kan inte frin
nagra utgingspunkter vara acceptabelt. Den kdpare som vénder sig till
en miklare skall kunna rikna med att miklarens verksamhet i dess
helhet faller under miklarlagen. I lagen bor darfor foreskrivas att det
inte ar tillatet att forena fastighetsmiklarverksamhet med handel med
fastigheter. Det finns dven andra verksamheter dn fastighetshandel som
maste anses oforenliga med méklarens stillning som en opartisk mellan-
man. For att lagen skall finga upp dessa bor forbudet mot fastighets-
handel kompletteras med en generell bestimmelse av innebord att méik-
laren inte fir engagera sig i nagon verksamhet som kan rubba fortroen-

det for honom i hans yrkesroll.
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Flera remissinstanser har pekat pa att det inte dr ovanligt att méklare
driver s.k. blandad verksamhet. De efterlyser en mer ingiende beskriv-
ning av vilka verksamheter som skulle kunna rubba fortroendet for
miklarens opartiskhet. Det ir inte mojligt att uttdmmande ange vilka
slag av verksamheter som generellt skulle vara ofdrenliga med fastig-
hetsmikleri. Som Maiklarsamfundet papekar kan bedomningen i ett
enskilt fall bero pa under vilka former verksamheten bedrivs. Det maste
Overlamnas till praxis att ndrmare precisera i vilka fall regeln skall
tillimpas. Rent allmint kan dock framhallas att det naturligtvis finns ett
antal verksamheter som vil kan bedrivas samtidigt som miklarrorelse,
utan att miklarens opartiska stillning kan sittas i fraga. Vad regeln
avser att férbjuda &r att en maklare i kombination med sin formedlings-
verksamhet driver ndgon verksamhet som kan ge anledning till miss-
tanke om att miklaren paverkas av ovidkommande intressen och att
hans opartiska stillning dventyras. Ett praktiskt exempel pa detta dr en
maklare som samtidigt 4r agent eller forséljare for en typhustillverkare.
En nidrmare redogorelse for problem av det slaget ges i forfattnings-
kommentaren.

Den fastighetsmiklare som trots forbudet dgnar sig at fastighetshandel
eller annan verksamhet som 4r dgnad att rubba fortroendet for honom
som méklare bor kunna bli féremal for tillsynsmyndighetens atgird.
Med tanke pa det rittsldge som nu intrdder bor Fastighetsmiklarnimn-
den inledningsvis i enstaka fall kunna ta hénsyn till att en miklare
behdver viss tid for att anpassa sig till de nya férbudsbestimmelserna.

14 Handpenning

Regeringens forslag: I lagen tas in en uttrycklig regel om att
miéklaren dr skyldig att limna Over en handpenning direkt till
sdljaren, om inte annat har 6verenskommits i sdrskild ordning.

Promemorians forslag: Overensstimmer i huvudsak med promemo-
rians forslag (se promemorian s. 70).

Remissinstanserna: Majoriteten av remissinstanserna delar promemo-
rians uppfattning att miklaren inte har ritt att behdlla en handpenning
utan nagon sirskild dverenskommelse om detta. Flertalet av dem anser
dock att miklaren skall kunna forvalta handpenningen efter uppdrag
fran bade siljaren och kdparen.

Skiilen for regeringens forslag: En ofta diskuterad fraga 4r i vad
man méklaren har nigon ritt att behélla en handpenning som har lim-
nats till honom. Asikterna bland miklarna 4r olika och praxis 4r skiftan-
de. Det torde vara en relativt utbredd uppfattning att méklaren utan
nagon Overenskommelse om saken skulle ha ritt att ta hand om hand-
penningen. Det férekommer dessutom att miklare anser sig ha ritt till
avkastningen pa kapitalbeloppet.
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En handpenning betalas i ett rittsférhallande i vilket miklaren inte dr
part. Miklaren kan inte gora géllande nigon som helst sjélvstindig ritt
till handpenningen. Méklaren 4r dérfor skyldig att utan vidare drdjsmal
vidarebefordra en mottagen handpenning till siljaren, om han inte har
fatt parternas uppdrag att forvalta den. Det 4r saledes siljaren och
koparen som skall komma &dverens om huruvida handpenningen omedel-
bart skall vidarebefordras till sdljaren, eller om miklaren skall ha hand
om den. Som flera remissinstanser papekar kan det ligga i bade silja-
rens och koparens intresse att handpenningen innestir hos méklaren till
dess att det finns ett bindande kop. Detta dr vanligt t.ex. vid villkorade
kop, di koparen har ritt att hiva kopet om vissa i forvidg bestimda
omstindigheter intriffar. Det bor vara en skyldighet fér miklaren att
vid behov ta upp frigan med parterna.

Med hinsyn till den osdkerhet som rader i dessa fragor bor en klar-
gorande regel tas in i lagen. Fragorna beskrivs nidrmare i forfattnings-
kommentaren.

15 Skall viss formedling av bostadsrittsupplatelser
undantas frin miklarlagens tillimpningsomrade?

Regeringens forslag: Det hittillsvarande undantaget frin méklar-
lagens tillimpningsomrade for den som férmedlar enbart upplatel-
ser av bostadsritter i en bostadsrittsforening som ar ansluten till
en riksorganisation eller en regional organisation for bostadsritts-
foreningar tas bort.

Promemorians forslag: Promemorian berdr inte denna fraga.

Remissinstanserna: Inte heller nigon remissinstans berér frigan.

Skilen for regeringens forslag: I 2 § andra stycket miklarlagen
foreskrivs det for ndrvarande att lagen inte tillimpas pi den som for-
medlar enbart bostadsritter som upplits av en bostadsritisférening
ansluten till en riksorganisation eller till en regional organisation for
bostadsrattsforeningar.

Undantagsbestimmelsen i fastighetsméklarlagen for formedling av
upplatelser - inte Gverlatelser ~ av bostadsritter kom till vid riksdagsbe-
handlingen av proposition 1983/84:16 om fastighetsméklare (se bet.
1983/84:LU10). Ursprungligen avsig undantaget i lagen endast den som
formedlade bostadsritter upplitna av en bostadsrittsforening ansluten
till en "folkrorelsekooperativ riksorganisation eller till en regional sidan
organisation av bostadsratsforeningar”.

Fragan om undantag frin miklarlagens tillimpning vicktes av HSB:s
Riksforbund och Riksbyggen i en skrivelse till lagutskottet. I skrivelsen
framholls att bade HSB:s lokala foreningar och Riksbyggens distrikts-
kontor hade till uppgift att bitrida bostadsrittsforeningarna vid produk-
tionen av deras hus och att det i den uppgiften ingick bl.a. att handha
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upplatelser av bostadsritter till de blivande bostadsrittshavarna. HSB
och Riksbyggen anférde att upplatelser inom HSB skedde i turordning
till medlemmar efter den tid de bosparat i HSB:s sparkassa och att det
vanligaste inom Riksbyggen var att upplatelser skedde till personer som
anvisats av vederbdrande kommuns bostadsformedling. Det senare
férfarandet férekom i viss utstrackning dven vid upplatelser inom HSB.
Lagutskottet anforde foljande i sitt av riksdagen godkinda betinkande:

”Enligt skrivelsen utbildas den personal som skéter bostadsriittsupplatel-
serna av HSB och Riksbyggen for att kunna fullgéra de arbetsuppgifter
som ir férenade med upplatelserna och som i betydande utstrackning ar
detaljreglerade genom sarskild lagstiftning. Nagot behov av att utbilda
denna personal pi det sitt och i den omfattning som propositionen
foreskriver foreligger inte enligt organisationerna.

HSB och Riksbyggen hemstiller att lagutskottet tar initiativ till att
lagen om fastighetsmiklare far sddan utformning att frin dess tillimp-
ning undantas de folkrorelsekooperativa organisationernas upplatelser av
bostadsritter.

Enligt utskottets mening kan HSB-foreningarnas och Riksbyggens
verksamhet ndr det giller upplatelser av bostadsratt komma att falla
inom tillimpningsomradet for den nya lagen. Niringsutskottet har i sitt
yttrande uttalat att vad som anfOrts av organisationerna motiverar att det
1 lagen klargodrs att den verksamhet till bostadsrdttsforeningarnas tjdnst
som det dr friga om skall vara undantagen. Lagutskottet gbr samma
bedomning och vill di sirskilt peka p4 att den ifragavarande formed-
lingsverksamheten ingar som ett led i HSB:s och Riksbyggens hand-
havande av bostadsrittsforeningarnas angeldgenheter och att den endast
avser upplatelser av bostadsritter. I sammanhanget vill utskottet an-
mirka att enligt inhimtade upplysningar ocksa Sveriges bostadsrittsfore-
ningars centralorganisation (SBC) bistar nybildade bostadsrittsforening-
ar med formedling av bostadsrittsupplatelser. 1 drendet har emellertid
upplysts att personalen vid SBC till skillnad fran de anstillda vid HSB-
féreningarna och Riksbyggens lokalkontor dven formedlar 6verlitelser
av bostadsritter. Nagon anledning att undanta ocksd SBC frin lagens
tillimpningsomréde finns dérfor inte.

I enlighet med det anforda anser utskottet att HSB:s och Riksbyggens
onskemal bor tillgodoses. Lagtekniskt kan detta ske genom antingen att
sasom fallet 4r med advokater och formedlare av hyresritter nagot krav
pa registrering inte uppstills nédr det géller anstillda vid HSB och Riks-
byggen som enbart formedlar upplatelser av bostadsritter eller att for-
medlingsverksamheten helt undantas frdn lagstiftningens tillimpnings-
omride. Enligt utskottets mening &r det sistnimnda alternativet att
foredra med hénsyn bl.a. till att - som utskottet nirmare kommer att
utveckla i det foljande - en regel om personlig skadestindsskyldighet
for fastighetsmiklare utan ett korresponderande krav pa ansvarsforsik-
ring for de anstillda skulle innebéra patagliga férsdmringar i férhallande
till nuvarande ordning. Utskottet forordar saledes att i 2 § fors in en
bestimmelse om att lagen inte skall tillimpas pd den som formedlar
enbart bostadsritter som upplats av bostadsrittsférening med anknytning
till HSB och Riksbyggen. Efter monster av lagen (1975:1132) om for-
virv av hyresfastighet m.m. bor som beteckning pa de bada organisa-
tionerna viljas uttrycket folkrorelsekooperativ organisation.”

Sedan motioner med krav pa att undantaget skulle utvidgas till att
omfatta dven den som formedlar enbart upplitelser av bostadsritter i en
bostadsritsforening ansluten till SBC under flera ar hade avslagits,
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tillstyrkte lagutskottet nér frigan dnyo behandlades ar 1990 att SBC
sdvitt avsdg undantaget'i 2 § andra stycket maklarlagen skulle jimstillas
med HSB och Riksbyggen (se bet. 1990/91:LUS).

Lagutskottet understrok i sitt betinkande att undantaget med den valda
utformningen av lagtexten endast gillde HSB och Riksbyggen samt SBC
och SBC BO samt att det inte omfattade formedling av overlatelser av
bostadsritter som upplatits av en forening ansluten till dessa organisa-
tioner.

Riksdagen bifoll Lagutskottets hemstillan i drendet och lagindringen
tradde i kraft den 1 januari 1991.

Friga har nu uppkommit om att i samband med inforandet av en ny
fastighetsmiklarlag upphdva undantaget i 2 § andra stycket fastighets-
méklarlagen. Vid prévning av denna friga gbr regeringen foljande Gver-
viganden.

Inledningsvis anmiérker regeringen att den lagdndring som trddde i
kraft den 1 januari 1991 endast gick ut pa att SBC skulle jamstillas med
HSB och Riksbyggen vid tillimpning av undantagsbestimmelsen i fas-
tighetsmiklarlagen. Frigan om det lampliga i att 6ver huvud taget gora
undantag for nu aktuell formedling dvervigdes inte.

HSB:s Riksférbund och Riksbyggen har under beredningen av lagstift-
ningsdrendet forklarat att de anser att den nuvarande méklarlagens
undantag for féormedling av bostadsrittsupplatelser bor kvarstd. SBC har
inte haft nagon invindning mot att undantaget upphévs.

Nir undantaget i méklarlagen inférdes ar 1984 avvek férhéllandena pa
bostadsmarknaden i manga avseende visentligt frin vad som giller i
dag. Upplatelser av nyproducerade bostadsritter utgér dirvid inget
undantag. Sérskilt kan ndmnas att de ekonomiska riskerna med forvirv
av nyproduktion av bostadsritter ansdgs nirmast obefintliga under
senare hilften av 1980-talet.

Forhallandena p& boendemarknaden har nu férandrats i grunden. Som
en foljd av forindringarna har bl.a. foljt tvister med sitt ursprung i
nyproducerade bostadsritter. Det har t.ex. under senare &r intriffat att
den som forvirvat en bostadsritt genom upplatelse frin en nybildad
bostadsrittsférening gjort gillande att han eller hon inte har blivit kor-
rekt och fullstindigt informerad i olika hinseenden. Det kan t.ex. ha
rort sig om att informationen om den nybildade foreningens ekonomi
varit bristfillig eller att presenterade boendekalkyler visat sig vara
orealistiska. Informationen kan ha limnats direkt frdn foreningen, fran
en bostadsrittsorganisation eller fran ett byggforetag som uppfort hus
for en bostadsrittsforenings rdkning. Kritik har i olika hinseenden
riktats badde mot enskilda bostadsrittsféreningar och mot bostadsrétts-
organisationer i vilka foreningarna varit medlemmar.

Den fastighetsmiklarlag som regeringen nu foreslir dr avsedd att
stdlla upp sidana villkor for den yrkesmissiga fastighetsformedlingen
som behdvs for att enskilda personer skall fa ett tillfredsstillande skydd
och kénna trygghet nir de anlitar en méklares tjanster.

Mot den bakgrunden gor regeringen den bedémningen att undantaget
i 2 § andra stycket fastighetsméklarlagen inte bor foras Gver till den nya
miklarlagen, om inte starka sakliga skél talar for att det skall behallas.
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Vilka blir dd konskevenserna om undantagsbestimmelsen upphivs?
Med hinsyn till lagens tillimpningsomride, som féreslds vara ofor-
dndrat, torde den formedling av bostadsrittsupplatelser som bedrivs
yrkesmissigt av personer inom HSB, Riksbyggen och SBC fortsitt-
ningsvis falla in under mikliarlagens bestimmelser. Det innebir att bide
uppdragsgivaren, som i allminhet dr en nybildad bostadsrittsforening,
och dennes motpart, i allminhet en konsument, kommer att skyddas
dels av mikiarlagens niringsrittsliga bestimmelser om registrering av
maklare, dels av lagens civilrittsliga bestimmelser om ansvar fér mik-
laren.

Om undantaget upphivs, medfor det i ndringsrdttsligt hinseende att
dven de personer som yrkesméssigt formedlar enbart upplitelser av
bostadsritter maste vara registrerade hos den foreslagna Fastighetsmik-
larnédmnden och uppfylla de skiirpta krav som nu stélls upp for att vinna
registrering (se avsnitt 7 och 9 i propositionen).

HSB och Riksbyggen anforde i skrivelsen till lagutskottet i samband
med tillkomsten av 1984 ars miklarlag bl.a. att eftersom bostadsritterna
vanligen upplits till medlemmar, det inte fanns anledning att lata lagens
bestimmelser gilla (se bet. 1983/84:LU10 s. 8). For denna bedémning
talade enligt HSB och Riksbyggen dven det forhallandet att organisa-
tionerna sjilva utbildade sin personal samt att villkoren for upplatelser-
na i betydande utstrickning var detaljreglerade. Liknande synpunkter
har anforts dven nu fran organisationerna. Dessutom har papekats att
konsumenterna skyddas av marknadsforingslagstiftningen.

Mot bakgrund av bl.a. de 4dndrade forhallandena pa bostadsmarknaden
finns det enligt regeringens mening inte lingre nagra vigande skil for
att i fraga om vissa bostadsrattsorganisationer gora avkall pa principen
att de personer som yrkesmissigt formedlar upplatelser av bostadsritter
skall ha en i méklarlagens mening tillfredsstillande utbildning, som kan
kontrolleras i samband med registreringen. Samma bedOmning kan
goras dven betriffande Ovriga formella krav pAd en miklare som stills
upp i den nya miklarlagen. Hir kan sdrskilt ndmnas kravet pa att en
miklare skall ha en ansvarsforsakring till tickande av skadestindsskyl-
dighet som kan drabba miklaren.

Marknadsforingslagstiftningen utgor inte ett tillrickligt niringsrattsligt
skydd for konsumenterna.

Inte heller niir det giller miklarens férhallande till sin uppdragsgivare
i civilrdnsligt hanseende eller nir det giller méklarens uppdrag finns
det enligt regeringens mening vdgande skdl for att behilla undantaget i
2 § andra stycket miklarlagen.

En person hos de berdrda organisationerna som yrkesmaissigt formed-
lar upplatelser av bostadsritter bor t.ex. inte sjalv fa trada in och kopa
ett formedlingsobjekt eller dgna sig at fastighetshandel och annan for-
troendeskadlig verksamhet. Det dr enligt regeringens mening darfor
naturligt att den nya lagens bestimmelser i dessa hinseenden gors till-
ampliga fullt ut dven for miéklare hos de berdrda organisationerna.
Samma bedémning kan goras dven for den foreslagna miklarlagens be-
stimmelser i Gvrigt om uppdragsavtalet.
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Det bor enligt regeringens mening ocksi vigas in att det allmént sett Prop. 1994/95:14
ir av varde att bestimmelser i civilrittslig lagstiftning har si generell
utformning som mojligt.

HSB och Riksbyggen anfor att det i olika hdnseenden uppkommer -
gransdragningsproblem, om undantaget i den nuvarande miklarlagen
upphivs. Framst pekar HSB och Riksbyggen péd frigan om vilka perso-
ner som kommer att omfattas av den foreslagna lagens bestimmelser.

I avsnitt 11 har regeringen behandlat frigan om miklaren som ombud

for siljare eller kopare. Enligt 1 § i den nuvarande miklarlagen avses
med fastighetsméklare en fysisk person som férmedlar bl.a fastigheter.
Med formedling avses det arbete som gir ut pi att sammanféra upp-
dragsgivaren med en motpart. Denna traditionella méklarroll maste i
princip anses ofdrenlig med ett uppdrag att ensidigt foretrdda ena par-
tens intressen. Den méklare som atar sig att ombesdrja en forsiljning
som ombud for en uppdragsgivare kan alltsd inte anses ha ingatt ett
formedlingsavtal. Hirav foljer att miklarlagens bestimmelser inte gil-
ler.

En viktig del i HSB:s, Riksbyggens och SBC:s verksamhet 4r att pa
olika sitt medverka i samband med bildandet av nya bostadsrittsfore-
ningar. Ett visentligt inslag dr dirvid att anstillda hos de berorda orga-
nisationerna tar plats i styrelsen for en nybildad bostadsrittsforening i
samband med att denna bildas.

En person som dr anstilld i en organisation for bostadsrattsféreningar
och som tar plats i en bostadsrittsférenings styrelse och direfter i egen-
skap av firmatecknare for foreningen upplater bostadsritter t.ex. till
bosparare formedlar emellemd inte upplatelser i maklarlagens mening,.
Nagot fomed]mﬂﬁnﬂlgen ifits"§Tiities med foreningen i fraga
utan styrelseledamoten/firmatecknaren representerar foreningen som
stillforetrddare. For en siddan upplitelse blir inte méklarlagens bestim-
melser tillimpliga.

En firmatecknare som verkar pa detta sitt foreter alltsd vissa likheter
med méklaren som ombud.

Fragan instiller sig d4 om de personer som i egenskap av firmateck-
nare i en bostadsrittsforening formedlar upplatelser ocksd bor omfattas
av miklarlagens bestimmelser. Det skulle i si fall innebéra att ett for-
bud skulle inforas liknande det regeringen foreslar betrdffande miklaren
som ombud for siljare eller kdpare.

Enligt regeringens mening skulle ett sidant forbud bli for langtgiende
och pa ett oonskat sitt gripa in i bostadsrittsorganisationernas verksam- I |
het. Det bor ocksd beaktas att den som upptrdder som st stallforetradare ‘
och firmatecknare for en bostadsrattsfofemng normalt inte g ger F forvarvas
ren jntryck av att vara en miklare for vilken maklarlagens bestimmelser \
gillee—""

'Fér en person som yrkesmissigt formedlar upplatelser pa uppdrag av
olika bostadsrittsféreningar bor emellertid lagens bestimmelser tillim-
pas. Detsamma bor gilla om personen i fraga bade dgnar sig at féormed-
ling i miklarlagens mening och dessutom meaVéﬂ&r till” ‘f)ﬁﬁfcm_,
egenskap av H“"a‘t"c":ﬁ'ﬁ:?r'e‘ — 59




Det ir inte mdjligt att nu avgéra i vilken utstrickning personal inom
HSB, Riksbyggen och SBC kan komma att omfattas av miklarlagens
registreringskrav. Den frigan giller dessutom for andra organisationer
och foretag inom boendesektorn dn HSB, Riksbyggen och SBC och kan
inte besvaras generellt i detta sammanhang. Det ankommer nirmast p4
den foreslagna Fastighetsmiklarndmnden att ta stillning till i vilka fall
registreringsplikt foreligger.

Detsamma giller frhgan huruvida miklarlagens bestimmelser blir
tillimpliga pA vissa avtal, t.ex. foravtal om upplatelse av bostadsritt.

16 Ikrafttridande m.m.

Den nya fastighetsméklarlagen bor tridda i kraft s3 snart som mojligt.
Olika omstindigheter gor dock att en viss forberedelsetid krivs. Lagen
innehaller bl.a. flera nya civilrittsliga bestimmelser. Vidare stills krav
pa en skirpt tillsyn. Den nya Fastighetsmiklarndmnden bor ges tid att
organisera sig och utforma tillsynsverksamheten i enlighet med den nya
lagens krav. Aven de ridd och anvisningar om fastighetsmiklares
verksamhet som finns liksom villkoren for fastighetsmiklares for-
sdkringar torde behova Overvdgas mot bakgrund av den nya lagens
bestimmelser. Vidare krivs en viss omstillningstid fér de organisa-
tioner vilkas personal tidigare omfattats av lagregleringen men som nu
férs in under lagen (se avsnitt 15). Med hénsyn till det arbete som
aterstar bor lagen trida i kraft den 1 juli 1995.

Den nya lagen skall tillimpas pi alla formedlingsavtal som ingas efter
ikrafttridandet.

Pa avtal som har triffats fore ikrafttridandet bor, i enlighet med
gillande principer pa avtalsrittens omrade, den gamla fastighetsmiklar-
lagen tilldmpas.

Det finns anledning att i tva fall gora undantag fran principen att den
nya lagen inte skall tillimpas pa formedlingsavtal som har triffats fore
ikrafttradandet.

Det forsta fallet giller de foreslagna bestimmelserna i 13 § om foérbud
fér en miklare att sjilv trdda in som k&pare eller att formedla en fastig-
het till en nirstiende fysisk eller juridisk person. Den bestimmelsen tar
sikte pa den intressemotséttning som uppstir bl.a. nir miklaren fir ett
eget iniresse av formedlingsobjektet och den bérs upp av tanken att
miklarens kunder inte skall utsittas for risken att ovidkommande hin-
syn paverkar miklarens sitt att skota ett formedlingsuppdrag. Det ar
dirfor angeliget att bestimmelsen i 13 § kommer att gilla alla situa-
tioner efter lagens ikrafttridande dir frigan om sjdlvintride uppkom-
mer, dvs. dven nir formedlingsavtalet har tréffats fore ikrafttradandet.

Det andra fallet giller 15 §, som innehaller forbud fér miklaren att
foretrada kopare eller siljare som ombud. Nir ett formedlingsuppdrag
har lamnats fore lagens ikrafttridande bor méklaren efter ikraftiridandet
inte heller i det uppdragsforhallandet ha rétt att ta emot ett ombudsupp-
drag. Det intresse som bar upp bestimmelsen i 15 § utgdr i och for sig
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skdl for att det inte heller efter ikrafttridandet skulle vara tillitet att
utnyttja en fullmakt som har limnats fore ikrafttridandet. Ett sadant
forbud skulle emellertid innebira ett alltfor kraftigt ingrepp i existeran-
de avtalsforhallanden och sannolikt i en del fall medféra att formed-
lingsuppdrag inte kan fullféljas.

Tillimpningen av 13 och 15 §§ p4 uppdragsavtal som har ingatts fore
lagens ikrafttridande bor regleras i 6vergangsbestimmelser.

I administrativt hinseende bor gilla att ldnsstyrelserna skall avsluta de
drenden som har inletts fére den nya lagens ikrafttridande och att Fas-
tighetsmiklarnimnden skall ta upp alla drenden som inleds efter ikraft-
tridandet. Det bor inte inverka pa behdrigheten i detta hdnseende vid
vilken tidpunkt formedlingsavtalet har traffats. I en sdrskild Overgangs-
bestimmelse bor detta klargoras.

17 Forslagens kostnadseffekter m.m.

Enligt gillande bestimmelser dr miklare skyldiga att betala registre-
ringsavgift i form av ansokningsavgift och arlig avgift. Avgifternas
storlek bestims av regeringen. De nuvarande avgifterna, 500 kr i
ansékningsavgift och 250 kr i rlig avgift, har varit oférindrade sedan
miklarlagens tillkomst ar 1984,

De myndigheter som berérs av forslaget till ny fastighetsméklarlag ar
framfor allt lansstyrelserna, de allmidnna domstolarna och de allménna
forvaltningsdomstolarna samt den foreslagna Fastighetsméklarndamnden.
_ Linsstyrelsernas verksamhet med registrerings- och tillsynsfragor ar i
dag anslagsfinansierad. Kostnaderna fér den verksamheten faller bort i
och med den nya tillsynsorganisationen.

A andra sidan kommer den nya Fastighetsmiklarnimnden att kriva
resurser. Namndens kansligéromal kommer att skotas av Kammarkolle-
giet. Det dr darfor nodvindigt aut kollegiet tillfors 6kade resuser. Rege-
ringen anser, i likhet med remissinstanserna, att staten i framtiden bor
fa full kostnadstdckning for arbetet med registrering av och tillsyn Gver
fastighetsméklare (jfr prop. 1991/92:100 bil. 1 s. 53 f.). Den fragan
berdr endast forordningen om fastighetsmiklare. Regeringen kommer
att vidta de forordningsindringar som behévs.

Sammantaget boér den nya organisationen av registrerings- och till-
synsverksamheten leda till att det allménnas kostnader minskar.

Den nya lagen om fastighetsméklare innebdr en skirpning av kraven
pa den som vill bli registrerad som fastighetsméklare. Dessutom syftar
lagen till en effektiviserad och intensifierad tillsynsverksamhet. Pa sikt
torde detta leda till hogre kvalitet hos fastighetsmiklare i allminhet,
vilket kan medfora att tvisterna minskar i antal. Samtidigt utvidgas dock
maklares skadestindsansvar, och det talar i motsatt riktning. Regeringen
anser att det saknas anledning att anta att den nya lagen kommer att
paverka antalet mal i de allminna domstolarna i nigon ndmnvird ut-
strackning.
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Enligt den nya lagen skall Fastighetsmédklarndmndens beslut i tillsyns-
drenden Overklagas till allmidn forvaltningsdomstol, dvs. till ldnsritt i
stillet for som enligt nuvarande ordning da linsstyrelsernas beslut Gver-
klagas till kammarritt. For att kammarrdtt skall prova ett mil som
Overklagats dit frin ldnsritt krivs provningstillstind. Det 4r svart att be-
déma om en intensifierad tillsynsverksamhet kommer att leda till fler
oOverklaganden. Det kan dock antas att lagens civilrittsliga bestimmelser
om hur miklare skall utfora sitt uppdrag klargor ritsliget och dirmed
kan medverka till att antalet dverklaganden blir begrinsat. Dessutom
kommer tyngdpunkten i forfarandet vid allmin forvaltningsdomstol, pa
grund av kravet pa provningstillstind, att ligga i ldnsritt. Processen vid
ldnsrdtt ar till foljd av reglerna om rirens sammanséttning mindre
kostnadskrivande an forfarandet i kammarritt.

Den foreslagna examinationsstiftelsen kommer att medféra en del
initialkostnader. Vissa informations- och utbildningsinsatser kommer
dessutom att behdvas. Dessa kostnader ar av engangskaraktir. Examina-
tionsstiftelsens verksamhet &dr avsedd att finansieras genom avgifter fran
miklarna.

Den kriminalisering som foreslas betriffande den som yrkesmissigt
formedlar fastigheter utan att vara behorig innebér en viss belastning pa
polisens utredningsresurser, pd aklagarmyndigheter och pa domstolar.
Det ér svart att nirmare uppskatta antalet drenden, men det finns skl
att rikna med att de blir fa.

Sammantaget finns det inte anledning att anta att statens kostnader
kommer att oka till foljd av de foreslagna bestimmelserna.

18 Forfattningskommentar

Enligt forslagen i denna proposition ersitts den gamla miklarlagen av
en ny. Den nya lagen bygger helt pA den gamla. Nya paragrafer har
kommit till och gamla bestimmelser har idndrats. En del av bestimmel-
serna i den nya lagen dr dock identiska med de gamla reglerna eller
dndrade endast i sprakligt hinseende. Nir det giller den senare katego-
rin limnas i forfattningskommentaren endast hénvisningar till de
uttalanden som gjordes nir de gamla bestimmelserna kom till.

Paragrafindelningen i propositionens lagforslag Overenstimmer helt
med forslaget i promemorian.

Fastighetsmiklarlag

Allminna bestimmelser

1 § Med fastighetsmiklare avses i denna lag fysiska personer som
yrkesmissigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtritier, bostadsritter, andelsritter avseende ldgenhet,

arrenderitter eller hyresratter.
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Paragrafen dr oforindrad i forhallande till 1984 ars méklarlag (special-
motivering, se prop. 1983/84:16 s. 27 f., 51 f. och 62 f.). Genom att
ett tidigare undantag fran tillimpningsomradet upphévs (se nedan under
2 §) far vissa tillimpningsfragor storre aktualitet 4n tidigare. Det giller
sdrskilt frigan om vem som kan anses "yrkesmissigt formedla” (jfr vad
som anforts i avsnitt 15 hdrom).

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksa pa
de ovriga formedlingsobjekt som anges i 1 §. Vid formedling av arren-
deritt eller hyresritt tillimpas dock inte 18, 21 och 22 §§. Vid formed-
ling av nyttjanderdtt skall vad som ségs om siljare avse den som &ver-
later eller upplater nyttjanderdtten och vad som sdgs om kopare avse

motparten.

I paragrafen har hinvisningarna till andra bestimmelser i lagen anpas-
sats till den dndrade paragrafnumreringen (specialmotivering, se prop.
1983/84:16 s. 28 f., 51 f. och 62 f.).

Motsvarande paragraf i 1984 ars miklarlag inneholl ett andra stycke
med foreskrifter om att viss formedling av bostadsréttsupplatelser un-
dantogs fran lagens tillimpningsomride. Betriffande forarbeten till den
upphivda bestimmelsen se bet. 1983/84:LU10 och bet. 1990/91:LUS.
De 6verviganden som lett till att undantagsbestimmelsen upphédvs finns
i avsnitt 185.

3 § Bestimmelserna i denna lag tillimpas oavsett var fastigheten ar
belagen, om en visentlig del av miklarens uppdrag utfors i Sverige.

Paragrafen, som ir ny, innehdller en bestimmelse om lagens tillimplig-
het nir ett formedlingsuppdrag har anknytning till utlandet. Bakgrunden
till bestimmelsen har behandlats i avsnitt 6. Bestimmelsen innebir att
lagen skall tillimpas nidr en visentlig del av en méklares formedlings-
uppdrag utfors i Sverige, oavsett var fastigheten dr beldgen. Som en
forsta forutsattning for att lagen skall bli tillimplig géller att formed-
lingen har 4gt rum som ett led i yrkesmissig fastighetsmiklarverksam-
het. Vad som avses med att verksamheten bedrivs yrkesmissigt skall
bedomas enligt 1 §. Verksamheten kan bedrivas av en miklare som har
sitt hemvist hir i landet. Méklaren kan ocksa vara anstilld i ett foretag
som har sitt site eller ett fast driftsstille i Sverige. Under vissa for-
hallanden kan miklarlagen bli tillimplig p4 méklarverksamhet som
bedrivs i Sverige, utan att méklaren har hemvist hir eller 4r anstilld vid
ett foretag som har sitt site hir eller ett fast driftsstille hir. Under
forutsdttning att verksamheten bedrivs yrkesmissigt pa det sitt som
avses i 1 §, kan miklarlagen bli tillimplig om en utlindsk miéklare
vistas 1 Sverige under en tid for att hir som ett led i sin yrkesmassiga
verksamhet formedla ett antal fastigheter och darefter Atervinder utom-
lands.

At en vdsentlig del av formediingsuppdraget skall vara utfort i
Sverige for att lagen skall tillimpas, innebir att fran tillimpningsom-
ridet undantas sidana fall dir formedlingsuppdraget har en s svag
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anknytning till Sverige att det inte kan anses motiverat att uppdraget
skall regleras av lagen.

I avsnitt 10.2 har framhallits att tyngdpunkten i méklaruppdraget
ligger i att anskaffa en fo6r uppdragsgivaren limplig avtalspart och att
det huvudsakligen ar for det arbetet som miklaren fir sin provision. Det
ir med den utgingspunkten som denna bestimmelse dr utformad.

Marknadsforingen och de forsta kontakterna med presumtiva kunder
ir sa viktiga delar av formedlingsarbetet att de momenten tillsammans i
detta sammanhang far anses utgora en visentlig del av formedlingsupp-
draget. Lagen skall alltsi vara tillimplig pA férmedlingsuppdraget i dess
helhet nidr en miklare marknadsfor utlindska objekt hidr och har kontakt
med spekulanter hdr. Detta giller oavsett om méklaren dessutom bitra-
der vid kopeforhandlingar, kontraktsskrivning eller andra moment och
utfor detta arbete utanfor Sverige. Detta betyder alltsd att méklarverk-
samhet i Sverige, dven nir den uteslutande avser formedling av utldnd-
ska objekt, dr underkastad miklarlagens regler utan nigon begrinsning.

Utanfér lagens tillimpningsomrade faller ddremot den situationen att
en utlindsk miklare annonserar i svenska tidningar och de presumtiva
koparna sedan dr hinvisade att kontakta miklaren pa dennes hemort. Da
kan det inte anses att en visentlig del av férmedlingsuppdraget utfors i
Sverige.

Om en miklare som annars huvudsakligen bedriver verksamhet utom-
lands utfor sjdlva formedlingsarbetet i ett uppdrag i Sverige, blir lagen
alltsd tillimplig och det dven om han har fatt uppdraget av en utlindsk
kund. Anvinder sig en sddan miklare i stillet av en medhjilpare i
Sverige som fétt i uppdrag att utfora uppgifter som den utldndske mak-
laren annars sjdlv skulle ha utfért i sin egenskap av méklare, blir be-
ddmningen en annan. Miklarlagen blir tillimplig pd det férmedlings-
arbete som medhjilparen utfér. Denne maste di vara registrerad som
fastighetsmiklare och han ansvarar gentemot siljaren och koparen enligt
miklarlagen.

Aven om en kopare tar den forsta kontakten med en miklare utom-
lands kan lagen bli tillimplig. Som har sagts tidigare ar visserligen
sjalva formedlingsarbetet tyngdpunkten i miklarens uppdrag. Andra
moment som ingdr i méklarens uppdrag, t.ex. bitrdde vid kdpeforhand-
lingar och kontraktsskrivning, kan dock utgdra vasentliga delar av
uppdraget. Om sidana delar av uppdraget utfors i Sverige, kan lagen
vara tillamplig enligt denna bestimmelse.

Paragrafen har utformats i enlighet med Lagradets forslag.

4 § Om inte annat anges i det foljande, far bestimmelserna i denna lag
inte frangas till nackdel for en konsument som koper en fastighet hu-
vudsakligen for enskilt bruk eller som séljer en fastighet som han har

innehaft huvudsakligen for enskilt bruk.

Paragrafen har 6verforts ofordndrad fran 1984 ars miklarlag (special-
motivering, se prop. 1983/84:16 s. 29).
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Registrering av fastighetsmiklare

5 § Varje fastighetsméklare skall vara registrerad hos Fastighetsméklar-
nimnden. Detta giller dock inte i frdga om advokater eller sidana
fastighetsméklare som férmedlar enbart hyresritter.

Nirmare bestimmelser om Fastighetsmiklarnimnden meddelas av
regeringen.

Fastighetsmiklare registrerades tidigare hos lansstyrelsen i det Idn dir
miklaren huvudsakligen var verksam (se 4 § i 1984 ars méiklarlag och
prop. 1983/84:16 s. 30 och 64). I fastighetsmiklarlagen foreskrivs nu
att fastighetsmiklare skall registreras hos en for hela landet gemensam
myndighet, Fastighetsmiklarndmnden. Frigan om vem som skall skota
registreringen av méklare behandlas i allmidnmotiveringen, avsnitt 7.2
och 7.3. De nidrmare forutsittningarna for registrering behandlas i 6 §.

I andra stycket limnas en upplysning om att regeringen meddelar
nirmare bestimmelser om Fastighetsmiklarnimnden.

6 § For att en fastighetsmiklare skall bli registrerad krivs att han

1. inte dr underdrig, forsatt i konkurs eller underkastad néringsforbud
eller har forvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken,

2. har forsdkring for skadestindsskyldighet som kan drabba honom,
om han asidositter sina skyldigheter enligt 11-19 §§,

3. har tillfredsstillande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare, samt

5. dr redbar och i 6vrigt limplig som fastighetsméklare.

Nirmare foreskrifter om villkoren for registrering och om registre-
ringsforfarandet meddelas av regeringen eller den myndighet som rege-
ringen bestimmer. Registreringsavgift i form av ansokningsavgift och
arlig avgift bestims av regeringen.

Paragrafen motsvarar 5 § i den gamla fastighetsmiklarlagen. Den be-
handlar villkoren for registrering enligt 5 § och dérmed dven frigan om
behdrighet att bedriva yrkesmissig fastighetsformedling (specialmoti-
vering, se prop. 1983/84:16 s. 30 f. och 54 f.). 1 forsta stycket har fyra
andringar gjorts i forhallande till den idldre méiklarlagen. I punkt 1 har
niringsforbud forts in. Kravet pad det obligatoriska forsdkringsskyddet i
punkt 2 anges utan foreskrift om belopp. I en ny fjirde punkt har upp-
stillts kravet att den som ansoker om registrering avser att vara yrkes-
verksam som fastighetsméklare. Slutligen har i punkt S, som motsvarar
tidigare punkt 4, inforts ett uttryckligt krav pa redbarhet. Fragorna har
behandlats i avsnitt 9.2. _

I forsta stycket 1 har efter forslag fran Lagradet en uttrycklig fore-
skrift forts in om att den som ar underkastad ndringsforbud inte kan
vinna registrering som miklare. '

Miklaren skall enligt forsta stycket 2 ha en forsdkring for skades-
tandsskyldighet som kan drabba honom, om han asidositter sina skyl-
digheter enligt 11-19 §§. Som framgér i avsnitt 9.2 skall de ndrmare
forsikringsvillkoren - diribland forsdkringsbeloppets storlek - regleras
i férordning. Lagtexten har justerats i enlighet med Lagradets forslag.

Kravet i forsta stycket 4 pa att den s6kande skall ha for avsiks aft vara
yrkesverksam som fastighetsmdklare for att registrering skall kunna ske

5 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 14
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skall, som har framhallits i avsnitt 9.2, ses mot bakgrunden av att det
skulle motverka lagens syfte om det vore mdijligt att starta eller aterupp-
ta verksamhet som miklare [ing tid efter den teoretiska utbildningen.
Det kan naturligtvis inte bli friga om nigon nidrmare kontroll av de
uppgifter som en s6kande limnar, utan registreringsmyndigheten fir
som regel godta den sGkandes uppgifter, sivida det inte finns anledning
till annat. Nérmare anvisningar om vad som fordras av ans6kningen i
berort hinseende bor - liksom tidigare - ges i férordning.

I forhallande till vad som giller enligt paragrafens tidigare lydelse
innebar de dndrade kraven pi den sdkandes allmdnna limplighet en
skdrpning. De gamla reglerna var utformade sirskilt med tanke pa de
miklare som vid tiden fér den lagens ikrafttridande var yrkesverksam-
ma och dirfor skulle inlemmas i registreringsférfarandet. For att mdj-
liggbra en smidig dvergang till det nya systemet fanns det skal att stilla
kraven pa den allminna limpligheten forhillandevis lagt. Utgangspunk-
ten 4r nu en helt annan. I stillet for redan yrkesverksamma méklare
avser ansOkningarna nu - bortsett fran ett fatal personer som pa grund
av avregistrering eller av andra skl inte varit yrkesverksamma en tid -

uteslutande personer som for forsta gingen soker behérighet for att

utdva fastighetsmiklaryrket. Den forindrade situationen ger anledning
att stilla hogre krav pid den sdkandes allmidnna ldmplighet 4n vad som
foljer av den gamla lagen.

Liksom tidigare &r inte avsikten att prévningen av den personliga
lampligheten skall ta sikte pd sokandens fallenhet for méklaryrket. Det
i punkt 5 inforda redbarhetsrekvisitet 4r avsett att markera att prov-
ningen i stillet skall ta sikte pa frigan om den sokandes allmédnna he-
derlighet, palitlighet och integritet motsvarar de krav som bdr stillas pa
en miklare mot bakgrund av den i flera avseenden ansvarsfulla for-
troendestillning som miklaren intar i forhdllande till bade uppdrags-
givaren och dennes motpart.

Regelmissigt bor Fastighetsmiklarnimnden, sisom tidigare forekom-
mit vid linsstyrelsens registrering, kontrollera om en sokande forekom-
mer i polisregister eller i utsdkningsregistret. Nir det giller anteck-
ningar i polisregister dr det i forsta hand fillande domar betriffande
féormogenhetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott som bdr upp-
marksammas. Nagra konkreta anvisningar om hur en fallande dom skalt
paverka mojligheten till registrering kan av uppenbara skil inte ges.
Minga faktorer paverkar bedomningen. Exempelvis bor beaktas hur
langt tillbaka i tiden brottsligheten ligger, brottets art och svédrhet, om
det dr friga om ett enstaka brott eller flera och om det har forekommit
upprepade lagforingar. En generell utgangspunkt for lamplighetsbeddm-
ningen i berdrt hinseende bor vara att registrering skall medges endast
om det vid en samlad bedémning av omstindigheterna i ansOknings-
drendet finns anledning att utgé ifran att sdkanden trots den dokumente-
rade brottsligheten kan anses vara amplig som fastighetsmiklare.

I kravet pa redbarhet ligger givetvis ett krav pa redbarhet ocksa i

ekonomiska angeldgenheter. Forutom ekonomiska brott kan underliten

betalning eller amortering av skulder med réinta eller annan misskotsel
av ekonomiska ataganden ge anledning till tvekan om en persons limp-
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lighet som fastighetsmiklare. Inte heller hiar gir det att ange nigra fasta
hallpunkter for beddmningen utan den far ske enligt samma principer
som nyss angivits i friga om vilken verkan begingna brott skall ha i
registreringsarendet.

Nir det vid prévningen enligt punkt 5 framkommer omstindigheter
som ger anledning till tveksamhet huruvida registrering bdr medges, bor
den sokande regelmissigt beredas tillfille att yttra sig och komplettera
ansokningen.

I andra stycket limnas upplysning om att regeringen eller den myn-
dighet regeringen bestimmer meddelar ndrmare bestimmelser om vill-
koren for registrering och om registreringsforfarandet. Registrerings-
avgift och arlig avgift bestdms av regeringen.

7 § Tillsyn over de fastighetsmdklare som &r registrerade enligt 5 §
utévas av Fastighetsmidklarnimnden. Nimnden skall se till att fastig-
hetsméklarna i sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt denna lag.

En registrerad miklare dr skyldig att lata Fastighetsmiklarnimnden
granska akter, bokforing och &vriga handlingar som hor till verksam-
heten samt att limna de uppgifter som begirs for tillsynen.

Paragrafen, som dr ny, innehiller i forsta stycket en bestimmelse som
ger Fastighetsmiklarnimnden ansvaret for den lGpande tillsynen Gver
fastighetsmiklare. I andra stycket ges ramarna for nimndens befogen-
heter i tillsynsarbetet. Fragorna har behandlats i avsnitt 7.4.

Férsta stycket anger att i rollen som tillsynsmyndighet ligger att Fas-
tighetsmiklarnimnden skall ta upp och utreda inte bara sidana drenden
som aktualiseras genom en anmilan mot en méklare utan nimnden bér
ocksd ta egna initiativ for att undersoka forhdllanden som kommer till
dess kdnnedom pa annat sitt. Uppslag till sidana initiativ kan fis exem-
pelvis genom att nigot visst fall har uppméirksammats i massmedierna
eller via miklares annonsering. Det skall ocksa sti nimnden fritt att i
tillsynsarbetet ta upp och utreda fragor utan att det har foranletts av
misstankar mot nigon speciell miklare. Det kan t.ex. vara fraga om att
nimnden finner anledning att bland ett antal méklare underséka om det
mer allmint tillimpas en viss praxis som nimnden funnit skl -att in-
gripa mot i ett konkret fall. Om nimnden ingriper mot en miklare, bor
den se till att mdklaren réttar sig efter det beslut som nimnden med-
delat. Gor miklaren inte det, bor nimnden snabbt ingripa med nya
atgirder.

Som ndmnts i avsnitten 7.3 och 7.4 kan Fastighetsmiklarnimnden
inhdmta kunskaper frin andra myndigheter och frin annat hill, bl.a.
branschorganisationerna och andra som har kinnedom om férhillanden
pa fastighetsmarknaden. I vilka fall det skall ske far avgéras av nimn-
den i det enskilda fallet. Det kan forutsittas att nimnden inom sig kom-
mer att fi en sddan sammansittning att den kommer att ha tillging till
information om férhallandena i branschen.

I andra stycker anges vilka skyldigheter miklaren har att medverka
vid Fastighetsméklarndimndens utredningsarbete i tillsynsdrenden. Mak-
laren ér skyldig att ge nimnden tillgang till alla de handlingar som kan
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vara av betydelse i det drende som utreds. Han 4r ocksa skyldig att
limna nimnden de uppgifter som begirs for tillsynen. Inte bara hand-
lingarna i enskilda formedlingsuppdrag omfattas av bestimmelsen, utan
den omfattar dven andra handlingar ur vilka information kan himtas,
exempelvis bokforingen i miklarens rorelse. 1 22 § bokf6ringslagen
(1975:125) finns en bestimmelse om niringsidkares skyldighet att arki-
vera handlingar. Skulle det efterfrigade materialet vara lagrat p4 data,
innebdr det naturligtvis inget undantag frin miklarens skyldighet att
halla det tillgidngligt for nimndens granskning.

Om en miklare inte later Fastighetsmiklarnimnden géra en sidan
granskning som bestimmelsen medger eller om miklaren vigrar att
lamna uppgifter som begirs for tillsynen, kan nimnden avregistrera
méklaren med stod av 8 § forsta stycket 3. Frigan om avregistrering i
dessa fall, dir det nidrmast blir friga om beslut pd formella grunder,
behandlas nirmare i forfattningskommentaren i anslutning till den be-
stimmelsen.

8 § Fastighetsmiklarnimnden skall aterkalla registreringen for den
fastighetsmiklare som

1. inte lingre uppfyller kraven enligt 6 §,

2. inte betalar foreskriven registreringsavgift, eller

3. handlar i strid med sina skyldigheter enligt denna lag.

Ett beslut om 4terkallelse giller omedelbart.

Om det kan anses vara tillrickligt, fir Fastighetsmiklarnimnden i
stillet for att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen

ringa, far pafoljd underlatas.

Paragrafen motsvarar 6 § i den gamla lagen. Den behandlar de pafolj-
der - Aterkallelse av registrering, alternativt varning — som star Fastig-
hetsméklarndmnden till buds vid ingripande mot miklare som inte ling-
re uppfyller kraven for registrering, som inte har betalat foreskriven
registreringsavgift eller som handlat i strid med de regler som giller for
en méklare enligt denna lag. Forutom att paragrafen har omredigerats,
har i forsta styckets tredje punkt tagits in en ny generell regel som
innebdr att avregistrering respektive varning stir tillsynsmyndigheten till
buds i samtliga fall nir en méklare handlar i strid med nagon bestim-
melse i lagen.

Forsta punkten hinvisar till de krav som stills upp i 6 § och som
galler for provningen av en ansdkan om registrering. Genom att den
paragrafen har dndrats i ett par hdnseenden, har forutsdttningarna for
ingripande med stod av forsta punkten vidgats pd motsvarande sétt.

Den ena dndringen i 6 § giller en ny forutsittning for att registrering
skall beviljas. Den sokande skall ha for avsikt att vara verksam som
fastighetsmiklare. Genom forsta punktens hinvisning till 6 § giller
denna forutsdttning pA motsvarande sitt en registrerad méklare. Av
denne krivs att han skall vara fortsatt yrkesverksam for att f& behalla
registreringen. Ett kortare avbrott i yrkesverksamheten, t.ex. i samband
med barns fodelse, militirtjanstgéring eller vidareutbildning skall inte
foranleda avregistrering. Men den som tills vidare har upphért med sin
verksamhet eller som foér en lingre tid av nigon anledning har valt att

Prop. 1994/95:14

68



inte bedriva verksamhet som fastighetsmiklare har inte ritt att behalla
registreringen. I dessa fall fir vederborande gora en ny ansdkan, om det
blir aktuellt att ater ta upp verksamheten. Provningen sker di enligt
kraven vid den tidpunkten och sérskilt vad giller utbildningskraven kan
situationen da ha fordndrats.

Den andra idndringen i 6 § giller kravet pd den sokandes allminna
lamplighet. I punkt 5 har inforts ett uttryckligt redbarhetsrekvisit. Som
framgar av specialmotiveringen till den bestimmelsen skall den
sokandes allminna hederlighet, palitlighet och integritet beddmas i
forhallande till de krav som bor stillas pA en miklare med hidnsyn till
den fortroendestillning i forhallande till bdde uppdragsgivaren och
dennes motpart som miklaren intar. Motsvarande bedémning skall, till
foljd av forsta punktens hanvisning till 6 §, goras dven betriffande en
registrerad miklare. Det 4r di inte friga om att granska méklarens
agerande i hans yrkesmissiga verksamhet. Den bedomningen sker enligt
punkt 3. Vad det giller 4r sidana forhallanden som, utan att de har
nagon direkt koppling till méiklarens yrkesmdssiga verksamhet, si all-
varligt paverkar tilltron till méklarens formaga att skota sina uppgifter
att en aterkallelse av registreringen bor dvervigas.

Forutsittningarna for beddomningen dr nagot annorlunda nir det giller
en yrkesverksam miklare dn ndr det 4r friga om en person som séker
sig till miklaryrket. Generellt bor gilla att mobjligheten till avregistre-
ring skall anvidndas nigot mer restriktivt 4n vad som dr motiverat nir
det ar fraga om att avslad en ansdkan om registrering.

Det ligger i sakens natur att sidana omstindigheter som, utan att de
direkt dr hidnforliga till miklarens yrkesverksamhet, skall kunna foran-
leda avregistrering eller varning maste vara av allvarligt slag. Som
exempel pa sidana omstindigheter kan nidmnas bedrigeribrott, till-
greppsbrott och ekonomisk brottslighet. Omstidndigheter av det slaget
bor emellertid i regel inte ses isolerade och ensamma ldggas till grund
for ett avregistreringsbeslut. 1 bedOmningen far vigas in ocksd andra
faktorer som kan vara av betydelse for miklarens limplighet. Framfor
allt giller det hur linge miklaren har varit yrkesverksam och hur han
har skétt sina uppdrag under den tiden. P4 motsvarande sitt som nir det
giller lamplighetsbedomningen enligt 6 § betrdffande den som soker
registrering bor den generella utgdngspunkten vara att avregistrering
skall ske om det inte vid en samlad beddmning av samtliga omstindig-
heter finns anledning att utgad ifrAn att méklaren, trots dokumenterad
brotislighet eller de andra omstindigheter som det kan vara friga om,
kan anses vara limplig att fortsdtta verksamheten som fastighetsmakla-
re. Ocksa i detta sammanhang finns anledning att sirskilt framhalla att
det vergripande syftet med lamplighetsbedomningen skall vara att, med
omsorg om miklarnas uppdragsgivare och deras motparter, verka for en
god standard inom méklarkéren och att hinsynen till miklarens person-
liga intresse i saken inte far tillmitas sa stor betydelse att det Gvergri-
pande malet sitts at sidan.

Enligt tredje punkten kan en registrering aterkallas nir en miklare
handiar i strid med sina skyldigheter enligt denna lag. Genom detta
kopplas sanktionsméjligheterna inte bara till samtliga specifika bestdm-
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melser i lagen som beror miklarens arbete. Aven miklarens generellt
formulerade skyldighet i 12 § att i allt iaktta god fastighetsmiklarsed
omfattas av tredje punkten. For den nirmare innebdrden av begreppet
god fastighetsmiklarsed hinvisas till avsnitt 10.2. I detta inbegrips
ocksa det fallet att méklaren goér sig skyldig till brott vid utférandet av
uppdraget. Aven nir det giller tredje punkten kan en hénvisning goras
till vad som ovan sagts om utgangspunkten for paféljdsbedémningen
och om syftet med [dmplighetsprévningen.

Fragan om Aaterkallelse av registrering kan uppkomma i nigra speciel-
la situationer dir beslutet maste fattas pa i huvudsak formella grunder.
Enligt 7 § andra stycket dr en maklare skyldig att dels lata tillsynsmyn-
digheten granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor till
verksamheten, dels limna de uppgifter som beh&vs for tillsynen. Den
som inte foljer en anmaning att limna uppgifter eller som végrar att lata
Fastighetsmiklarnimnden ta del av handlingar i tillsynsdrendet riskerar
avregistrering. Eftersom utredningen i tillsynsdrendet i et sadant fail
hindras, maste ett beslut helt eller delvis fattas pa formella grunder.

En avregistrering kan naturligtvis i en del fall, beroende pa tillsyns-
drendets art, framstd som en omotiverat string reaktion pad exempelvis
en miklares ovilja att besvara tillsynsmyndighetens foreldggande. Nar
en méklare végrar att samarbeta i ett tillsynsdrende bdr dock som regel
en avregistrering ske. Den principen bor tillimpas enhetligt och obero-
ende av vad som i tillsynsdrendet liggs miklaren till last. En sa pass
string hallning skall ses mot bakgrund av att en fungerande tillsynsverk-
samhet i hog grad ir beroende av att utredningen i tillsynsdrenden kan
bedrivas skyndsamt och att beslut inte onddigtvis fordrdjs. Majligheten
till en kraftfull reaktion fran tillsynsmyndighetens sida dr avsedd att 6ka
respekien for tillsynsmyndighetens arbete och dess foreligganden och
dérigenom bidra till en snabbare handliggning av tillsynsidrendena. En
avregistrering pa formella grunder 4r naturligtvis inte nigot som drab-
bar den miklare som lever upp till rimliga krav pa god fastighetsmik-
larsed. Att inte besvara ett foreliggande fran tillsynsmyndigheten far
ndmligen anses std klart i strid med god fastighetsméklarsed.

For att ett ingripande mot en méklare som inte besvarar ett foreldg-
gande skall kunna ske utan onddigt dréjsmal 4r det viktigt att det av
forelaggandet tydligt framgir nidr svaret senast skall vara tillsynsmyn-
digheten till handa. Det finns inte nagot krav pa att det av foreldggandet
framgar vilka foljderna kan bli om foreliggandet inte foljs. Det kan
inda vara lampligt 1 situationer dir det finns anledning att misstinka att
ett uteblivet svar beror pa forbiseende, att en paminnelse, forsedd med
en erinran om risken for avregistrering sands ut. .

Det bor inte komnma 1 friga att en miklare avregistreras utan att han
fatt en upplysning om att han kan avregistreras for det fall han inte
besvarar ett foreldggande frin nimnden.

1 forordning bor foreskrivas en skyldighet for méklaren att fortlopan-
de hilla tillsynsmyndigheten underrdttad om under vilken firma och
under vilken adress han bedriver sin verksamhet. Darfér bor det vara
tillrckligt att ett foreliggande sinds till miklaren i vanligt brev under
den senast anmilda adressen.
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Den miklare som blir avregistrerad kan fa avregistreringsbeslutet
provat av allmén forvaltningsdomstol, jfr 9 §. Om beslutet om avregi-
strering har fattats uteslutande eller i huvudsak pa formella grunder, har
dven lansritten att gora i huvudsak samma formella bedémning som den
Fastighetsmiklarnimnden har gjort, vilket innebir att det i de flesta fall
kommer att saknas forutsittningar for en adndring av Fastighetsmiklar-
niamndens beslut. Detta giller dven om méklaren fore lansrittens av-
gorande men efter nimndens beslut har dndrat sig och tillhandahallit det
efterfragade materialet for granskning eller lamnat de begirda uppgifter-
na. Alternativet for méklaren blir darfor i regel att ge in en ny ansokan
om registrering. Vid provningen av en sidan ansokan fir Fastighets-
miklarnimnden beakta bide anledningen till avregistreringen och om-
stindigheterna i det ansvarsdrende som pagick vid tiden for avregistre-
ringen. For att en fullstindig bedomning av den avregistrerade mikla-
rens lamplighet som maklare skall kunna ske torde det i regel fi krivas
att utredningen i tillsynsdrendet forst slutférs. Om det ddremot star klart
att det som i tillsynsdrendet laggs méklaren till last inte 4r av allvarliga-
re slag 4n att han, dven om han fills, med beaktande av samtliga om-
stindigheter kan anses lamplig att pd nytt registreras, bor ett registre-
ringsbeslut kunna fattas utan att utredningen i tillsynsirendet har slut-
forts.

1 andra stycket foreskrivs att ett beslut om aterkallelse giller omedel-
bart. En mikiare kan alltsa inte fordrdja ett ingripande genom att Gver-
klaga Fastighetsmiklarnimndens beslut.

I tredje stycket har tagits in en ny bestimmelse som gor det mojligt att
avstd fran pafoljd om en forseelse ar ringa. Eftersom paragrafen enligt
sin ordalydelse kan tillimpas i en rad skilda situationer, maste det fin-
nas en mojlighet att avstd fran pafoljd nir det 4r friga om enklare
forseelser och en varning framstir som en for string paféljd. Nar valet
star mellan att varna och avstd fran paféljd — dvs. nir registreringen
inte stir pd spel — bor bedéomningen enbart avse den anmirkning som
riktats mot méklaren. Sadana hinsyn som gor sig gillande nir en av-
registrering 4r aktuell skall i princip inte paverka frigan om en varning
skall utdelas eller inte.

Férsta meningen i tredje stycket har utformats i enlighet med Lagrd-
dets forslag.

9 § Fastighetsmédklarnamndens beslut enligt denna lag far Gverklagas
hos allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstind kravs vid Gverklagande till kammarritten.

Paragrafen innehaller en ny Overklagandebestimmelse. Enligt forsta
stycket far Fastighetsmdklarndmndens beslut overklagas till allmin for-
valtningsdomstol. Eftersom Fastighetsméaklarnimnden ar beldgen i
Stockholm kommer de beslut som 6verklagas att provas av Lansritten i
Stockholms ldn (jfr 14 § lagen (1971:289) om allminna forvaltnings-
domstolar).

Enligt andra stycket krivs provningstillstind for att kammarratten
skall prova talan. Enligt 34 a § forvaltningsprocesslagen (1971:291) far
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kammarritten i de fall det ar sérskilt foreskrivet prova ett 6verklagande
fran ldnsritten endast om kammarrétten har meddelat provningstillstand.
Sadant tillstind meddelas om det finns anledning att indra linsrittens
avgdrande (indringsdispens), om det dr av vikt for ledningen av ritts-
tillimpningen att en Gverprovning gors (prejudikatdispens) eller om det
annars finns synnerliga skil att prova talan (extraordinir dispens), jfr
prop. 1993/94:133 5. 33 f.

10 § Den som uppsatligen yrkesmissigt formedlar fastigheter i strid
med vad som foreskrivs om registrering i 5 § doms till boter eller

fangelse i hogst sex ménader.

Paragrafen innehaller en ny straffbestimmelse, genom vilken uppsitlig
yrkesmissig fastighetsformedling kriminaliseras nir verksambheten i strid
med reglerna om registrering i 5 § bedrivs av nigon som inte ir regi-
strerad. Fragan har behandlats i avsnitt 8.

Som framgar av bestimmelsens ordalydelse innehaller den inte nagon
allmin straffsanktion mot den som utger sig for att vara registrerad som
fastighetsmiklare. Straffbestimmelsen tar sikte pA den faktiska verksam-
heten och den riktar sig mot den som yrkesmdssigt formedlar fastig-
heter, oavsett under vilka former formedlingen bedrivs. Eftersom advo-
kater och de som formedlar enbart hyresritter 4r undantagna fran regi-
streringsplikten, berors de inte av ansvarsbestimmelsen.

Den ndrmare innebdrden av begreppet yrkesmdssig fastighetsformed-
ling framgar av specialmotiveringen till den tidigare lagens 1 och 4 §§
(prop. 1983/84:16 s. 28 och 30).

Att straffbudet riktar sig mot yrkesmissig fastighetsfGrmedling innebar
inte att det for ansvar enligt bestimmelsen skall krivas att den yrkes-
massiga verksamheten har resulterat i ett eller flera slutforda formed-
lingsuppdrag. I en del fall kan det vara svart att klarligga om en viss
verksamhet har resulterat i att uppdrag har slutforts. For att det skall
vara mdjligt att utan tidsutdrakt och utan omfattande utredningsinsatser
ingripa mot den som i strid med kravet pa registrering 4r verksam som
fastighetsmiiklare kravs det for ansvar enligt bestimmelsen endast att
verksamheten gir ut pa att handligga formedlingsuppdrag. Det kan da
vara tillrackligt att nigon genom annonser eller pA annat sitt marknads-
for objekt till salu eller bjuder ut sina tjinster och efterfrigar uppdrag.

I avsnitt 10.2 har behandlats fragan i vilken utstrackning miklaren
skall kunna Gverlata arbetsuppgifter till icke registrerade medhjélpare.
Enligt vad som sigs i det sammanhanget dr utrymmet for delegering till
oregistrerade medhjilpare mycket begrinsat. Nir arbete som hanfor sig
till ett formedlingsuppdrag utférs av nagon annan sker det arbetet helt
pé den miklares ansvar som har atagit sig uppdraget. Mot den beskriv-
na bakgrunden finns det anledning framhalla att straffbestimmelsen inte
ar avsedd att tillimpas pa sddana osjilvstindiga medhjilpare som inom
ramen for ett anstillningsforhillande utfor vissa beordrade arbetsmo-
ment som i och for sig dr sadana att de far utféras endast av den som &r
registrerad som fastighetsmiklare. Den situationen far i stillet hanteras
genom att den miklare, vars uppdragsavtal det handlar om, i ett till-
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synsidrende blir féremal for beddmningen huruvida han ér limplig som
fastighetsmiklare.

I vissa fall bor dock en anstilld kunna aldggas ansvar. Den som med
arbetsgivarens goda minne sjilvstindigt atar sig formedlingsuppdrag bér
niamligen ocksa triffas av straffansvaret. Den situationen ir allvarligare,
eftersom det inte finns nagon behorig méklare i bakgrunden som bir det
formella ansvaret gentemot kdpare och siljare.

Pafoljden for den som formedlar fastigheter utan att vara registrerad
kan bli boter eller fingelse i hogst sex manader.

Om péfoljden bestims tiil boter, innebdr det enligt vad som framgar
av 25 kap. 1 § brottsbalken att béterna doms ut i dagsbéter eller, om
brottet forskyller ligre straff dn trettio dagsbdter, i penningbéter. Det
ligsta antalet dagsbdter som doms ut for ett brott ir trettio och det
hogsta antalet dr etthundrafemtio; det ldgsta dagsbotsbeloppet ar trettio
och det hogsta ir ettusen kronor (25 kap. 2 § brottsbalken). Nir brottet
har ett ligre straffvirde @n trettio dagsboter och penningbéter darfor
skall domas ut, bestims botesbeloppet till lagst etthundra kronor och
hogst tvatusen kronor (25 kap. 3 § brottsbalken).

P3f6ljden for den som #r verksam som fastighetsmiklare utan att vara
registrerad bdr vara dagsboter i de fall dvertrddelsen dr av mindre
kvalificerad natur. Si kan vara fallet nir Overtridelsen har skett vid
nagot enstaka tillfille eller av forbiseende, t.ex. efter det att registrering
upphort. Om Gvertradelser skett vid upprepade tillfillen eller om for-
medlingen rort stora virden, bor diremot en frihetsberdvande pafoljd
kunna tillgripas.

Att nigon déms for brott mot 10 § innebir inte att han eller hon
ocksd redan pa den grunden forlorar rétten till ersittning for sitt arbete.
Att ersitiningen kan sittas ned om miklaren vid uppdragets utférande
har asidosatt sina skyldigheter framgar av 23 §. Frigan om bortfall av
ritten till provision for den som yrkesmissigt formedlar fastigheter i
strid med registreringskravet har behandlats i den allmidnna motivering-
en (se avsnitt 8).

Som Lagradet papekat anges i enlighet med de nya fOreskrifterna i
brottsbalken (se prop. 1993/94:130 s. 20 f.) uttryckligen att for straffan-
svar krivs uppsit. Aklagaren skall alltsi visa att den mot vilken Atal
vickts insett dels att han formedlat fastigheter, dels att detta skett yrkes-
missigt, dels att han varit skyldig att vara registrerad hos fastighetsmak-
larndmnden och dels att sddan registrering inte varit for handen nar
fastigheterna férmedlades. Nagon bevisning om att den tilltalade insett
sin registreringsplikt behéver emellertid inte foras eftersom den till-
talade far forutsdttas kdnna lagen. Inte heller behdver dklagaren bevisa
att den tilltalade kint till att formedlingen varit yrkesmissig. Det ricker
att den tilltalade kint till de omstindigheter som gor att domstolen vid
en samlad bedémning hinfor den fastighetsformedling som omfattas av
atalet till kategorin yrkesmissig formedling.
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Fastighetsmiiklarens uppdrag

11 § Ett uppdragsavtal skall uppriittas skriftligen. Miklaren far inte
aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa
annat sidtt har avtalats skriftligen. Detta giller dock inte Gverenskom-
melser om #ndring av formedlingsobjektets pris och andra villkor for
Overlatelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget 4r forenat med ensamritt, fir tiden for ensamritten
bestimmas till hogst tre minader 4t gingen. En &verenskommelse om
forlangning far triffas tidigast en manad innan uppdragsavtalet skall
upphora att gilla.

Denna paragraf, som ir ny, innehaller en bestimmelse om att uppdrags-
avtal skall ingds i skriftlig form. I paragrafen regleras ocksa giltighets-
tiden for ett uppdragsavtal som ar forenat med ensamritt samt villkoren
for forlingningen av ett sddant avtal. Frigorna har behandlats i avsnitt
10.1.

Till foljd av lagens tvingande karaktir i konsumentforhallanden blir
paragrafens bestimmelser alltid tillimpliga pa de uppdragsavtal som
sluts mellan en miklare och en privatperson som siljer en fastighet som
innehafts huvudsakligen for enskilt bruk och ~ i férekommande fall -
nidr avtal sluts mellan en miklare och en privatperson som képer en
fastighet huvudsakligen for enskilt bruk (jfr 4 §). Om uppdragsgivaren
ar naringsidkare, giller inget skriftlighetskrav.

1 forsta stycket sigs att uppdragsavtalet skall vara skrifiligt. 1 andra
meningen anges rittsfoljden av att skriftlighetskravet inte iakttas. Mak-
laren far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i upp-
dragsavtalet eller som inte skriftligen har dverenskommit pa annat sitt.
Muntliga avtalsvillkor blir alltsd inte ogiltiga i och for sig. Uppdrags-
givaren skall alltid kunna &beropa dven ett muntligt villkor. Miklaren
diremot skall endast kunna aberopa skriftliga villkor. Det ligger darfor
i miklarens intresse att uppdragsavtalet till alla delar inflyter i den
skriftliga dverenskommelsen.

Om parterna inte har triffat nigon 6verenskommelse i en friga som
regleras i maklarlagen, har miklaren naturligtvis ritt att aberopa lagens
bestimmelser.

Det ligger i sakens natur att bidde miklaren och uppdragsgivaren
undertecknar avtalet och att parterna tar var sitt exemplar.

Aven indringar i formedlingsavtalet omfattas av skriftlighetskravet.
Ibland kan det naturligtvis ligga i uppdragsgivarens intresse att utan
drojsmél fa till stdnd dndringar av nagot villkor i uppdragsavtalet som
avser formedlingsobjektet. En sddan situation foreligger exempelvis nir
det for uppdragsgivaren skulle vara forménligt att acceptera ett anbud
som i nagot hinseende avviker fran vad som angivits i uppdragsavtalet.
Som anges i sista meningen i forsta stycket giller darfor skriftlighets-
kravet inte #ndringar i forsiljningspriset och andra kopevillkor som
giller formedlingsobjektet. En miklare som férhandlar med en presum-
tiv képare kan alltsé per telefon snabbt triffa en 6verenskommelse med
siljaren om éndrade villkor fér formedlingsuppdraget. Men detta giller
alltsa bara de delar av formedlingsavtalet, vari uppdragsgivaren kan ha
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preciserat det minimipris han &r beredd att acceptera eller andra villkor
for en forsiljning. Alla andra fordndringar i formedlingsavtalet omfattas
av skriftlighetskravet. Nir ett formedlingsavtal har fatt ett delvis annat
innehdll till foljd av en muntlig Gverenskommelse om kdopevillkor far
miklaren vara beredd pa att vid behov ligga fram utredning om den
muntliga dndringen av det ursprungliga uppdragsavtalet.

Fragan om skriftlighetskravet har foljts kan bli aktuell inte bara i
forhallandet mellan parterna i uppdragsavtalet utan ocksa ndr tillsyns-
myndigheten skall ta stillning till om en méklare har foljt god méaklar-
sed.

Sista meningen i forsta stycket har utformats i enlighet med Lagrddets
forslag.

I andra stycket anges att ensamritten i ett uppdragsavtal fir bestim-
mas till hogst tre manader it gangen. Samma bestimmelse fanns tidiga-
re i 15§ tredje stycket. Om ett ensamrittsavtal skall forlingas nir
avtalet har varit i kraft i tre manader, giller skriftlighetskravet naturligt-
vis dven for en sddan forlingning. Detta foljer av bestimmelsen i forsta
stycket. Ett ensamrittsavtal kan inte automatiskt 16pa under langre tid
dn tre manader. Ddremot 4r det naturligtvis inget som hindrar en dver-
enskommelse om ett avtal pd en manad, vilket sedan forlings automa-
tiskt tills det varit i kraft i tre manader. En forlédngning av ett uppdrags-
avtal kan overenskommas i en sérskild handling, men det mest praktiska
torde vara att ¢verenskommelsen antecknas i uppdragsavialets original-
exemplar och att anteckningen undertecknas av parterna.

For att syftet med tremanadersregeln inte skall forfelas innehaller
andra stycket en regel om att en forlingning av avtalets giltighet far
overenskommas tidigast en méanad innan avtalet annars skulle upphdra
att gilla.

Om ett villkor om langre giltighetstid &n tre manader skulle tas in i ett
ensamrittsavtal med en konsument, kommer avtalets giltighetstid att
upphdra tre manader fran avtalstillfdllet. Att avtalet upphér innebir
bl.a. att uppdragsgivaren oberoende av villkoret om ensamritt kan
vinda sig till en annan miklare eller sjélv silja fastigheten.

For alla uppdragsavtal som inte innehiller nigon bestimmelse om
giltighetstid giller att uppdragsgivaren ndr som helst kan sdga upp
avtalet.

12 § Fastighetsmiklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed. Maklaren skall dirvid tillvarata bade
siljarens och kdparens intresse.

Handpenning som fastighetsmiiklaren har tagit emot skall utan drdjs-
mal dverlimnas till siljaren, om inte annat har dverenskommits i sar-
skild ordning.

Pengar och andra tillgdngar som méklaren far hand om fér nagon

annans rikning skall hallas skilda fran egna tillgingar.

Paragrafen motsvarar 9 § i den tidigare lagen. Forsta stycket har i
klargorande syfte genomgétt en spraklig fordndring. Andra stycket, som
ir nytt, innehdller en regel om miklarens befattning med handpenning.
Tredje stycket motsvarar den tidigare paragrafens andra stycke.
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Forsta stycket har fatt en ny lydelse som dr avsedd att tydligare &n  Prop. 1994/95:14

vad som tidigare varit fallet markera méklarens speciella stillning som
mellanman. Forsta meningen har fortydligats si att det nu anges att
miklaren i allt skall iaktta god fastighetsmiklarsed. Den valda formule-
ringen 4r avsedd att framhalla méklarens skyldighet att iaktta god fastig-
hetsmiklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda formedlingsupp-
dragen utan dven i andra sammanhang ndr han upptrader i sin yrkesroll.
Det kan gilla exempelvis méklarens marknadsforing av sina tjénster.
Olika frigor som har samband med begreppet god fastighetsméklarsed
har behandlats i avsnitt 10.2. Vidare anges det nu sérskilt i andra me-
ningen att méklaren skall tillvarata bide siljarens och kdparens intresse.
Ordet "dérvid” 4r avsett att markera att denna skyldighet 4r begrinsad
till att gélla inom ramen for vad som foljer av god miklarsed.

I andra stycket anges huvudregeln for hur méklaren skall forfara med
en handpenning som koparen har limnat till honom. Frigan har behand-
lats i avsnitt 14. Eftersom méklaren inte kan aberopa nigon som helst
sjdlvstindig ratt till handpenningen, skall han utan drojsmal vidarebe-
fordra den till sidljaren, om inte nigot annat har dverenskommits, t.ex.
att méklaren har fatt ett sirskilt uppdrag att férvalta handpenningen. Ett
sadant uppdrag skall grunda sig pd ett avtal mellan siljaren och kdpa-
ren. Miklaren bor inte kunna forvalta handpenningen med stdd av blott
en fortryckt klausul i uppdragsavtalet. Som regel bor det forutsittas att
miklaren diskuterar fragan med kdparen och séljaren och gor klart for
dem att handpenningen ir avsedd for sédljaren. Forst ndr siljaren och
koparen har blivit ordentligt informerade bor méklaren ta emot ett
uppdrag att forvalta handpenningen.

I andra stycket har efter Lagrddets forslag tillagts "i sdrskild ordning”
for att tydligare markera att méiklaren inte kan forvalta handpenningen
med stdd blott av en fortrycke klasul i uppdragsavtalet.

Som framgir av tredje stycket dr maklaren skyldig att hilla medel
som han far hand om for annans rikning atskilda fran sina egna till-
gangar. Miklaren ir skyldig att gbra medlen rintebdrande och de sitts
i regel in pa ett sirskilt klientmedelskonto. Miklaren har naturligtvis
ingen rétt till den upplupna rintan. Denna skall oavkortad utbetalas till
den som fAr kapitalbeloppet. Ersittningen for méklarens arbete med
hanteringen av handpenningen fir anses inga i den normala ersittningen
for arbetet med ett uppdrag.

Tredje stycket Overensstimmer med den ursprungliga paragrafens
andra stycke med den &dndringen att det numera anges att medel som
miklaren har om hand for annans rikning skall hillas skilda frin egna
tillgangar. Ett avskiljande fran egna medel 4r nimligen en forutsitming
for skydd mot krav frin miklarens borgenirer. Didremot uppstills inte
nagot krav pa att medel fran flera huvudmén skall héllas avskilda frin
varandra. I lagen (1944:181) om redovisningsmedel anges de ndrmare
forutsaitningarna for att medel pa detta sitt skall vara forbehallna hu-
vudmannen (jfr NJA 1983 s. 109, 1985 s. 836, 1987 s. 18 och 517
samt 1989 s. 768).
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13 § Fastighetsmiklaren far inte kdpa en fastighet som han har i upp-
drag att formedla. Miklaren far inte heller formedla en fastighet till
nigon sidan nirstiende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Om miklaren eller ndgon honom ndrstdende forvirvar en fastighet
som miklaren fore forvdrvet har haft i uppdrag att férmedla, skall
miklaren genast anmila forvérvet till Fastighetsmiklarnimnden.

Paragrafen innehaller i forsta stycket en ny bestimmelse om dels férbud
for en miklare att sjilv kGpa en fastighet som han har ingatt ett upp-
dragsavtal om att férmedla, dels forbud mot att formedla en sidan
fastighet till den som 4r nédrstiende till fastighetsmiklaren. Den tidigare
lagen inneh6ll i 17 § en bestimmelse om att méklaren i de nimnda
situationerna inte skulle ha ritt till ersittning for sitt formedlingsarbete.
Den nya regeln innebir ddremot ett ovillkorligt forbud mot s.k. sjilvin-
tride och mot formedling till en nirstiende kopare. I andra stycket
foreskrivs en anmilningsskyldighet for miklaren, om denne eller en
honom nirstiende forvédrvar en fastighet frén en tidigare uppdragsgiva-
re. De ndrmare Overviganden som ligger bakom den féreslagna be-
stimmelsen har redovisats i avsnitt 12.

Forbudet mot att utnyttja ett formedlingsuppdrag si att miklaren
limnar rollen som opartisk mellanman for att i stillet trida in som
uppdragsgivarens motpart innebdr att den méklare som erbjuds att for-
medla en fastighet som han sjdlv ar intresserad av att forvirva inte kan
ata sig ett sidant uppdrag. Han maste direkt avbdja det erbjudna upp-
draget. Med hénsyn till det intresse som bir upp regeln skulle det strida
mot god fastighetsmiklarsed om méklaren, innan han gett till kinna sitt
eget intresse, skulle utnyttja situationen till att g in i diskussioner med
siljaren om villkoren for forsiljningen och liknande fragor. Miklaren
bor didrfor omedelbart redovisa skilen for att han inte kan ata sig upp-
draget. Miklaren bor hantera situationen pad det beskrivna sittet inte
bara nir han 4r helt klar Over sitt intresse av att sjdlv forvirva siljarens
fastighet utan i alla situationer dir han kdnner pa sig att han under vissa
forutsietningar kan komma att bli intresserad av ett forvirv fér egen
del. Inte heller i situationer av det senare slaget kan nimligen miklaren
- om han atar sig uppdraget - forvéntas leva upp till den opartiska
stillning som hans uppdragsgivare har ritt att vinta sig.

Aven om miklaren vid den forsta kontakten med en siljare inte har
nagot eget intresse av den fastighet han enligt uppdragsavtalet skall
formedla, kan det naturligtvis av olika skil intriffa att maklaren, forst
sedan han paborjat ett uppdrag, fir ett eget intresse av att forviva fas-
tigheten. I en sidan situation har han endast tva alternativ. Antingen far
han hilla tillbaka sitt eget intresse och fullfolja formedlingsuppdraget i
enlighet med avtalet, eller s far han sidga upp formedlingsavtalet och
ange sina skil for det. Det senare alternativet kan vara till nackdel for
sdljaren darfor att forsiljningen fordrojs, men det kan ocksa tinkas vara
till gagn for siljaren, exempelvis om det till slut visar sig att miklaren
i konkurrens med andra intresserade erbjuder det hogsta priset.
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Nir en miklare valt att siga upp formedlingsavtalet kan det inte
godtas att han omedelbart tar upp regelritta forhandlingar med siljaren
om ett forvirv. Han skulle di utnyttja sin stillning pa ett otillborligt
sitt. Han maste ge siljaren rddrum att t.ex. anlita en annan méklare och
forst dérefter agera i konkurrens med andra presumtiva kopare och pi
lika villkor.

Nir det giller forbudet mot férmedling till ndrstdende har nirstiende-
begreppet preciserats genom en hinvisning till konkurslagens definition
av nirstdende i 4 kap. 3 §. Den bestimmelsen ger innehall at skilda
atervinningsbestimmelser som har sérskilda frister nir det 4r friga om
en rittshandling med nirstiende. Bestimmelsen dr tvadelad. Det forsta
stycket giller for fysiska personer i allménhet, for vilka nirstiendekret-
sen bygger pa den familjerittsliga gemenskapen, medan det andra styck-
et giller for ndringsidkare och juridiska personer. For de senare ar
nirstiendekretsen bestimd med utgingspunkt i viss ekonomisk intresse-
gemenskap. Pa fysiska personer som ir niringsidkare skall bestimmel-
sens bada led tillimpas, vilket siledes giller dven vid definitionen av
ndrstaendebegreppet i forhillande till en miklare.

Nir det giller ndrstdende pa grund av familjerittsliga band avses,
férutom den som ir gift med miklaren eller syskon till honom, den som
ar slakting i ritt upp- eller nedstigande led eller &r besvigrad med
honom i rétt upp- eller nedstigande led eller sa att den ene &r gift med
den andres syskon. Dirutover omfattas den som pi ett annat sitt stir
miéklaren personligen sirskilt ndra. Med det senare uttrycket avses i
forsta hand den som miklaren sammanlever med i dktenskapsliknande
forhallande samt fosterbarn.

Begreppet ndrstaende i forhdllande till den som dr ndringsidkare
omfattar, enligt vad som nirmare framgar av 4 kap. 3 § konkurslagen,
fysisk eller juridisk person som har en pa ekonomiskt intresse grundad
visentlig gemenskap med miklaren. Detsamma giller den som har ett
bestimmande inflytande dver miklarens verksamhet.

Fragan hur en miklare praktiskt skall forfara med hénsyn till forbudet
mot gverlatelse till en nirstiende kan i stort sett besvaras genom en
hénvisning till vad som ovan sagts om en miklare som har ett eget
intresse av siljarens fastighet. Situationen &r i princip densamma. Mojli-
gen kan det i nirstiendefallen oftare forekomma att miéklaren forst
sedan han lagt ner visst arbete pa formedlingsuppdraget far kinnedom
om att nigon som omfattas av nirstiendebegreppet #r intresserad av att
kopa. Det forhallandet att han da redan kan ha lagt ner bade arbete och
kostnader pa uppdraget kan naturligtvis inte paverka hans skyldighet att
sdga upp formedlingsavtalet, om den nirstiende vidhaller sitt intresse
som kdopare. '

Om maklaren siger upp formedlingsavtalet dérfor att han eller en
honom nirstaende vill férvirva fastigheten, skall miklaren enligt andra
stycker anmila sitt eller den nirstiendes férvarv till tillsynsmyndigheten.
Det handlar hidr om kinsliga situationer som ovillkorligen b6ér komma
till tillsynsmyndighetens kidnnedom. Bestimmelsen syftar bl.a. till att
motverka risker for att forbudet mot sjilvintrade kringgas. Med "nérsta-
ende” avses i andra stycket samma personkategori som i forsta stycket.
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Den miklare som i strid mot bestimmelserna i paragrafen sjilv trider
in som kopare eller formedlar en fastighet till nigon nirstiende kan
enligt 20 § bli skyldig att ersitta den skada som han genom sitt for-
farande har orsakat siljaren. Det kan di vara friga om exempelvis
ersittningskrav till foljd av att priset blivit ldgre 4n vad det skulle ha
blivit, om miklaren hade handlagt forsdljningsuppdraget omsorgsfullt
och pa ett opartiskt sitt. Brott mot bestimmelsen i 13 § bér dessutom
regelmissigt foranleda en atgdrd av tillsynsmyndigheten enligt 8 §.

14 § En fastighetsmiklare far inte bedriva handel med fastigheter.

Med att fastighetsméklaren bedriver handel med fastigheter jamstills
att handeln bedrivs av

1. nigon med vilken fastighetsmiklaren ar gift eller som tillhor hans
hushall, eller

2. en juridisk person Gver vars verksamhet fastighetsmiklaren eller
nigon som han dr gift med eller som tillhor hans hushéll har ett be-
stimmande inflytande.

Miklaren far inte heller dgna sig it annan verksamhet som 4r dgnad

att rubba fortroendet for honom som miklare.

Paragrafen, som dr ny, innehaller bestimmelser om férbud for méikla-
ren att handla med egna objekt och att igna sig it annan verksamhet
som kan rubba fortroendet fér honom som miklare. Fragorna har be-
handlats i avsnitt 13.

Forbudet i forsta stycket mot fastighetshandel bygger pd samma
grundsyn som bdr upp forbudet i 13 § mot s.k. sjilvintrade, ndmligen
att det dr viktigt att uppritthalla fortroendet for méiklaren som en opar-
tisk mellanman. Forbudet mot sjilvintrdde hindrar miklaren fran att
kopa en fastighet som han har i uppdrag att formedla men inte att i sin
verksamhet bjuda ut egna fastigheter till forsiljning tillsammans med
sddana som han har fitt i uppdrag att formedla. Att saluhilla egna
objekt dr dock, sasom framhallits i avsnitt 13, ofdrenligt med maklarens
stillning. 1 denna paragraf foreskrivs dirfor uttryckligen att méiklaren
inte far forena formedlingsverksamheten med handel med egna fastig-
heter. Hirvidlag gor det ingen skillnad om miklaren separerar de olika
verksamhetsslagen si att formedlingsverksamheten bedrivs i en juridisk
person och handeln med egna objekt i en annan. For méklarens kunder
dar detta utan betydelse. Den kdpare som &r intresserad av en salubjuden
fastighet och som vinder sig till en miklare som har marknadsfort
fastigheten ridknar inte med - och skall inte heller behéva rikna med -
att miklaren i sjdlva verket ar #gare till fastigheten och dirfor fore-
trider helt andra intressen 4n vad hans yrkesroll ger vid handen.

En méklare har givetvis ritt att sjdlv sdlja sin privatbostad. Han far
dock inte gora det som ett led i sin miklarverksamhet.

1 andra stycket har i enlighet med Lagradets forslag tagits in uttryckli-
ga bestimmelser om att forbudet triffar ocksa den situationen att mékla-
ren bedriver handeln i en juridisk person skild frin méklarverksamheten
samt det fallet att fastighetshandeln bedrivs av nigon med vilken mékla-
ren ir gift eller har hushéllsgemenskap. Bestimmelserna i andra stycket
gar emellertid inte sd langt som Lagridet foreslagit. I vad man det kan
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finnas 4gar- eller driftsituationer avseende fastighetshandel som rubbar
fortroendet for miklaren utéver dem som anges i andra stycket blir en
sak for Fastighetsmiklarnimnden att bedéma inom ramen f6r nimndens
tillsynsverksamhet.

Paragrafen innehéller i tredje stycket dven ett allmint forbud mot
annan verksamhet dn fastighetshandel, om den 4r dgnad att rubba for-
troendet for miklaren i hans yrkesroll. Det fir limnas At praxis att
nidrmare bestimma ramarna for regelns tillimpning. En typ av situatio-
ner som faller under forbudet 4r nidr miklaren av olika skal har forsatt
sig i en situation dir han har att tillgodose dven andra intressen dn
uppdragsgivarens och dennes motparts. Som exempel pi en situation av
det slaget kan ndmnas en fastighetsmiklare som for en husfabrikants
rakning sdljer eller formedlar husbyggnadssatser. Nir en sidan miklare
har en tomt att formedla 4r han givetvis intresserad av att dven silja ett
huspaket till kdparen. Risken dr dirf6r uppenbar att miklaren pa nigot
sétt férsoker styra tomtspekulanterna att vilja ett hus fran den fabrikant
som maéklaren representerar eller att tomtkopet till och med gors bero-
ende av att ett avtal om kop av ett sidant hus kommer till stind. Aven
om det i de enskilda fallen inte skulle kunna pavisas att miklarens
dubbla lojaliteter leder till skada for képare eller siljare, har miklaren
inte ritt att forena méklarsysslan med forsiljnings- eller formedlings-
uppdrag som typiskt sett dr dgnade att rubba fortroendet for méklarens
opartiska stillning. Den generella utgingspunkten for beddmningen av
dessa fragor skall vara att en maklare inte fir forena sin formedlings-
verksamhet med nigon annan verksamhet som kan ge anledning till
misstanke om att han skulle kunna péaverkas av ovidkommande hinsyn
till men for kopare eller siljare vid fullgorandet av formedlingsupp-
dragen.

15 § Fastighetsméklaren far inte foretrdda kopare eller siljare som
ombud. Miklaren far dock ata sig begrinsade atgirder i den man god
fastighetsmiklarsed medger det.

Paragrafen, som ir ny, innehaller en generell regel av innebérd att en
miklare inte far foretrdda kopare eller siljare som ombud. De nirmare
Overvigandena bakom regeln har redovisats i avsnitt 11.

Som nirmare framgar av avsnitten 10 och 11 4r en miklares stillning
som en i princip opartisk mellanman inte forenlig med att miklaren
upptrider som ombud for en uppdragsgivare. Forbudet mot ombudsupp-
drag giller i forsta hand “rena” ombudssituationer, dvs. nir miklaren
av uppdragsgivaren far fria hinder att foretrida denne i anslutning till
formedlingsuppdraget. I friga om uppdrag att foretrida uppdragsgivaren
vid utférandet av enstaka avgrinsade moment med anknytning till for-
medlingsuppdraget dr forbudet inte absolut. Sidana begrinsade om-
budsuppdrag dr tillitna i den man de ir forenliga med god fastighets-
miklarsed. Vid beddmningen av vad god miklarsed kriver bor utgangs-
punkten vara att méklarens roll 4r den opartiske mellanmannens. Un-
dantaget fran forbudet att vara ombud ir inte avsett att innebdra nagot
avsteg fran synen pad méklarrollen. Regeln dr forestavad enbart av prak-
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tiska hinsyn. T vissa situationer kan méklaren behéva bistid parterna med
att foretrdda en av dem i nigon begrénsad rittshandling som ar nédvin-
dig for att Gverlatelsen skall kunna slutforas, t.ex. att kvittera kopeskil-
lingen i samband med tilltrddet, om siljaren inte di &r ndrvarande. En
grundldggande forutsittning fOr att miklaren skall kunna ita sig ett
sddant ombudsuppdrag med bibehdllande av sin mellanmansstillning 4r
att den ritshandling det dr friga om inte 4r tvistig mellan parterna.
Dessa maste alltsd dessforinnan ha blivit ense om villkoren.

Det far bli en uppgift for Fastighetsmédklarnimnden att utmejsla in-
nebodrden av god fastighetsmiklarsed i detta avseende.

Paragrafen ir inte avsedd att hindra att en miklare i anslutning till ett
formedlingsuppdrag som ombud vidtar atgdrder gentemot andra in
koparen eller siljaren, t.ex. en bank eller en inskrivningsmyndighet.

Forbudet att vara ombud omfattar inte heller den situationen att en
miklare har fatt domstols uppdrag att som god man enligt samdgande-
rittslagen (1904:48) forsélja en fastighet pa offentlig auktion.

Den som handlar i strid med férbudet mot ombudsuppdrag kan bli
foremal for tillsynsmyndighetens 4tgird enligt 8 § samt adra sig skade-
standsskyldighet enligt 20 §.

Som Lagradet papekat kan en advokat som uppfyller kriterierna pa att
vara fastighetsmiklare - fastdn han enligt 5 § inte ir registreringsskyl-
dig - inte vara ombud for kopare eller séljare.

16 § Fastighetsmiklaren skall, i den min god fastighetsméklarsed
kriver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa
kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband
med Overlatelsen. Miklaren skall verka for att siljaren fore Gverlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att koparen fore forvirvet undersoker eller liter under-

sOka fastigheten.

17 § Fastighetsmiklaren skall kontrollera vem som har ritt att férfoga
over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter

som belastar den.

18 § Nir formedlingen avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsméklaren tillhandahalla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall
innehalla uppgifter i de avseenden som har angetts i 17 § samt uppgift
om fastighetens benimning, taxeringsvirde och areal. Beskrivningen
skall ocksi innehalla uppgift om byggnadens alder, storlek och bygg-
nadssitt.

Vid formedling som avses i forsta stycket skall miklaren innan fastig-
heten Overlits ullhandahdlla kOparen en skriftlig berdkning. av dennes

boendekostnader.

Dessa paragrafer motsvarar 10, 11 och 12 §§ i den gamla lagen. De ir
till innehdllet ofordndrade (specialmotivering, se prop. 1983/84:16 s. 37
f., 56 f. och 66 f.).

19 § Fastighetsmiklaren skall verka for att képaren och séljaren triffar
overenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med Overlatel-

6 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 14
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sen. Om inte annat har avtalats, skall miklaren hjilpa koparen och
séljaren med att uppritta de handlingar som behovs for dverlatelsen.

20 § Om fastighetsmiklaren uppsatligen eller av oaktsamhet &sidosétter
sina skyldigheter enligt 11-19 §§, skall han ersitta skada som till f6ljd
av detta drabbar koparen eller siljaren. Om det dr skiligt, kan skade-
standet séttas ned eller helt falla bort.

Om fastighetsmiklaren har betalat skadestind till kdparen pa grund av
skada som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker frin vad
koparen har haft anledning att rdkna med, kan méklaren kriva tillbaka
skadestindet frn sdljaren i den man ocksad séljaren &r ansvarig for
skadan och det inte dr oskiligt att siljaren i sista hand fir bira detta
ansvar ensam.

Dessa paragrafer motsvarar 13 och 14 §§ i den gamla lagen. De 4r till
sin lydelse oftrdndrade, med de undantagen att hdnvisningarna i 20 §
har anpassats till den dndrade paragrafnumreringen och de nya bestim-
melserna i den nya lagen samt att en spraklig justering har gjorts i den
paragrafen. Genom att nya bestimmelser har tillkommit har maklarens
skadestdndsansvar enligt 20 § kommit att bli mer omfattande. Det an-
svaret skall enligt forslaget nu dven avse skriftlighetskravet och reglerna
om ensamrittsavtal i 11 §, kravet i 12 § pd att méklaren skall dels iaktta
bade siljarens och koparens intresse, dels i allt iaktta god fastighets-
miklarsed, bestimmelsen om handpenningens hantering i samma para-
graf, forbudet mot sjilvintride och formedling till ndrstdende i 13 §,
forbudet mot handel med egna fastigheter m.m. i 14 § samt forbudet i
15 § mot att foretridda siljare eller kopare som ombud (specialmotive-
ring till tidigare bestimmelser, se prop. 1983/84:16 s. 41 f., 58 f. och
67).

Ersiittning for fastighetsmiklarens uppdrag

21 § Om inte annat har avtalats, skall fastighetsmiklarens ersittning
berédknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision).

Miklaren har ritt till provision endast om avtalet om overlatelse har
triffats genom miklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nigon
som har anvisats av méiklaren.

Har miklaren fatt uppdraget med ensamritt och triffas utan hans
formedling avtal om Gverlitelse inom den tid som ensamritten giller,
har méklaren ritt till provision som om avtalet hade formedlats av
honom.

22 § Skall fastighetsmiklarens uppdrag ersittas i form av provision,
har miklaren réitt till ersittning for kostnader endast om en sirskild

overenskommelse har triffats om detta.

23 § Fastighetsmiklarens ersdttning kan séttas ned, om méklaren vid
uppdragets utférande har asidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller
siljaren. Detta giller dock inte, om &sidoséttandet dr av ringa betydelse.
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Dessa paragrafer motsvarar 15, 16 respektive 18 § i 1984 irs miklar-
lag. Bestimmelserna har med vissa sprakliga justeringar behallits oftr-
indrade i den nya lagen med endast det undantaget att den regel om
avtalstiden vid ensamrittsavtal i konsumentférhdllanden som tidigare
fanns i 15 § andra stycket har flyttats till 11 § (betriffande forfattnings-
kommentar, se prop. 1983/84:16 s. 44 f., 59 f. och 67 f.).

Overgingsbestiimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1995, da lagen (1984:81) om
fastighetsmiklare skall upphora att gilla.

2. Aldre bestimmelser giller i fraga om uppdragsavtal som har in-
gatts fore den nya lagens ikrafttridande.

3. Aldre bestimmelser giller i friga om tlllsynsarenden som har
inletts fore ikrafttrddandet.

4. Bestimmelserna i 13 § i den nya lagen giller d&ven om uppdragsav-
talet har ingitts fore ikrafttrddandet.

5. Aven om uppdragsavtalet har ingitts fore ikrafttridandet, giller
forbudet i 15 § i den nya lagen, om inte fastighetsméklaren fore ikraft-
tradandet har atagit sig att vara ombud.

Den nya lagen avses trida i kraft den 1 juli 1995 da den dldre lagen om
fastighetsmiklare skall upphora att gélla. Efter den nya lagens ikrafttri-
dande skall alla tillsynsidrenden inledas hos Fastighetsmiklarnimnden,
oavsett om formedlingsavtalet har slutits fore eller efter den nya lagens

ikrafttradande. Léinsstyrelserna skall emellertid handldgga de drenden -

som har inletts fore den nya lagens ikrafttridande. Enligt 6vergingsbe-
stimmelserna skall dirvid i enlighet med allmidnna principer éldre be-
stimmelser tillimpas pa férmedlingsavtal som har ingatts fore ikrafttra-
dandet. Frin denna princip finns tvd undantag. De giller ritten till
sjdlvintrdde (punkt 3) och mdjligheten for en méklare att ta emot ett
ombudsuppdrag nir uppdragsavtalet har ingatts fore lagens ikrafttridan-
de (punkt 4). Dessa fragor har diskuterats i den allminna motiveringen
under avsnitt 16.

Bestimmelserna i punkterna 2-5 har fortydligats i enlighet med Lag-
radets forslag, varvid dock utformningen av punkt 4 justerats nigot for
att omfatta iven anmilningsskyldigheten enligt 13 § andra stycket och
punkt 5 givits en nigot annorlunda spraklig utformning.

Prop. 1994/95:14

83



Sammanfattning av departementspromemorian Ny
fastighetsmiklarlag (Ds 1992:87)

I promemorian foreslas att en ny lag om fastighetsmiklare skall ersitta
den sedan ir 1984 gillande fastighetsmiklarlagen. Forslaget syftar bl.
a. till en effektivisering av registrerings- och tillsynsfunktionerna samnt
en skiarpning av kraven pa den som soker registrering som fastighets-
miklare. Forslaget innehdller ocksa nya regler om hur miklarna skall
utféra sina formedlingsuppdrag. En straffbestimmelse inférs for den
som ir yrkesverksam som fastighetsméklare utan att vara behorig. Den
nya lagen skall, i samma omfattning som den gamla, vara tvingande till
forman f6r konsumenter.

Promemorian 4r resultatet av en Oversyn av fastighetsmiklarlagen
som har genomforts inom Justitiedepartementet. Riksdagen tog hosten
1988 initiativ till Gversynen sedan det i samband med behandlingen av
en motion om miklarlagen framkommit att den praktiska tillimpningen
av lagen ir forenad med vissa problem.

Niér det giller lagens tillimpningsomrade klargors rittsliget genom att
en ny regel foreslds om férmedling av utomlands beligna fastigheter.
Regeln innebir att lagen skall tillimpas om en vésentlig del av férmed-
lingsuppdraget fullgors i Sverige.

En viktig del av forslaget gir ut pa att astadkomma en effektiv kon-
troll av lagens efterlevnad. Enligt forslaget skall branschen fi ett be-
tydande ansvar for tillsynen av miklarna. En ny branschférening skall
genom en planerad auktorisationsnimnd registrera och utdva tillsyn 6ver
de miklare som viljer att ansluta sig till en sadan organisation. Av-
sikten 4r att det for sddan anslutning skall gilia hogre krav dn vad lagen
anger for registrering vid linsstyrelse. De miklare som inte vill stilla
sig under den branschadministrerade tillsynen skall som hittills vara
registrerade vid linsstyrelse. Det dr bara dessa miklare som ldnsstyrel-
sen enligt forslaget skall ha den direkta tillsynen over. Harigenom
kommer att frigdras resurser som kan utnyttjas for en effektivare tillsyn
av de miklare som kommer att sti kvar under offentlig tillsyn. Enligt
forslaget skall tillsynsarbetet koncentreras till en eller tva lansstyrelser.

Botesstraff foreslas fér den som yrkesmissigt bedriver registrerings-
pliktig fastighetsformedling utan att vara registrerad.

Nir det giller forutsdttningarna for registrering foreslds en skirpning
av kravet pa den sokandes allminna lamplighet genom att ett uttryckligt
redbarhetsrekvisit infors. Vidare foreslas att endast den som har for
avsikt att vara yrkesverksam skall ha riitt till registrering. Forsikrings-
beloppet for den obligatoriska ansvarsforsdkring som skall ticka den
skadestandsskyldighet som kan drabba den miklare som asidositter sina
skyldigheter enligt lagen foreslas hojt fran 500 000 kronor till
1 500 000 kronor.

Skriftlig form foreslas bli obligatorisk for alla uppdragsavtal. Munt-
liga avtal och avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet skall
dock inte vara ogiltiga. Sidana avtal eller avtalsvillkor skall enligt
forslaget inte kunna dberopas av miklaren.
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Vidare foreslds i promemorian flera regler som pi olika sitt tar sikte Prop. 1994/95:14
pa fastighetsmiklarnas sitt att fullgora formedlingsuppdragen. Grund- Bilaga 1
synen, som gar igen i flera av reglerna, ir att en méklare skall upptrida
som en i princip opartisk mellanman som bide kdpare och siljare skall
kunna ha fullt fortroende for. Miklaren far enligt forslaget en uttrycklig
skyldighet att iaktta bade siljarens och koparens intresse nir han fullgér
sitt uppdrag. Det foreslas i enlighet med den regeln att det inte skall
vara tillatet for en miklare att foretrdda siljare eller kopare som om-
bud. Vidare foreslas forbud mot s. k. sjilvintride. En miklare skall inte
ha ritt att utnyttja sin stillning genom att sjilv trida in som kdpare till
en fastighet som han har atagit sig att formedla eller som han erbjuds
att fdrmedla. Det skall inte heller vara tilltet f6r en miklare att bedriva
handel med fastigheter. Inte heller annan verksamhet som &r dgnad att
rubba fortroendet for miklarens oberoende stillning skall kunna férenas
med miklarverksamhet.

Begreppet god fastighetsméklarsed skall liksom hittills utvecklas och .
nidrmare preciseras i praxis. Principerna for den utvecklingen diskuteras
i promemorian och i det sammanhanget tas nagra foreteelser upp som
exempel pd forhillanden som inte bor anses foérenliga med ett krav pa
god fastighetsmiklarsed. Det giller anlitandet av oregistrerade med-
hjilpare vid fullgorandet av ett formedlingsuppdrag, underlitenhet att
redovisa spekulanter for uppdragsgivaren och laneformedling mot provi-
sion.

Den nya lagen om fastighetsmiklare foreslds trida i kraft den 1
januari 1994.
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Promemorians lagforslag

Forslag till lag om fastighetsmiklare

Hérigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser

1 § Med fastighetsmiklare avses i denna lag fysiska personer som
yrkesmissigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrdtter, bostadsritter, andelsritter avseende ligenhet,
arrenderitter eller hyresritter.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag skall ocksa tillimpas
pd de Ovriga formedlingsobjekt som avses i 1 § Vid formedling av
arrende eller hyra tillimpas dock inte 18, 21 och 22 §. Vid formedling
av nyttjanderdtt skall vad som sdgs om sdljare avse den som overlater
eller upplater nyttjanderdtten och vad som sigs om kdpare avse mot-
parten.

Denna lag skall inte tillimpas pd den som formedlar enbart bostads-
ritter som upplats av en bostadsrittsférening ansluten till en riksorgani-
sation eller regional organisation for bostadsrattsféreningar.

3 § Denna lag tillimpas pd formedling av fastigheter som ir beldgna
utomlands, om en visentlig del av uppdraget fullgérs i Sverige.

4 § Om inte annat anges i det foljande, far bestimmelserna i denna lag
inte frangds till nackdel f6r en konsument som koper en fastighet hu-
vudsakligen for enskilt bruk eller som siljer en fastighet som han har
innehaft huvudsakligen for enskilt bruk.

Registrering av fastighetsmiklare

5 § Varje fastighetsmaklare skall vara registrerad hos lansstyrelsen i
det lan dir han huvudsakligen 4r verksam. Detta giller dock inte i friga
om advokater eller sidana fastighetsmiklare som fOrmedlar enbart
hyresritter.

6 § For att en fastighetsmiklare skall bli registrerad krévs att han

1. inte 4r underarig eller forsatt i konkurs eller har fSrvaltare enligt
11 kap 7 § forildrabalken, '

2. har forsikring som ticker den skadestAndsskyldighet intill
1 500 000 kronor fér varje skadefall som kan drabba honom om han
asidositter sina skyldigheter enligt 11-19 §§,

3. har tillfredsstéillande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare, samt

5. dr kiind for redbarhet och i 6vrigt beddms lamplig som fastighets-
méklare.

Prop. 1994/95:14
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86



Nérmare foreskrifter om villkoren for registrering och om registre- Prop. 1994/95:14
ringsforfarandet meddelas av regeringen eller den myndighet som rege- Bilaga 2
ringen bestimmer. Registreringsavgift i form av ansGkningsavgift och
arlig avgift bestims av regeringen.

7 § Tillsyn o6ver de fastighetsmdklare som ir registrerade enligt 5 §
utdvas av linsstyrelsen. Linsstyrelsen skall se till att fastighetsméklarna
i sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt denna lag.

En miklare som avses i forsta stycket dr skyldig att lita tillsyns-
myndigheten granska akter, bokforing och &vriga handlingar som hor
till verksamheten samt att limna de uppgifter som begirs for tillsynen.

8 § Linsstyrelsen skall aterkalla registreringen for den fastighetsmiékla-
re som

1. inte lingre uppfyller kraven enligt 6 §,

2. inte betalar foreskriven registreringsavgift, eller

3. handlar i strid med sina skyldigheter enligt denna lag. Ett beslut
om éterkallelse giller omedelbart.

Om det 4r tillrackligt kan ldnsstyrelsen i stillet for att aterkalla regist-
reringen meddela varning. Ar forseelsen ringa, fir pafoljd underltas.

9 § Linsstyrelsens beslut enligt denna lag far dverklagas till kammar-
ratten,

10 § Den som yrkesmissigt formedlar fastigheter i strid med vad som
foreskrivs om registrering i 5 § doms till boter.

Fastighetsmiklarens uppdrag

11 § Uppdragsavtal skall upprittas skriftligen. Maklaren fir inte abero-
pa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pi annat
sdtt har Gverenskommits skriftligen. Detta giller dock inte Gverenskom-
melser om dndring av fsrmedlingsobjektets pris och andra kopevillkor.

Om uppdraget dr forenat med ensamritt, far tiden for ensamritten
bestimmas till hogst tre minader it gingen. En Gverenskommelse om
forlingning far triffas tidigast en manad innan uppdragsavtalet skall
upphéra att gilla.

12 § Fastighetsmiklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt med
iakttagande av bade siljarens och kdparens intresse. Han skall i allt
iaktta god fastighetmaklarsed.

Handpenning som fastighetsmiklaren har tagit emot skall utan drdjs-
mal Overlamnas till sidljaren, om miklaren inte har fatt i uppdrag att
forvalta den.

Pengar och andra tillgingar som méklaren far hand om for nagon
annans rikning skall hallas skilda frin egna tillgéngar.
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13 § Fastighetsmiklaren fir inte sjilv trida in som kopare eller for-
medla en fastighet till nigon sidan ndrstiende som avses 1 4 kap. 3 §
konkurslagen.

14 § En fastighetsmiklare far inte bedriva handel med fastigheter. Han
fir inte heller dgna sig 4t annan verksamhet som #r dgnad att rubba
fortroendet for honom som miklare.

15 § Fastighetsmiklaren far inte foretrida kopare eller siljare som
ombud.

16 § Fastighetsmiklaren skall, i den min god fastighetsmiklarsed
kriaver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som de kan
behova om fastigheten och andra forhillanden som har samband med
Gverlatelsen. Miklaren skall verka for att siljaren fore Overlitelsen
limnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att denne fore forvirvet undersoker eller liter under-
soka fastigheten.

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

18 § Nir formedlingen avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsmiklaren tillhandahélla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall
innehélla uppgifter i de avseenden som har angetts i 17 § samt uppgift
om fastighetens bendmning, taxeringsvdarde och areal. Beskrivningen
skall ocksd innehdlla uppgift om byggnadens &lder, storlek och bygg-
nadssatt.

Vid formedling som anges i forsta stycket skall mdklaren innan fastig-
heten Overldts tillhandahdlla koparen en skriftlig berdkning av dennes
boendekostnader.

19 § Fastighetsmiklaren skall verka for att koparen och siljaren triffar
Overenskommelser i frigor som behdver 10sas i samband med &ver-
litelsen. Om inte annat har Gverenskommits, skall miklaren hjilpa
képaren och siljaren med att uppritta de handlingar som behdvs for
Overlatelsen.

20 § Om fastighetsmiklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidositter
sina skyldigheter enligt 11-19 §§, skall han ersitta skada som till foljd
hdrav drabbar koparen eller sdljaren. Om det dr skiligt, kan skade-
standet sittas ned eller helt falla bort.

Om fastighetsméklaren har betalat skadestand till kdparen pd grund av
skada som denne har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad
koparen har haft anledning att rikna med, kan méklaren kriva tillbaka
skadestandet fran siljaren i den min ocksi denne dr ansvarig fOr skadan

Prop. 1994/95:14

Bilaga 2
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och det inte dr oskiligt att siljaren i sista hand fir bdra detta ansvar Prop. 1994/95:14
ensam. Bilaga 2

Ersiittning for fastighetsmiklarens uppdrag

21 § Om inte annat har Gverenskommits, skall fastighetsmiklarens
ersittning beridknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision).

Miklaren har ritt till provision endast om avtalet om Overlatelse har
triffats genom hans formedling mellan uppdragsgivaren och niagon som
har anvisats av méklaren.

Har miklaren fatt uppdraget med ensamritt och triffas utan hans
formedling avtal om ¢verlatelse inom den tid som ensamritten giller,
har miklaren ritt till provision som om avtalet hade formedlats av
honom.

22 § Skall fastighetsmiklarens uppdrag ersittas i form av provision,
har miklaren ritt till ersittning foér kostnader endast om en sarskild
overenskommelse har triffats om detta.

23 § Fastighetsmiklarens ersittning kan sittas ned, om miklaren vid
uppdragets utférande har asidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller
sdljaren. Detta giller dock inte, om éasidosittandet ar av ringa betydelse.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1994, da lagen (1984:81) om
fastighetsmiklare skail upphora att gilla.

2. Aldre bestimmelser giller dock i friga om formedlingsavtal som
har ingatts fore den nya lagens ikrafttridande.

3. Bestimmelsen i 13 § i1 den nya lagen skall tilldmpas dven om for-
medlingsavtalet har ingatts fore ikrafttradandet.

4. Aven om formedlingsavialet har ingatts fore ikrafttridandet, skall
15 § i den nya lagen tillimpas, om fullmakten limnas efter ikrafttridan-
det.
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Forteckning Over de remissinsinstanser som har
yttrat sig over promemorian Ny fastighetsmiklarlag
(Ds 1992:87)

Efter remiss har yttranden &ver promemorian avgetts av Hovritten for
Ovre Norrland, Kammarritten i Goteborg, Kommerskollegiet, Skolver-
ket, Konsumentverket, Allminna reklamationsnimnden, Konkurrensver-
ket, lidnsstyrelsen i Stockholms ldn, ldnsstyrelsen i Goéteborgs- och
Bohus ldn, lansstyrelsen i Malmdhus lin, ldnsstyrelsen i Givleborgs
ldn, ldnsstyrelsen i Védrmlands lin, linsstyrelsen i Kopparbergs lin,
Hogskolan 1 Gévle/Sandviken, Statens skola fér vuxna i Norrkoping,
Komvux Sorgenfri i Malmd, Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms
universitet, Institutet for fastighetsrittslig forskning vid Uppsala univer-
sitet, Sveriges Advokatsamfund, Miklarsamfundet, Sveriges Aktiva
Fastighetsmiklares Riksforbund (SAF), Svenska Fastighetsméklarsill-
skapet, Svensk Fastighetsformedling, Sparbanken Fastighetsbyrd,
Sverige Fastigheter, Garnisonen AB, HSB:s Riksforbund, Villaigarnas
riksforbund,  Sveriges Bostadsrittsféreningars  Centralorganisation
(SBC), Sveriges Fastighetsigareforbund, Sveriges forsikringsforbund,
Folksam, Svenska BankfGreningen, och Sparbankernas Bank.

Yttranden har ocksa inkommit frin Statens skola for vuxna i Harn-
sand, Konsumentvigledarnas forening och fastighetsméklaren Carl
Lagercrantz (Hogskolemiklarforeningen).

Liber-Hermods, Skaraborgsmiklaren AB och Vi i Smahus VIS Riks-
forbund har avstatt fran att yttra sig.

Prop. 1994/95:14
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Lagradsremissens lagforslag Prop. 1994/95:14
. . . Bilaga 4
Forslag till fastighetsmiklarlag

Hirigenom foreskrivs foljande.

Allmiinna bestimmelser

1 § Med fastighetsmiklare avses i denna lag fysiska personer som
yrkesmissigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtritter, bostadsritter, andelsritter avseende ligenhet,
arrenderétter eller hyresritter.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksd pa
de &vriga formedlingsobjekt som anges i 1 §. Vid formedling av arren-
deritt eller hyresritt tillimpas dock inte 18, 21 och 22 §§. Vid formed-
ling av nyttjanderitt skall vad som sigs om siljare avse den som Gver-
later eller upplater nyttjanderitten och vad som sidgs om kopare avse
motparten.

Denna lag tillimpas inte pd den som formedlar enbart upplatelser av
bostadsritter i en bostadsrittsforening som dr ansluten till en riksorgani-
sation eller regional organisation for bostadsrattsforeningar.

3 § Bestimmelserna i denna lag tillimpas oavsett var fastigheten ar
beldgen, om en visentlig del av méklarens uppdrag fullgdrs i Sverige.

4 § Om inte annat anges i det f6ljande, fir bestimmelserna i denna lag
inte frangds till nackdel for en konsument som koper en fastighet hu-
vudsakligen for enskilt bruk eller som séljer en fastighet som han har
innehaft huvudsakligen f6r enskilt bruk.

Registrering av fastighetsmiiklare

5§ Varje fastighetsmiklare skall vara registrerad hos Fastighetsmiklar-
nimnden. Detta giller dock inte i friga om advokater eller sidana
fastighetsméklare som formedlar enbart hyresritter.

Nirmare bestimmelser om Fastighetsmiklarnimnden meddelas av
regeringen.

6 § For att en fastighetsmiklare skall bli registrerad krévs att han

1. inte dr underarig eller forsatt i konkurs eller har forvaltare enligt
11 kap. 7 § forildrabalken,

2. har forsikring som ticker den skadestindsskyldighet som kan
drabba honom, om han &sidositter sina skyldigheter enligt 11—19 §§,

3. har tillfredsstillande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare, samt

5. &r redbar och i dvrigt 1amplig som fastighetsméklare. o
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Nirmare féreskrifter om villkoren for registrering och om registre-
ringsforfarandet meddelas av regeringen eller den myndighet som rege-
ringen bestdmmer. Registreringsavgift i form av ans6kningsavgift och
arlig avgift bestdms av regeringen.

7 § Tillsyn Over de fastighetsmiklare som ir registrerade enligt 5 §
utdvas av Fastighetsmiklarnimnden. Nimnden skall se till att fastig-
hetsmiklarna i sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt denna lag,

En registrerad miklare ir skyldig att lita Fastighetsmiklarnimnden
granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor till verksam-
heten samt att 1imna de uppgifter som begirs for tillsynen.

8 § Fastighetsmiklarndmnden skall Aterkalla registreringen f6r den
fastighetsméklare som

1. inte ldngre uppfyller kraven enligt 6 §,

2. inte betalar fOreskriven registreringsavgift, eller

3. handlar i strid med sina skyldigheter enligt denna lag.

Ett beslut om aterkallelse giller omedelbart.

Om det ir tillrackligt kan Fastighetsmiklarnimnden i stillet for att
aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa, fir pa-
foljd underlatas.

9 § Fastighetsmiklarnimndens beslut enligt denna lag fir &verklagas
hos allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstind krivs vid overklagande till kammarritten.

10 § Den som uppsatligen yrkesmissigt formedlar fastigheter i strid
med vad som foreskrivs om registrering i 5 § doms till boter eller
fangelse i hogst sex manader.

Fastighetsmiiklarens uppdrag

11 § Ett uppdragsavtal skall upprittas skriftligen. Miklaren fir inte
aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa
annat sitt har avtalats skriftligen. Detta géller dock inte Gverenskom-
melser om dndring av formedlingsobjektets pris och andra kopevillkor.

Om uppdraget 4r forenat med ensamratt, fir tiden for ensamritten
bestimmas till hGgst tre manader it gingen. En Overenskommelse om
forlangning far triffas tdigast en manad innan uppdragsavtalet skall
upphora att gilla.

12 § Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed. Miklaren skall dirvid tillvarata bade
sdljarens och kdparens intresse.

Handpenning som fastighetsmiklaren har tagit emot skall utan drojs-
mal dverldmnas till siljaren, om inte annat har $verenskommits.

Pengar och andra tillgdngar som méklaren fir hand om f6r nigon
annans rakning skall hallas skilda fran egna tillgingar.

Prop. 1994/95:14

Bilaga 4
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13 § Fastighetsmaklaren fir inte kopa en fastighet som han har i upp- Prop. 1994/95:14
drag att formedla. Miklaren far inte heller formedla en fastighet till Bilaga 4
ndgon sidan nirstiende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).
Om miklaren eller nigon honom nirstiende forvirvar en fastighet
som mdiklaren fore forvirvet har haft i uppdrag att formedla, skall
miklaren genast anmadla forvirvet till Fastighetsmiklarnimnden.

14 § En fastighetsmiklare fir inte bedriva handel med fastigheter.
Maklaren far inte heller 4gna sig it annan verksamhet som 4r dgnad att
rubba fortroendet for honom som miklare.

15 § Fastighetsmiklaren fir inte foretrida képare eller siljare som
ombud. Miklaren far dock ata sig begrinsade atgirder i den man god
fastighetsméklarsed medger det.

16 § Fastighetsmiklaren skall, i den man god fastighetsmiklarsed
krdver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som dessa
kan behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband
med overlatelsen. Maklaren skall verka for att sdljaren fore dverlatelsen
limnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att képaren fore férvarvet undersoker eller lter under-
sOka fastigheten.

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

18 § Nir formedlingen avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsmiklaren tillhandahalla
koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen skall
innehalla uppgifter i de avseenden som har angetts i 17 § samt uppgift
om fastighetens bendmning, taxeringsvirde och areal. Beskrivningen
skall ocksi innehalla uppgift om byggnadens élder, storlek och bygg-
nadssitt.

Vid formedling som avses i forsta stycket skall miklaren innan fastig-
heten &verldts tilthandahalla koparen en skriftlig berdkning av dennes
boendekostnader.

19 § Fastighetsmiklaren skall verka for att koparen och séljaren tréffar
Overenskommelse i fragor som behover 16sas i samband med Gverlatel-
sen. Om inte annat har avtalats, skall maklaren hjilpa koparen och
sdljaren med att uppritta de handlingar som behévs for Gverlatelsen.

20 § Om fastighetsméklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidosétter
sina skyldigheter enligt 11 - 19 §§, skall han ersitta skada som till foljd
av detta drabbar koparen eller sdljaren. Om det 4r skiligt, kan skade-
standet sittas ned eller helt falla bort. 93



Om fastighetsmiklaren har betalat skadestind till koparen pa grund av
skada som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker frin vad
koparen har haft anledning att rdkna med, kan miklaren kriva tillbaka
skadestindet fran siljaren i den min ocksd siljaren ir ansvarig for
skadan och det inte dr oskiligt att siljaren i sista hand fir bira detta
ansvar ensam.

Ersiittning for fastighetsmiiklarens uppdrag

21 § Om inte annat har avtalats, skall fastighetsmiklarens ersittning
beriknas efter viss procent p kopeskillingen (provision).

Maiklaren har ratt till provision endast om avtalet om overlatelse har
triffats genom miklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nigon
som har anvisats av méklaren.

Har miklaren fatt uppdraget med ensamritt och triffas utan hans
formedling avtal om dverlatelse inom den tid som ensamritten giller,
har miklaren ritt till provision som om avtalet hade formedlats av
honom.

22 § Skall fastighetsmiklarens uppdrag ersittas i form av provision,
har maklaren ritt till ersiattning for kostnader endast om en sirskild
overenskommelse har triffats om detta.

23 § Fastighetsmiklarens ersittning kan sittas ned, om miklaren vid
uppdragets utférande har asidosatt sina skyldigheter mot koparen eller
siljaren. Detta giller dock inte, om asidosittandet 4r av ringa betydelse.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1995, di lagen (1984:81) om
fastighetsmiklare skall upphora att gilla.

2. Aldre bestimmelser giller i fraiga om formedlingsavtal som har
ingatts fore den nya lagens ikrafitridande.

3. Linsstyrelserna skall handldgga tillsynsdrenden som har inletts fore
ikrafttridandet men da dnnu inte har avgjorts.

4. Aven om formedlingsavtalet har ingatts fore ikrafttradandet, skall
13 § i den nya lagen tillimpas.

5. Aven om formedlingsavtalet har ingatts fore ikrafuradandet, skall
15 § i den nya lagen tillimpas, om uppdraget att vara ombud limnas
efter ikraftirddandet.

Prop. 1994/95:14
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Lagradets yttrande Prop. 1994/95:14
Bilaga 5
Utdrag ur protokoll vid sammantride 1994-05-24

Nirvarande: f.d. regeringsridet Bengt Hamdahl, justitieridet Bo
Svensson, regeringsridet Arne Baekkevold.

Enligt en lagridsremiss den 5 maj 1994 (Justitiedepartementet) har
regeringen beslutat inhdimta Lagridets yttrande Over forslag till fastig-
hetsméklarlag.

Forslaget har infor Lagradet foredragits av hovrittsassessorn Ingemar
Persson.

Forslaget foranleder foljande yttrande av Lagradet:

3§

I paragrafen foreskrivs att lagen 4r tillimplig, om en visentlig del av
miklarens uppdrag fullgors i Sverige. 1 forfattningskommentaren an-
vinds emellertid inte ordet "fullgdérs” utan "utfors”. Ordet "fullgdr” for
tankarna till fullgérelse och dirmed till de senare delarna av formed-
lingsuppdraget och sérskilt dd kontraktsskrivningen. Av forfattnings-
kommentaren framgar emellertid att tyngdpunkten i formedlingsupp-
draget ligger i marknadsforingen och de forsta kontakterna med de
presumtiva kunderna. Lagridet férordar dirfor att "utfors” anvinds i
lagtexten.

6§

I punkt 1 i paragrafen anges vissa behorighetskrav. Lagradet foreslar att
bestimmelsen kompletteras med ett forbud mot registrering av den som
ar underkastad naringsforbud.

Punkten 2 av samma paragraf foreskriver skyldighet for registrerade
fastighetsmiklare att ha "forsdkring som ticker skadestindsskyldighet
som kan drabba honom”. Av forfattningskommentaren framgar att
avsikten dr att i en forordning ange forsikringsbeloppets storlek. En
begrinsning till beloppet skulle emellertid sti i strid med lagens krav pA
full tickning. Lagradet foreslar darfor att i lagen endast foreskrivs att
fastighetsmiklare skall ha “forsdkring for skadestindsskyldighet som
kan drabba honom, om han Asidositter sina skyldigheter enligt
11-19 §§”.

8§

I tredje stycket i paragrafen foreskrivs att Fastighetsméklarnimnden i
stillet for att aterkalla registreringen av en fastighetsméklare kan med-
dela honom en varning, om det ar tillrickligt. Med hansyn till att det
hir 4r friga om timligen fria bedémningar foreslar Lagradet att lag-

texten mjukas upp pa foljande sédtt: "Om det kan anses vara tillrackligt,
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far Fastighetsmaklarndmnden i stillet for att aterkalla registreringen
meddela en varning”.

10 §

I paragrafen har i enlighet med de nya bestimmelserna i brottsbalken
(se prop. 1993/94:130 s. 20 fF) uttryckligen angivits att for straffansvar
krivs uppsat. Aklagaren skall alltsi visa att den mot vilken Atal viicks
insett dels att han formedlat fastigheter, dels att detta skett yrkesmis-
sigt, dels att han varit skyldig att vara registrerad hos Fastighetsméklar-
nimnden och dels att en siddan registrering inte varit fér handen nir
fastigheterna formedlades. Nagon bevisning om att den atalade insett sin
registreringsplikt behoéver emellertid inte foras eftersom han far férut-
sdttas kdnna lagen. Inte heller behdver dklagaren bevisa att den atalade
ként till att formedlingen varit yrkesmissig. Det riacker att den tilltalade
ként till de omstindigheter som gor att domstolen vid en samlad be-
domning hinfor den fastighetsférmedling som omfattas av atalet till
kategorin yrkesmissig.

11§

Forsta stycket tredje meningen i paragrafen innebir att en miklare far
aberopa bl.a. muntliga 6verenskommelser om &ndring av férmedlings-
objektets pris och andra kopevillkor. Med hénsyn till att lagen omfattar
ocksa andra réttshandlingar &n kop, t.ex. upplatelse av hyresritt, fore-
slar Lagridet att meningen far foljande lydelse: "Detta giller dock inte
overenskommelser om andring av formedlingsobjektets pris och andra
villkor for 6verlatelsen eller upplatelsen.”

12§

Andra stycket av paragrafen innehéller en foreskrift om att handpenning
som fastighetsméiklaren har tagit emot utan drojsmal skall verlimnas
till sdljaren, om inte annat har dverenskommits. I forfattningskommen-
taren sigs att mdklaren inte bor kunna forvalta handpenningen med stod
av blott en fortryckt klausul i uppdragsavtalet. Det bor i s fall komma
till uttryck i lagtexten. Lagradet foreslar en foreskrift om att handpen-
ningen skall 6verldmnas till sdljaren “om inte annat har éverenskommits
i sérskild ordning™. '

14§

I paragrafen foreskrivs forbud for fastighetsmiklare att bedriva handel
med fastigheter. Av forfattningskommentaren framgar att forbudet ar
avsett att triffa ocksd den situationen att miklaren bedriver férmed-
lingsverksamheten i en juridisk person och handeln med egna objekt i
en annan. Detta bor i s fall komma till uttryck i lagtexten. Lagradet
foreslar ett nytt andra stycke i paragrafen av foljande lydelse:

"Med att fastighetsmiklaren bedriver handel jimstills att handeln be-
drivs av

Prop. 1994/95:14

Bilaga 5§
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1. nigon med vilken fastighetsmiklaren ar gift eller som tillhdr hans Prop. 1994/95:14
hushall, Bilaga 5

2. en juridisk person Gver vars verksamhet fastighetsmiklaren eller

nagon som avses under 1 var for sig eller tillsammans har ett bestim-

mande inflytande,

3. en juridisk person Over vars verksamhet en juridisk person som avses

under 2 ensam eller tillsammans med annan sadan juridisk person eller

med fastighetsmiklaren eller ndgon som avses under 1 har ett bestim-

mande inflytande.”

15 §

I forfattningskommentaren ldmnas vissa anvisningar om vem den bor
vinda sig till som Onskar ldmna nigon i uppdrag att som hans ombud
silja eller kopa en fastighet. Bland dem som kan komma i fraga for
uppdraget nimns en advokat. Eftersom en advokat som uppfyller krite-
rierna for fastighetsméklare i 1 § - fastin han enligt 5 § inte skall vara
registrerad hos Fastighetsmédklarndmnden - &r att anse som fastighets-
miklare, kan det nimnda uttalandet inte avse en sadan advokat. Denne
maste naturligtvis ocksd omfattas av forbudet att vara ombud.

Overgangsbestimmelserna. Lagradet forordar att punkterna 2-5 fortyd-
ligas och far foljande lydelse:

2. Aldre bestimmelser giller i friga om uppdragsavtal som har ingatts
fore den nya lagens ikrafttrddande.

3. Aldre bestimmelser giller i friga om tilisynsirenden som har inletts
fore ikrafttridandet.

4. Forbudet enligt 13 § i den nya lagen giller 4ven om uppdragsavtalet
har ingatts fore ikrafttrddandet.

5. Aven om uppdragsavtalet har ingatts fore ikrafitradandet galler for-
budet i 15 § i den nya lagen, om inte fastighetsmiklaren atagit sig att
vara ombud fore ikrafttridandet.”
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