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Till
Statsraddet och chefen for
justitiedepartementet

Genom beslut den 6 mars 1975 bemyndigade regeringen davarande
statsrddet Lidbom att tillkalla hogst fem sakkunniga med uppdrag att
verkstdlla utredning angdende forbéttrat konsumentskydd vid forvérv
av smdhus m.m. Med st6d av detta bemyndigande tillkallades den 15
april 1975 som sakkunniga landstingsradet Olov Lekberg, tillika ordfo-
rande, professorn UIf Bernitz, utredningssekreteraren Yngve
Hjalmarsson samt riksdagsledamoterna Oskar Lindkvist och Ingegird
Oskarsson.

De sakkunniga har arbetat under namnet smédhusképkommittén.

Lekberg entledigades fran uppdraget i kommittén fr.o.m. den 22
november 1976. Till ny ordférande férordnades fr.o.m. samma dag
numera lagmannen Olof Tranell.

Sasom ytterligare ledamoéter forordnades fr.o.m. den 1 december 1976
riksdagsledamoten Georg Danell och fru Kerstin Gellerman. Sedan
Danell utndmnts till statsrdd och i samband ddrmed entledigats sdsom
ledamot i kommittén utsdgs till hans eftertrddare fr.o.m. den 11 april
1978 riksdagsledamoten Allan Akerlind.

Att sdsom experter bitrada kommittén forordnades fr.o.m. den 2
december 1975 jur.kand. Jan-Erik Hagman och byrddirektoren Johan
Lidvall. Lidvall entledigades fr.o.m. den 1 januari 1979 och eftertraddes
fr.o.m. den 3 april 1979 av byrédirektoren Anders Skold. Hagman
entledigades fr.o.m. den 5 maj 1980 och eftertrdddes frdn samma tid-
punkt av jur.kand. Gunnar Lindgren. Vidare har sisom experter
medverkat fr.o.m. den 9 mars 1976 direktoren Nils Hegardt och
bankdirektoren Per Rimvall, fr.o.m. den 25 januari 1979 kanslichefen
Sven A. Leander och fr.o.m. den 1 april 1980 departementsradet Bo
Drangel.

Sasom sekreterare 4t kommittén har tjanstgjort hovrittsassessorn Bo
Drangel under tiden den 21 maj 1975 — den 31 mars 1980, advokaten
Catharina Markborn-Sorés under tiden den 1 juni 1978 — den 14
oktober 1980 samt hovréttsassessorn Jan Ulmander under éterstdende
tid av kommitténs arbete.

Enligt de direktiv kommittén erholl skulle arbetet inriktas pé i
huvudsak tre grupper av fragor. Kommittén skulle 6vervaga mdjligheten
att astadkomma en sanering av villkor i standardavtal genom en
utvidgning av tillampningsomradet f6r lagen (1971:112) om férbud mot
oskiliga avtalsvillkor (avtalsvillkorslagen). I denna del har kommittén
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genom promemorian Ds Ju 1976:10, som avlamnats i april 1976, lagt
fram forslag till lag om andring i avtalsvillkorslagen. Forslaget har
foranlett andring av avtalsvillkorslagen (prop. 1976/77:110, SFS
1977:452). Vidare skulle kommittén ta upp frdgor om fas-
tighetsformedling, bl.a. allmdnna regler for bedrivande av
méklarverksamhet och maklares civilrattsliga ansvar gentemot séljare
och kopare av fastighet. Denna del av uppdraget har kommittén harnist
gripit sig an och i det betinkande som nu Overlimnas foreslds en
fastighetsformedlingslag som behandlar dessa fragor. Slutligen skulle
kommittén utreda den civilrattsliga regleringen vid uppforande eller kép
av smahus och bl.a. 6vervdga i vad mén behov foreldg av tvingande
bestimmelser till skydd foér konsumenterna vid fel och andra
kontraktsbrott fran siljarens eller entreprendrens sida.

Sistnamnda frdga har under hdsten 1980 varit féremal for viss
forberedande utredning av hovrattsassessorn Leif Carbell, som den 1 juli
1980 forordnades att som expert bitrdda kommittén med denna uppgift.

I beslut den 22 januari 1981 meddelade regeringen genom
tillaggsdirektiv att terstiende delar av utredningsuppdraget, i huvudsak
den civilréttsliga regleringen av kép och entreprenader, avses bli
behandlade inom justitiedepartementet i samband med pigiende
overvidganden av vissa naraliggande fragor.

Kommittén 6verlimnar nu sitt betinkande om méklare. Uppdraget ar
harmed slutfort.

Stockholm i juni 1981.

Olof Tranell
Ulf Bernitz Kerstin Gellerman Yngve Hjalmarsson
Oskar Lindkvist Ingegdrd Oskarsson Allan Akerlind

/Jan Ulmander

Bo Drangel



SOU 1981:102

Innehall

2.1
2:2

2.3
2.4

3
32
3:3
34
3:5

Forslag till fastighetsformedlingslag ...................
Forslag till forordning om auktorisation av fastighetsméik-
b R L R R R S s, e L R

Utredningsuppdraget:. ... 55 5 o sl S e
DTty e N s L R e M

HIStOPIR i e tetise AT o s, N Ul e s SR i
Miklartjdnstens ursprung och allménna utveckling ......
Maiklarlagstiftning i Sverige — bakgrund och senare re-
formfOrslag e £ o MEi A A g e
Fastighetsméaklarlagstiftning behandlad i Nordiska radet .
Framstillningar med 6nskemal om utredning, branschsyn-
punktersmsrn iy et ol et bh na oIV EMIIRERE Sl )
2.4.1 Auktoriserade Fastighetsméklares Riksférbunds be-
gdranfomutredning s e R R
2.4.2 Konsumentombudsmannens begiaran om utredning
2.4.3 Skrivelse frdn Samfundet for Fastighetsvirdering . .
2.44 Uttalanden av Sveriges Aktiva Fastighetsmiklares
Riksforbund e tr s s e et i e e
2.4.5 Uttalande av Svenska Handelskammareférbundet
TINS5 TR el i ey MRS S e Sk | T

Utlindska forhdllanden . ...................cccccuuu...
DanmarksrEeti eyl L o B bl R S e )

o) o e e e L S e L
Binland 2 Sre o, A8 0 RCE R SOk S O A SISt
Island! s et AR LA SO e S IR el

13

17

23
23
28
31
31
36

37/
37

38
46

47

47

48
48

49

50

51
51
54
56
60
60




6 Innehdll

3.6
37

4.2

S:2

53

5.4

5).5)

SOU 1981:102

England N ENeae s i i e [ e L 62
5910 6 01 (ol oty o PN bl s e e et el 1P B A 63
Fastighetsmdklarbranschens struktur i Sverige ........... 65
Enskilda maklarsammanslutningar .................... 65
4.1.1 Auktoriserade Fastighetsméklares Riksforbund
ARy ey e DR e i el 65
4.1.2 Esseff Svensk Fastighetsformedling AB (SF) ...... 67
4.1.3 Sveriges Aktiva Fastighetsméklares Riksforbund
(SATE) e et T e s e I e o 68

Bankégda eller pd annat satt bankanknutna méklarforetag 70
4.2.1 Svenska sparbankernas fastighetsbyrd AB (Spafab) 70

4.2.2 Sverigefastigheter Formedlings AB .............. 71
A0 O yig e s T N e Y e 71
Fastighetsmdklarens nuvarande rdttsliga stdllning . ... .. .. 75
VB Er b2 o) R e e U5 s e e o B e e e 75
ST G B S ] ] DT Rl ot s ) e e e o S SR 75
U2 AVEalstypIt:, . SN s L S O ot o 5 v Sl 76
Fastighetsmaklaruppdraget -5l e vl o ee e e oo ors 79,
S A I A b e R o & s i 79
522 Slippdragetsiingdende Nt B o o L 81
5238 Uppdragetsivaraktighe o o e o s o i ets 85
5:2:48lUppdragetsidterkallande B e ke 87
5.2.5 Uppdragets upphorande pé sédrskilda grunder .. ... 91
Fastighetsméklarens skyldigheter vid uppdragets utféran-

(6 {3 I L Ty & V6 P el M 5 o U e NS 91
ST =vAllmAnE L e e gl b SR s s et 91
5.3.2 Information till uppdragsgivaren ................ 94
S:3:3Mtredande verksamhetsi o u i o e N 95
5.3.4 Annonsering och visning samt information i sam-

Dandidarmed el ieeys 97
5.3.5 Information och annan hjilp i samband med avtals-

) T o A e 7 S it et i oot Mt o B eI ot 98
Fastighetsméklarens skadestdndsansvar ................ 98
S A AR b e e e s - 98
5.4.2 Grundldggande forutsdttningar for skadestidndsan-

svar. mot saljare och'kOpare ... ... ..ccasie oo 99
5.4.3 Sarskilda ansvarssituationer .................... 101
5.4.4 Maiklaransvaret i forhéllande till kontraktsansvaret

mellan séljare och képare ....................... 118
5.4.5 Skadestdndets omfattning ...................... 121
5.4.6 Friskrivning frdn méklaransvar ................. 123
Fastighetsméaklarens ersattning ....................... 124
SESalEATI AN G # 0 Ses WS e o Al L0 e o thans 124
5.5.2 Forutsattningar for méklarprovision ............. 127
5.5.3 Betalningsansvaret for maklarprovisionen ........ 136

5.5.4 Maiklarprovisionens storlek ..................... 138



SOU 1981:102 Innehall 7

5.5.5 Bortfall eller nedsdttning av maklarprovision (jimk-

DINE) e Bl S i T L S R 144
5.5.6 Sarskilda fragor rérande méklarprovision ........ 149
6 Naringsratisligaregler mim: i s s . L i e ni s 159

6.1 Handelskamrarna och de auktoriserade fastighetsmaklarna 159
6.1.1 Bestammelser m.m. rorande auktorisationsforfaran-
det och de auktoriserade fastighetsméklarnas verk-

samhet s ik e i L R I R o S 159
6.1.2 Auktorisations- och tillsynsverksamhetens utforan-
de, besvirsforfarandet mm. ..........c..c0neeennn 163
6.2  Ansvarsforsdkring for fastighetsmaklare ............... 166
6.3 Fragor rorande fastighetsméaklares fria och obundna stall-
T R L e L it 167
6: 3 AT M AMEE = R e 167
6.3.2 Beslut av besvdarsndmnden for auktorisation av fas-
tighetsmakidares 7 ey tatitiilie T Sl AT ot 167

6.3.3 Arenden hos NO m.fl. myndigheter rérande bankan-
knutna fastighetsméaklares stéllning och verksamhets-

formersWuiny: | 1ot dllSBGIR  on T SHRE A AN 169
7 Fastighetsmdklarutbildning, etiska reglerm.m. ........... 179
7.1  Fastighetsméklarutbildning i Sverige .................. 179
7.1.1 Branschanknuten méklarutbildning .............. 179

7.1.2 Maiklarutbildning m.m. inom det allmidnna utbild-
nINgsyasendetins ol i SNt Ay e e e 181
Rl OVr bl dDing e e s S SRS 183
7.2  Etiska regler for fastighetsméklares verksamhet ......... 184
T AT AnTE T s et bl SRl RS SR 184
7. 2.2 ISV In . I s S iarre s deiy e Jar e o el Syl 1] 184
723 iDanmarkes il amlEete fe f Shibtiety SRS 185
7:2: 4T N orgels iy el v Al ot A e el sl 185
725 TEinland i i ai e R R et L e e e 186

8 Overviganden och forslag A:

Civilrausligaireglersy .l S ety LRSS S e S 189
8. 1EL AT M ARGIETSSSE e = S e e S e S R 189
8.2 Fastighetsformedlingslagens tillampningsomrdde ....... 192
8.3 | Fastighetsmaklaruppdraget st o s e e 193
813 U Al AN YRR T TR e i i e e 193
38U ppdragets ingiend e e e SN 194
8.3.3" WUppdragetsivaraktighet .o s oo 195
8.3.4 Uppdragets aterkallande ....................... 198
8.4  Fastighetsméklaruppdragets utférande ................. 200
8.4:1 "Allmannaiskyldigheterdi st st el s un T 200
8:4.20 Speciellaiskyldigheter .t e | i Ot 203
8.4.3 Sirskilda bestimmelser for konsumentférhéllanden 204
8.5 Fastighetsmiklarens skadestdndsansvar ................ 209

QS ATIMEANT St MR i e o s e N 209



8 Innehall

SOU 1981:102

8iS2h/Ansyarssituationert i st neds e Wity O IR G 210

8.5.3 Skadestandets omfattning och férdelning ......... 212

8.5.4 Friskrivning frdn méaklaransvar.................. 213
8.6  Fastighetsméklarens erséttning ....................... 213

StOR AT man b e e i iR e i 213

8.6.2 Alternativa ersattningsformer ................... 215

8.6.3 Provisionsersattning i forsta hand ............... 217

8.6.4 Ersittning vid ensamrittsuppdrag ............... 219

8.6.5 Ersittning vid sidan av provision ................ 220

8.6.6 Ersidttning vid sjélvintrade ...................... 221

8.6.75 Jamkningray ersattning sl Sl LT L 221
9 Overviganden och forslag B:

Naringsratishgareglers . 1. i oo vl oes oo 225
QLARETATT M AN EaBT Ly T I et el ot v bt s, el s 225
9.2  Fastighetsmaklarregister hos ldnsstyrelserna ............ 226
9.3 Maiklaransvarsforsiakring som konsumentskydd ......... 230
9.4 Bibehdllen maklarauktorisation ....................... 233
9.5  Tvistlosning vid allmdnna reklamationsnimnden ....... 285
IO Specialmoliyering s S S S T o o leiie s o s ais 239
10.1 Forslaget till fastighetsformedlingslag .................. 239
10.2 Forslaget till forordning om auktorisation av fastighetsmék-

[arefle wpiesite 20 SR R o el ey ahthtd o vhors st 256
Bilaga | Auktorisationskungérelsen ......................... 259
Bilaga 2 Centrala Fastighetsmdklarndmndens rekommendationer

ang. de auktoriserade fastighetsmdklarnas verksamhet . 263
Bilaga 3 Utkast till "Etiska regler” (AFR) .................... 269
Bilaga 4 Exempel pd digdrdslista vid utforande av fastighetsfor-

medlingsuppdrag (AFR) ........................... 271
Bilaga 5 Riksprovisionstaxa (AFR) ..............ccuouuuuu... 273
Bilaga 6 Exempel pd ansvarsforsikringsvillkor ................ 275
Bilaga 7 Exempel pa uppdragsformulirm.m. ................. 281

Bilaga 8 Rattsfallsforteckning .............................. 293



SOU 1981:102 Forkortningar och litteratur 9

Forkortningar och litteratur

Forkortningar
AK Andra kammaren
ARN allmédnna reklamationsnimnden

D Bkg danska bekendtgerelsen nr 401 af 2.12.1966 om ejendoms-
magleres og ejendomshandlares virksomhed

EEE finska forordningen om fastighetsformedlare 29.2.1968/ 140
FFmf Finlands fastighetsméaklareforbund

FFR Forsikringsjuridiska foreningens rattsfallssamling
FK Forsta kammaren

HB handelsbalken

HD hogsta domstolen

HovR hovrétt(en)

JB jordabalken

JFT Tidskrift utgiven av Juridiska féreningen i Finland
KM Kungl. Maj:t

KO konsumentombudsmannen

KTjL forslaget till konsumenttjinstlag, SOU 1979:36
KopL lagen (1905 nr 38 s. 1) om kop och byte av 16s egendom
MFL marknadsforingslagen

NEL norska lov 24 juni 1938 om ejendomsmegling

NJA Nytt Juridiskt Arkiv, Avd. I

NJA 11 Nytt Juridiskt Arkiv, Avd. II

NO néringsfrihetsombudsmannen

not notis

N Rev nedre justitierevisionen

prop. proposition

RH Rattsfall frdn hovratterna, utgivna av domstolsverket
Rskr Riksdagens skrivelse

SES Svensk forfattningssamling

SOU Statens offentliga utredningar

SPK Statens pris- och kartellndmnd

SvJT Svensk Juristtidning

TfR Tidskrift for Rettsvitenskap

UfR Ugeskrift for Retsvaesen



10  Forkortningar och litteratur

Litteratur

Beckman
Bengtsson
Bernitz

Braekhus

Cervin
Charges

Chydenius

Douglas

Fastighets-
nomen-
klatur
Fastighets-
vardering
Fehr

Frost
Godenhielm

Grauers
Hasselrot
Hellner
Heyman

Karlgren, Fel-
ansvaret

Karlgren, Skade-
standsratt

Kungl. férordningar
Lagforslag

Martenius

SOU 1981:102

Beckman, Nils, Rattspraxis om maklarprovision, SvJT 1970
s. 605 ff.

Bengtsson, Bertil, Sarskilda avtalstyper I, 2 uppl. Stockholm
1976

Bernitz, Ulf, Standardavtalsritt, omarb. uppl. Uddevalla
1979

Braekhus, Sjur, Meglerens rettslige stilling, Oslo 1946 (Re-
censerad av Nils Beckman i SvJT 1948 s. 259 och i TfR 1948
s. 305 ff)

Cervin, Ulf, Fastighetskopet, Kristianstad 1974

Charges, Costs and Margins of Estate Agents, Report by the
Price Comission, London 1979

Chydenius, Jakob Wilhelm, Lirobok i finsk kontraktsratt
I1, 2 uppl. Helsingfors 1925.

Douglas, C.M. och Lee, R.G., The Estate Agents Act 1979,
Current Law Statutes Reprints, Sweet and Maxwell, Lon-
don 1979.

Fastighetsnomenklatur och begreppsbestamningar, 4 uppl.
Stockholm 1973.

Fastighetsviardering. Utarbetad av Svenska sparbanksfore-
ningens ndmnd for fastighetsvédrdering, Kungsbacka 1978
Fehr, Martin, Méklarens rattsliga stdllning, Svensk Jurist-
tidning 1925 s. 89

Frost, Jep Lauesen, Ejendomsmaeglerens og Ejendoms-
handlerens Retlige Stilling, Kepenhavn 1964

Godenhielm, Berndt, Om rittsverkan av foravtal, JFT 1958
s. 226 ff.

Grauers, Folke, Fastighetskop, 7 uppl. Lund 1978
Hasselrot, Berndt, Juridik och politik I, 1920

Hellner, Jan, Forsakringsratt, 2 uppl. Stockholm 1965
Heymann, Ernst, Der Handelsmakler. Ur Ehrenbergs
Handbuch des gesamten Handelsrecht, B.5, 1. Abt.,
1.Hilfte, Leipzig 1928 s. 321 ff.

Karlgren, Hjalmar, Felansvaret vid fastighetskop enligt jor-
dabalken, Lund 1976

Karlgren, Hjalmar, Skadestandsrétt, 5 uppl. Stockholm
1972

Kungl. Férordningar 1719—1723

Lagforslag i Carl den niondes tid. Ingdende i Handlingar
rorande Sveriges historia. Andra serien. Stockholm 1864.
Martenius, Ake, Lagstiftningen om konkurrensbegrins-
ning, Stockholm 1965



SOU 1981:102

Murdoch

Obligationsratts-
kommittén

Rapport 1977:55

Rapport 1978:8-01

Rapport 1978:8-02

Rodhe, Handbok
Rodhe, Liarobok

Sandvik

Saxén
Schwerdtner

Sjoman

Tiberg

Walin
Welamson
Wiklund, Skade-
stdndsskyldighet

Wiklund,

God advokatsed
Wilhemsson

Vinding Kruse

Forkortningar och litteratur

Murdoch, J.R., The Estate Agents Act 1979, The Estates
Gazettes Limited, London 1979
Obligationsrattskommittén, Forslag till lag om kommission,
handelsagentur och handelsresande afgifna af dértill utsed-
da kommitterade, SOU 1912:9, Stockholm 1913
Konsumentverkets rapport 1977:55, Konsumentskydd vid
bilreparationer, Stockholm 1977

Konsumentverkets rapport 1978:8-01, Auktorisation och
konsumentskydd, Stockholm 1978

Konsumentverkets rapport 1978:8-02, Auktorisationssy-
stem — en Oversikt, Stockholm 1978

Rodhe, Knut, Obligationsratt, Lund 1956

Rodhe, Knut, Lirobok i obligationsritt, 5 uppl. Stockholm
1979

Sandvik, Tore, Konsulentens ekonomiske ansvar, Forhand-
lingerne pa det syvogtyvende nordiske juristmede i Reykja-
vik 1975 s. 331 ff. jamte bilaga 10, 1977

Saxén, Hans, Om formedlingsprovision vid kop, JET 1958
SEIGfE

Schwerdtner, Peter, Maklerrecht, Schriftenreihe der neuen
juristischen Wochenschrift, Heft 18, Miinchen 1975
Sjéman, Erik, Om handelsagentens rittsstédllning, Festskrift
for Svenska Handelsagenters forening utgiven vid dess
30-arsjubileum 1944

Tiberg, Hugo, Mellanmansritt, 5 uppl. Uppsala 1977
Walin, Gésta, Separationsrétt, Lund 1975

Welamson, Lars, Konkursritt, Stockholm 1961

Wiklund, Holger, Advokats skadestdndsskyldighet. Skade-
stAndsrittsliga spérsmal. Forsakringsrattsliga foreningens
publikation nr 10, Stockholm 1953

Wiklund, Holger, God advokatsed, Stockholm 1973

Wilhelmsson, Thomas, Avtal om fastighetsformedling. Ju-
ridiska Foreningens i Finland publikationsserie N:o 45,
Vammala 1979 (Recenserad av Hardy Rechnagel i TfR 1981
s. 195 ff)

Vinding Kruse, A, Advokatansvaret, 2. omarbejdade udg.
Kopenhamn 1962.







SOU 1981:102 Sammanfattning 13

Sammanfattning
Bakgrund
Sverige saknar — i motsats till 6vriga nordiska linder —

lagbestimmelser som reglerar fastighetsméaklaruppdragets utférande.
Sedan lang tid har framf6rts krav om sddan lagstiftning, inte minst
genom motioner i riksdagen. For ndrvarande torde fastighetsméklare i
viss omfattning ha att svara for skada som de eller deras anstillda vallar
genom fel eller forsummelse i verk- samheten. Det dr emellertid oklart
hur 1angt detta ansvar stracker sig.

Under de senaste artiondena har ett omfattande sm&husbyggande dgt
rum, vilket medfort en okad omsittning av fastigheter och stor
efterfrdgan pa maklartjanster. Fastighetsképet ar for de flesta enskilda
av stor ekonomisk betydelse. Merparten av sm&ahuskdpare Aar
privatpersoner, som har begridnsade kunskaper om vad som bor iakttas
vid kop och forsiljning av fastigheter. Mot denna bakgrund har
sméhuskopkommittén  funnit det  Onskvidrt, sirskilt fran
konsumentsynpunkt, att det genom sarskild lagstiftning skapas regler
for utforandet av fastighetsmiklartjinster och fér utdvandet av
yrkesmaissig fastighetsformedling.

De bestammelser som f.n. finns pa fastighetsférmedlingsomradet ir
kungorelsen (nr 336) den 30 juni 1947 om auktorisation av
fastighetsmiaklare. Kungorelsen innehéller néringsrittsliga regler, som
anger forutsittningarna for handelskamrarna att meddela och 4terkalla
auktorisation for fastighetsméaklare samt formerna for och omfattningen
av handelskamrarnas tillsyn 6ver de auktoriserade miklarna.

Med tanke pa det konsumentskydd som tillskapats inom andra delar
av ndringslivet uttalar kommittén, att det nu finns anledning att séka
dstadkomma en fastare samhallelig tillsyn Gver fastighetsmiklare och
den yrkesmaissiga fastighetsformedling som utévas av dem. Detta bor ske
genom lagstiftning.

Som resultat av sina Overvdgande foreslir kommittén en
JSastightsformedlingslag jimte en till denna anslutande forordning.

Den lag som fOreslds omfattar yrkesmissig férmedling av fast
egendom, byggnad p& annans mark, tomtritt, bostadsrdtt samt
oOverlatelse eller upplételse av nyttjanderatt till mark eller byggnad.
Lagforslaget innehéller bade civilrittsliga och néringsrittsliga
bestimmelser. Detaljregler av naringsrittslig natur foreslds dock ingé i
den anslutande forordningen.

Civilrattsliga regler

Lagen dr inte omedelbart tillamplig p4 den som utfér endast enstaka
fastighetsformedlingsuppdrag och som inte pd grund av &vriga
omstdndigheter kan anses bedriva fastighetsformedlingsrérelse.
Diéremot kan lagen i vissa situationer bli analogt tillimplig dven pa en
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sddan icke yrkesmdssig formedling. Lagforslaget géller all formed-
lingsverksamhet som fastighetsméklare normalt atar sig, oberoende av
om parterna kan betecknas som néringsidkare eller konsumenter. Den
omsténdigheten att parterna tillhor ndgon av dessa kategorier kan dock
ha betydelse for bedomningen av frdgan om maéklarens skyldighet mot
dem och for omfattningen av hans ansvar. I vissa hdnseenden foreslas
namligen tvingande regler till forman for konsumenten. I Ovrigt dr
lagens civilréttsliga regler av dispositiv natur, dvs. de kan frdngés och
ersdttas av sarskilda 6verenskommelser mellan méklare och parter.

Nar det giller formerna for méklaruppdragets lamnande och dess
varaktighet innebdar kommitténs forslag till viss del en kodifiering av
géllande ratt. Kommittén har dirvid utgétt fran att provisionsuppdraget
liksom hittills kommer att vara det vanligaste uppdraget.

I kommitténs forslag regleras vidare den speciella form av
maéaklaruppdrag som ir forenad med ensamritt for méaklaren att under
viss tid formedla forsdljningen av objektet.Nar uppdragsgivaren ar
konsument dr denna ensamrétt begrdnsad i tiden till hogst tvd ménader
4t gadngen. Dessutom finns for sddana fall, till skillnad fran vad som i
Ovrigt géller, en foreskrift att Gverenskommelsen skall ha skriftlig form.

Betraffande sattet for maklaruppdragets utférande anges i
lagforslaget i forsta hand, att en fastighetsméklare skall utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och med iakttagande av god fastighetsméklarsed.
Miklarens opartiska stdllning och ansvar inte blott mot
uppdragsgivaren utan mot bagge de avtalande parterna slds fast i regeln,
att méklaren skall bista bade séljare och kopare med erforderliga rdd och
upplysningar och s& langt mojligt soka tillgodose bada parters
berittigade intressen. Efter denna mer allméant halla huvudregel anges i
foljande paragrafer i vilka hdnseenden méklaren skall hdmta in
information och ldmna parterna upplysningar. Maklaren skall forvissa
sig om vem som &dger forfoga over objektet och om de inteckningar,
servitut och andra réttigheter for annan som belastar det. Han ar skyldig
att upplysa sdljare och kopare om dessa forhéllanden samt om de plan-,
byggnadsoch hédlsovardsbestimmelser som kan bedomas visentligt
inskridnka koparens nytta och anvdndning av fastigheten. I forhédllande
till part som &ar konsument fOreslds en mer omfattande
upplysningsskyldighet for méklaren. I dessa fall aligger det méklaren att
upplysa om vilka férmedlingsatgéarder som kan bli nddvéandiga for att
utfora uppdraget och om grunderna for berdkning av maklarersatt-
ningen. Ar formedlingsobjektet en- eller tvafamiljshus skall miklaren
dessutom tillhandahalla en skriftlig beskrivning av objektet. Ar objektet
avsett att anvdndas som permanentbostad skall beskrivningen innehalla
en berdkning av de genomsnittliga boendekostnaderna. I forhallande till
maklarkunder som 4r konsumenter skall méklaren vidare, om parterna
inte Overenskommer om annat, bistd dem med att uppritta de
avtalshandlingar som behdvs for 6verlatelsen.

Samtliga de 4ligganden avseende uppdragets utférande som
smahuskopkommittén nu foresldr har av foretrddare for méklarkaren
bedomts kunna rymmas inom ramen f6r den nuvarande vagledande
provisionstaxan for fastighetsmaklartjanster.
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Om en fastighetsméklare uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatter
sina forpliktelser enligt uppdraget kan han enligt lagférslagets
bestimmelser &dra sig skadestdndsansvar, om hans beteende orsakat
formogenhetsskada for ndgon av parterna.

Med utgdngspunkt frin att provisionsuppdraget allfort kommer att
vara den av maiklarkunderna mest utnyttjade uppdragsformen har i
lagforslaget tagits in en presumtionsregel av innehdll att
maiklarersattningen skall utgd i form av provision, om inte
uppdragsgivare och maiklare har traffat dverenskommelse om hur
ersittningen for uppdraget skall bestimmas. I lagtexten erinras
samtidigt om den for provisionserséttning allmént gillande forutsétt-
ningen att uppdraget leder till bindande avtal mellan siljare och kpare.
Lagforslagets bestimmelser hindrar inte en uppdragsgivare, antingen
han dr konsument eller inte, att beroende p&d omstdndigheterna traffa
avtal med médklaren om att ersdttningen for uppdraget skall utgd i annan
form, t.ex. efter den tid och de kostnader méklaren visar sig ha lagt ned
pé uppdraget, eller att 6verenskomma med méklaren om lagre eller
hogre provision dn den gidngse. For att forhindra att
provisionsuppdragets karaktar av riskavtal enligt regeln “’inget avtal —
ingen ersdttning” luckras upp genom olika former av kostnadser-
sittningar som uppdragsgivaren skall std for, har i forslaget tagits in en
bestdmmelse att méklaren far betinga sig erséttning for kostnader endast
om sidrskilda omstdndigheter foranleder det och att en sddan
overenskommelse i forhéllande till en konsument skall vara skriftlig.

Betriffande méklarersattningen fOreslds den begridnsningen att en
fastighetsméklare som sjalv trader in som séljare eller képare inte skall
ha ratt till ersdttning for sitt formedlingsarbete.

Av olika skal kan ersattningen for ett méklaruppdrag vara oskalig. Sa
kan vara fallet beroende pa sittet att berédkna ersattningen for uppdraget
eller ibland vid illojalt férfarande eller andra allvarliga forsummelser
frdn méklarens sida. For sddana speciella situationer har kommittén
foreslagit en regel att en oskélig maklarerséttning skall kunna sattas ned.

Nairingsrattsliga regler

Smahusképkommitténs forslag till naringsrattslig reglering innebéar
att en obligatorisk forsakrings- och registreringsskyldighet infors for alla
yrkesmassigt verksamma fastighetsméklare, att den nuvarande frivilliga
auktorisationen genom handelskamrarna bibehdlls samt att allmdnna
reklamationsndmnden ges mojlighet att ta upp tvister mellan maklare
och maklarkund.

Registreringsskyldigheten foreslés fullgjord pé det sdttet att var och en
som utdvar eller avser att utdva yrkesmassig fastighetsférmedlingsverk-
samhet anmaéler detta lokalt till lansstyrelsen, som p& grundval av an-
malningarna upprittar ett fastighetsméklarregister. I samband med re-
gisteranmaélan, som har till syfte att identifiera méaklarens person, firma
och adress, skall mdklaren visa att han har en till visst belopp géllande
ansvarsforsékring for den erséttningsskyldighet som han kan &draga sig
i sin yrkesutovning. Vid registeranmilan och darefter arligen erlaggs en
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avgift av forslagsvis 500 kr. For den som bryter mot registrerings- och
forsakringsplikten foreslas botesstraff.

Négon ldamplighetsprovning eller nagot utbildningskrav foreslds inte
knytas till registreringen hos lansstyrelsen. Kommittén rdknar i stillet
med att méaklarbranschen sjidlv, under intryck av den inbordes
konkurrensen och de krav som den foreslagna fastightsformedlingslagen
stiller pd yrkesmassigt verksamma fastighetsmiklare, kommer att
fortsdtta den omfattande utbildningsaktivitet som under senare &r
bedrivits bdde genom intern utbildning och genom anlitande av den
vuxenutbildning av fastighetsmidklare for vilken skoldverstyrelsen
nyligen dragit upp dndrade riktlinjer.

Sméhuskopkommittén fOresldr som tidigare namnts, att det
nuvarande frivilliga auktorisationssystemet skall bibehéllas. Kommittén
finner det 6nskvart och rimligt att fastighetsmaklare som underkastar sig
sdrskilda, av samhillet uppstéllda krav i friga om utbildning och ansvar
dven fortsdttningsvis skall kunna marknadsféra sig som auktoriserad
fastighetsméklare. Handelskamrarna bor dven i fortsattningen ha hand
om antagningen och tillsynen av auktoriserade fastighetsmiklare.
Principerna harfor foreslas i stort forbli ofordndrade.

Den foreslagna ndringsrattsliga regleringen innebar att det pa
marknaden kommer att finnas olika grupper av fastighetsmaklare, nigot
som kommittén anser vara av vdrde for konsumenterna. Ett brett utbud
skapar mdjlighet till konkurrens, som i sin tur kan bidra till béttre
maklarinsatser och verka aterhdllande pé priset for maklartjansten.

For fastighetsméklare som enbart kommer att vara registrerade hos
lansstyrelse foreslds ingen myndighetskontrollerad tillsyn med rent
disciplinirt syfte. For att tillgodose behovet av konsumentskydd foreslas
i stéllet att allmidnna reklamationsndmnden ges behorighet att behandla
fastighetsméklartvister. For detta dandamal bor inrdttas en sirskild
avdelning vid namnden. Vid denna skall tvister mellan miklare och
maiklarkund som dr konsument, antingen kunden é&r séljare eller kdpare,
kunna tas upp till provning. Begéran om provning skall alltid goras av
konsumenten.

Allmédnna reklamationsndmndens verksamhet med méklartjinster
kommer att foranleda sérskild kostnader. Kommittén anser att dessa
liksom lénsstyrelsernas kostnader for registerféringen far beaktas vid
faststdllandet av storleken av den registreringsavgift som samtliga
yrkesmaissigt verksamma fastighetsméklare har att erligga. Avdelningen
for fastighetsméaklartjanster bor bestd av en lag- faren ordforande samt
foretrddare for fastighetsmaklarbranschen och dess kunder. I denna
sammansdttning kan ndmnden formulera branschetik och utveckla
praxis i friga om fastighetsméklartvister.
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Summary
Background

Sweden — unlike the other Nordic countries — has no legislation
regulating the activities of real estate agents. Demands for such
legislation have been put forward for a long time, not least through
motions in parliament. Estate agents would seem at present to have some
responsibility for loss or damage caused by them or their employees
through faults or negligence in their work. But it is not clear how far this
responsibility extends.

In the last decades there has been extensive building of small houses,
which has led to an increased sales of property and a great demand for
estate agent services. For most individuals the purchase of real estate is
an important economic transaction. Most buyers of small houses are
private persons who have a limited knowledge of the matters to be
observed in the purchase and sale of property. For this reason the Small
House Purchase Committee has found it desirable, especially from the
consumer aspect, that rules be created through special legislation
governing estate agency services and the exercise of the estate agent’s
profession.

The regulations which at present exist in the estate agency field are
those of the Ordinance of 30 June 1947 (Nr. 336) on Authorization of
Estate Agents. The Ordinance contains rules of administrative law which
specify the conditions under which chambers of commerce may grant
and annul authorization of estate agents and the forms for and the extent
of the supervision exercised by chambers of commerce over authorized
estate agents.

In view of the consumer protection that has been created in other
sectors of industry and commerce, the Committee states that there is now
good reason to attempt to bring about a stricter supervision over estate
agents and the exercise of their profession. This should be done by
legislation.

As a result of its deliberations the Committee proposes an Estate
Agency Act and an Ordinance pertaining thereto.

The proposed Act covers professional negotiation of the sale of real
estate, buildings on the land of a third party, site leasehold rights,
tenant-owners’ rights, and conveyance or surrender of usufructuary
rights to land or buildings. The draft Act contains provisions relating
both to civil law and administrative law. It is proposed, however, that
detailed rules pertaining to administrative law be incorporated in the
accompanying Ordinance.
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Rules of private law

The Act is not directly applicable to a person who undertakes only
occasional estate agency commissions and who, by reason of other
circumstances, cannot be considered to conduct an estate agent’s
business. In certain situations, however, the Act may be analogously
applicable also to such non-professional negotiation of sale. It covers all
activities normally undertaken by estate agents regardless of whether the
sellers and purchasors may be denoted as entrepreneurs or consumers.
The circumstance that the parties belong to one of these categories may,
however, have a significance for judging the agent’s obligations to them
and the extent of his responsibility. For, in certain respects, mandatory
rules are proposed in favour of the consumer. Otherwise the rules of the
Act in respect of civil law are of a nonmandatory nature, i.e they can be
disregarded and replaced by special agreements between agent and
parties.

As regards the forms for the placing of a contract with an agent, and
its duration, the Committeés proposal entails to some extent a
codification of current case law. The Committez has assumed in this
respect that, as hitherto, contracts on a commission basis will be the most
common form.

The Committeés proposal also regulates the special form of estate
agency undertaking which gives the agent during a given period the sole
right to negotiate the affair. When the principal is a consumer, this sole
right is limited to at most two months at a time. For such cases,
furthermore, in contradistinction to the rules in other respects, there is
a regulation that the agreement shall be in writing.

As regards the manner of performance, the draft Act states primarily
that an estate agent shall perform his commission with all due diligence
and observe sound estate agency practice. The agent’s impartial status
and responsibility, not only to his principal but to both of the contracting
parties, is laid down in the rule that he shall assist both seller and buyer
with the necessary advice and information and shall as far as possible
attempt to satisfy the justified interests of both parties. After this
generally worded main rule the following provisions indicate in what
ways the agent shall gather information and advise the parties. He shall
ascertain who is entitled to possession of the property and what
mortgages, easements and other third party’s rights encumber it. He is
under an obligation to inform seller and buyer of these circumstances
and of the planning, building and health authority regulations which
may be deemed essentially to restrict the buyer’s benefit and use of the
property. In relation to a party who is a consumer, a more extensive
obligation of information is proposed for the agent. In these cases it is the
agent’s duty to notify what intermediary measures may be necessary to
execute the commission and the basis for calculation of his
remuneration. If the property is a one-or two family house or a
secondary residence, the agent shall also furnish a written description of
it. If the intention is to use the property as permanent residence, the
description shall include a calculation of the average housing costs. In
relation to clients who are consumers, furthermore, unless the parties
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have agreed otherwise, the agent shall assist them in drawing up the
contract documents needed for the conveyance.

It is deemed by representatives of the estate agency profession that all
of the obligations relating to the execution of commissions now
proposed by the Small House Purchase Committee can be embraced
with the scope of the present recommended rate of commission for estate
agent services.

If an estate agent by intent or carelessness neglects his duties in
performing a commission, he may, it is proposed, incur an indemnity
liability if his conduct has caused a loss to either of the parties.

On the assumption that contracts on a commission basis will still be
the form most used by clients, the draft Act includes a rule to the effect
that the agent’s remuneration shall be in the form of commission unless
the principal and agent have agreed upon another form of remuneration.
At the same time the text calls attention to the generally prevailing
condition for payment of commission, namely that a binding agreement
is reached between seller and buyer. The provisions of the draft
legislation do not prevent a principal, whether consumer or not, from
concluding an agreement with his agent, depending on the
circumstances, that payment shall be effected in another form, e.g.
according to the time spent and the expenses incurred by the agent in his
undertaking, or from agreeing with the agent on a lower or higher
commission than the normal rate. To prevent a contract on a commission
basis from losing its risk character, according to the rule ’no contract —
no commission”’, through various forms of payment of expenses to be
borne by the principal, a rule is proposed to the effect that the agent may
charge for expenses only if warranted by special circumstances and that
any such agreement with a consumer shall be in writing.

As regards agents’ fees the limitation is proposed that an estate agent
who himself enters into a contract as seller or buyer shall not be entitled
to remuneration for his work as agent.

For different causes the remuneration for an agent’s undertaking may
be unreasonable. This may be so because of the manner of calculating the
remuneration for the undertaking, or sometimes in the case of disloyal
action or other serious neglect on the agent’s part. For such special
situations the Committee has proposed a rule that an unreasonable fee
to an agent may be reduced.

Rules of administrative law

The Small House Purchase Committeés proposals for legislation in the
sphere of administrative law are that a system for compulsory insurance
and registration be introduced for all professional estate agents, that the
present voluntary authorization by the chambers of commerce be
retained, and that the Public Complaints Board be enabled to examine
disputes between professional estate agents and their clients.

It is proposed that the obligation of registration be fulfilled in the
manner that anyone who conducts or intends to conduct a professional
estate agency business shall notify the fact to the Country Administrative
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Board, which, on the basis of the notifications, shall draw up a register
of estate agents. In conjunction with notification, the object of which is
to identify the agent’s person, business name and address, the agent shall
prove that he has a third party liability insurance for an amount covering
the liability he may incur in the exerciseof his profession. A charge of; it
is proposed, 500 crowns shall be paidat the time of notification and
thereafter annually. It is proposed that the penalty for breach of the
obligation of registration and insurance shall be a fine.

It is not proposed that any examination of aptitude or educational
qualifications be required in conjunction with registration with the
County Administrative Board. The Committee presumes instead that the
estate agency profession itself, under the influence of the mutual
competition and the demands which the proposed Estate Agency Act
imposes on professional estate agents, will continue the extensive
educational activities which in recent years have been conducted both in
in-house training and through adult education courses for estate agents,
for which the National Board of Education has recently issued new
guidelines.

The Small House Purchase Committee proposes, as already noted,
that the present system of voluntary authorization be retained. The
Committee considers it desirable and reasonble that estate agents who
accept special demands imposed by the State in respect of education and
responsibility should continue to be able to advertise themselves as
authorized estate agents. The approval and supervision of authorized
estate agents should continue to be a matter for the chambers of
commerce. It is suggested that the principles for this purpose remain
largely unchanged.

The proposed legislation in the sphere of administrative law implies
that there will be different groups of estate agents on the market, a
circumstance which the Committee considers to be of value to
consumers. A broad supply creates competition, which in turn should
contribute to better performance and have a positive effect on the price
of agency services.

For estate agents who will merely be registered with a County
Administrative board, no supervision by authorities with a purely
disciplinary object is proposed. To meet the need for consumer
protection it is proposed instead that the Public Complaints Board be
empowered to deal with estate agent disputes. A special section should
be set up at the Board for this purpose. This section should be able to
examine disputes between agents and a client who is a consumer,
whether the client is seller or buyer. A request for examination shall
always be made by the consumer.

The work of the Public Complaints Board on estate agent services will
give rise to special costs. The Committee considers that these costs, as
also those of the County Administrative Board for keeping of registers,
should be taken into account when deciding on the registration charge
to be paid by all professional estate agents. The section of the Public
Complaints Board for estate agent services should be composed of a
chairman learned in law and of representatives of the estate agency
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profession and its clients. With this composition the Board can formulate
professional ethics and develop practice in respect of estate agency
disputes.
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Forfattningsforslag

Forslag till
1 Fastighetsformedlingslag

Utfardad den
Hérigenom foreskrivs foljande

1 kap.
Allmédnna bestimmelser

1§ Lagen géller den som yrkesmassigt formedlar

1. overlatelse av dganderitt till fastighet eller byggnad p& annans
mark,

2. overlatelse eller upplatelse av tomtratt eller bostadsritt,

3. Overlatelse eller upplatelse av annan nyttjanderétt till mark,
byggnad eller del av byggnad.

2 § Den som utovar verksamhet som anges i 1 § kallas
fastighetsmaklare och ar skyldig att vara forsdkrad och registrerad enligt
bestimmelserna i 5 kap.

En fastighetsméklare kan bli auktoriserad enligt bestimmelserna i 6
kap.

3§ Parternai Overlételser och upplatelser som angesi l § i lagen kallas
sdljare och kopare.

4 § Siljaren eller koparen anses som konsument, om han ir en
privatperson och formedlingsobjektet dr avsett huvudsakligen for
enskilt bruk.

Om formedlingsobjektet dr ett en- eller tvafamiljshus, skall det alltid
anses avsett huvudsakligen for enskilt bruk.

5§ I fraga om underldtelse att ldimna information, som &r av sérskild
betydelse fran konsumentsynpunkt, géiller marknadsforingslagen
(1975:1418).

2 kap.
Uppdragets varaktighet

1 § Ett fastighetsmdklaruppdrag giller tills vidare, om inte
overenskommelse traffats om viss tid som uppdraget skall gilla.

2 § En fastighetsméklare kan genom sirskild 6verenskommelse fa
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ensamrétt for viss tid till ett maklaruppdrag.

Ar uppdragsgivaren konsument skall Gverenskommelsen vara
skriftlig och gélla for hogst tvd manader 4t gdngen. Denna bestimmelse
far inte frangs till konsumentens nackdel.

3§ Bryter uppdragsgivaren ett avtal om ensamriéttsuppdrag utan giltig
anledning, skall han ersitta fastighetsmaklaren dennes skada.

3 kap.
Uppdragets utféorande

1§ Fastighetsméklaren skall utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmaklarsed. Han skall bista siljare och képare med
erforderliga rdd och upplysningar och s langt mojligt soka tillgodose
bada parters berattigade intressen.

Fastighetsmaklaren skall hélla penningmedel och andra tillgdngar
som han far om hand och som tillhér sdljare eller kopare skilda fran vad
som tillhor honom sjélv.

2 § Vill fastighetsmaklaren sjalv eller ndgon honem narstadende fysisk
eller juridisk person trdda in som séljare eller kopare eller har méklaren
visentligt ekonomiskt intresse av dverlatelsen utover vad som foljer av
uppdraget, skall han snarast upplysa uppdragsgivaren om detta.

3§ Fastighetsmiklaren skall forvissa sig om vem som ager forfoga dver
formedlingsobjektet och om de inteckningar, servitut och andra
rattigheter som belastar det. Han skall upplysa séljare och kopare om
dessa  forhdllanden och om de plan-, byggnads- och
hédlsovardsbestimmelser som kan bedomas visentligt inskrinka en
kopares nytta och anvdndning av fastigheten.

Sarskilda bestimmelser for konsumentférhallanden

4 § I samband med att en konsument limnar uppdrag till en
fastighetsmiklare skall méklaren upplysa om vilka féormedlingsitgérder
som kan bli nédvdndiga med hdnsyn till uppdragets art samt om
grunderna for berdkning av méklarersattningen.

5 § Ar formedlingsobjektet en- eller tvafamiljshus skall
fastighetsmiklaren tillhandahélla en skriftlig beskrivning av objektet.
Beskrivningen skall upplysa om de férhallanden som anges i 3 §. Dér s
ar mojligt, skall beskrivningen ocksd ange objektets bendmning,
taxeringsvdrde och areal samt husets 4lder, storlek och byggnadssitt.

Ar formedlingsobjektet avsett som permanentbostad skall
beskrivningen innehdlla en berdkning av de genomsnittliga
boendekostnaderna.
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6 § Fastighetsmiklaren skall verka for att parterna tréaffar
Ooverenskommelse i frdgor som behover losas i samband med
Overlatelsen. Om parterna inte Overenskommer om annat, skall
miklaren bistd dem med att uppratta de avtalshandlingar som behdvs
for overlatelsen.

7 § Bestimmelserna i 4—6 §§ far inte frangés till konsumentens
nackdel.

4 kap.
Ersittning for uppdraget m.m.

1§ Fastighetsmiklaruppdraget skall ersittas med provision, om inte
uppdragsgivaren och méaklaren Overenskommit om annan
ersittningsform. Provision utgdr endast for avtal om Overlatelse eller
upplatelse som genom maiklarens formedling tréffats mellan
uppdragsgivaren och en av miklaren anvisad medkontrahent.

2 § Skall uppdraget ersittas med provision, far fastighetsmiklaren

betinga sig ersittning fér kostnader endast om sérskilda omstdndigheter

foranleder det. Ar uppdragsgivaren konsument skall Gverenskommelsen
| hdrom vara skriftlig.

3§ Intrdder fastighetsméklaren som kopare eller séljare, har han inte
ratt till ersattning for sitt formedlingsarbete.

4 § Ersittningen fér uppdraget kan séttas ned, om den med hénsyn till
avtalad ersittningsform eller 6vriga omstandigheter dr oskélig.

5§ Om fastighetsmiklaren uppsétligen eller av oaktsamhet dsidositter
sina forpliktelser vid uppdragets utférande och dirigenom orsakar
skada for siljare eller kopare, skall han betala skadestdnd.

6 § Aruppdragsgivaren konsument, far bestimmelserna i 2—5 §§ inte
frangas till konsumentens nackdel.

5 kap.
Forsdkrings- och registreringsskyldighet

1 § En fastighetsmiklare skall vara forsikrad fo6r den
skadestdndsskyldighet som han kan &draga sig enligt 4 kap. 5 §.

2§ En fastighetsmiklare skall vara registrerad hos ldnsstyrelsen i det
l4n dir verksamheten huvudsakligen bedrivs. For registrering fordras att
miklaren dr myndig och ej i konkurstillstdnd samt att han &r bosatt hir
i riket.

Innan en fastighetsmiklare borjar sin verksamhet och dérefter arligen
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fore den 1 februari skall han gora anmilan hos lansstyrelsen om sin
verksamhet och forete bevis om att erforderliga forsakringsavgifter har
betalats. For sddan anmalan skall médklaren betala en avgift.

3§ Nairmare foreskrifter om tillimpningen av 1 och 2 §§ meddelas av
kommerskollegium.

4§ Den som bryter mot 1 § eller 2 § straffas med boter.

6 kap.
Auktorisation

1§ En fastighetsmaklare kan bli auktoriserad av en handelskammare.
For auktorisation fordras att méklaren har tillfredsstdllande utbildning
och praktisk erfarenhet samt att han ar kdnd f6r redbarhet och bedoms
lamplig dven i Ovrigt.

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer meddelar
narmare foreskrifter om auktorisation av fastighetsmaklare.

2 § Auktorisation meddelas for en tid av fem ar. Forlingning av
auktorisationen skall foregds av fornyad prévning.

3 § For ansdkan om auktorisation eller forlingning av auktorisation
skall s6kanden betala en avgift.
Avgiftens storlek bestims av kommerskollegium.

4§ Vill en auktoriserad fastighetsméklare driva sin verksamhet i form
av aktiebolag, handelsbolag eller kommanditbolag, skall bolaget
uppfylla de villkor som handelskammaren foreskriver.

5§ Enauktoriserad fastighetsméaklare far inte sjélv eller genom honom
narstdende fysisk eller juridisk person bedriva ldneverksamhet eller
handel med férmedlingsobjekt som omfattas av lagen. Han far inte
heller vara anstéilld hos annan én auktoriserad fastighetsméiklare, bolag
som avses i 4 § eller sammanslutning som handelskammaren godtagit.

6 § Handelskammaren skall tillse att auktoriserade fastighetsméklare
iakttar god fastighetsméklarsed och utfér sina uppdrag enligt
bestaimmelserna i denna lag.

7 § Finner handelskammaren att en auktoriserad fastighetsmiklare
inte langre uppfyller kraven enligt 1 § eller att han pa annat sitt ar
olamplig, skall handelskammaren 4terkalla auktorisationen. Ar
omstidndigheterna mildrande far handelskammaren i stillet tilldela
maklaren en varning.

Handelskammaren far inte besluta om &terkallelse av auktorisationen
eller om varning utan att méklaren beretts tillfalle att yttra sig.
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8 § Den som vigrats auktorisation eller fatt sin auktorisation
aterkallad eller tilldelats varning fir Overklaga handelskammarens
beslut genom besvar hos en sarskild besvarsnamnd.

Besvirsinlaga skall ges in till handelskammaren inom tre veckor fran
den dag klaganden fick del av beslutet.

Besviarsndmndens beslut far inte dverklagas.

9 § Besviarsnimnden skall bestd av tre ledamdter och lika ménga
ersittare som utses av regeringen for viss tid. Ordféranden skall vara
lagkunnig och erfaren i domarvarv. En av de 6vriga ledaméterna utses
p4d forslag av kommerskollegium och den andra pé forslag av
handelskamrarnas organ for avgorande av gemensamma frégor.

10 § Den som oriktigt utger sig for att vara auktoriserad
fastighetsméaklare straffas med bdoter.

Overgdngsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den d4 kungorelsen (1947:336) om
auktorisation av fastighetsméaklare upphor att gélla.

2. Den som vid lagens ikrafttradande erhallit auktorisation enligt 1947
ars kungorelse skall anses ha erhdllit auktorisation enligt denna lag for
tiden fram till den fér honom géllande auktorisationsperiodens utgang.
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Forslag till
2 Forordning om auktorisation av fastighetsmiklare

utfardad den
Hérigenom foreskrivs foljande.

1§ Densom enligt bestimmelserna i 6 kap. fastighetsformedlingslagen
(0000:0000) vill vinna behorighet som auktoriserad fastighetsmiklare
skall skriftligen ans6ka om detta hos den handelskammare inom vars
distrikt han utdvar eller &mnar utdva sin huvudsakliga verksamhet. Till
ansokan skall fogas de handlingar som s6kanden vill 4beropa till bevis
for att han uppfyller de villkor som anges i 2 §.

2 § For att en ansokan om auktorisation skall bifallas skall sokanden
visa att han
1. drregistrerad enligt 5 kap. 2 § fastighetsformedlingslagen (0000:0000)
2. har genomgatt av handelskammaren godkénd utbildning i fastighets-
formedling
3. under minst tre ar pd ett tillfredsstdllande sétt varit praktiskt verksam
som fastighetsmaklare.

Om sirskilda skél foreligger kan handelskammaren medge undantag
fran kraven pa utbildning och minst tre ars praktik.

3 § Innan ansdkan om auktorisation slutligt provas skall
handelskammaren, om det inte anses obeh6vligt, inhdmta upplysningar
om sOkanden frdn myndigheter, organisationer eller enskilda.

4§ Forutdvande av tillsyn enligt 6 kap. 6 § fastighetsférmedlingslagen
far  handelskammaren  foreskriva, att den  auktoriserade
fastighetsmiklaren minst vartannat ar skall forete ett av auktoriserad
eller godkdnd revisor utfirdat intyg Over verkstdlld granskning av
maklarens rorelse.

En auktoriserad fastighetsméklare dr i ovrigt skyldig att limna
handelskammaren de uppgifter som eljest fordras for tillsynen, att féra
de bocker Gver mottagna uppdrag som handelskammaren finner
anledning bestimma samt att hdlla tillgdngliga handelsbocker,
korrespondens och 6vriga affdrshandlingar for de granskare som utsetts
av handelskammaren.

5 § Uppmirksammar domstol eller en annan myndighet nigon
anmarkningsvdrd omstdndighet i frdga om en auktoriserad
fastighetsmiklare, skall domstolen eller myndigheten underritta
vederborande handelskammare om detta.

6 § I drende enligt 6 kap. 8 § fastighetsformedlingslagen aligger det
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handelskammaren att sdnda in besvdarshandlingen och Gvriga
handlingar i &drendet till besvarsnimnden. Om det behovs skall
handelskammaren bifoga ett eget yttrande dver besviren.

7 § P& varje handelskammares expedition skall finnas tillgdnglig en
forteckning Over samtliga auktoriserade fastighetsmiklare i riket.
Foérteckningen bor vara ordnad efter handelskammardistrikt. Den skall
innehélla miklarens namn och adress samt den firma under vilken han
driver sin rorelse eller firman fér den rorelse i vilken han dr anstilld.

Varje handelskammare skall utan drojsmal ge 6vriga handelskamrar
de uppgifter som behovs for forteckningen.

Denna forordning trdder i kraft den
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1 Utredningsuppdraget

1.1 Direktiven

Utredningens  direktiv  innefattas 1 ett anforande till
statsrddsprotokollet den 6 mars 1975 av davarande konsultativa
statsrddet Carl Lidbom.

I direktiven berérdes till en bérjan det konsumentpolitiska
lagstiftningsarbete, som under flera &r varit inriktat pa att bl.a. sanera
reklamen, fi bort oldmpliga marknadsféringsmetoder och stodja
konsumenterna i deras rittsliga mellanhavanden med niringsidkare.
Det sdlunda bedrivna lagstiftningsarbetet hade framfér allt gillt varu-
och tjinsteomrddena medan fastighetsmarknaden inte varit foremal for
samma uppmirksamhet. Vidare anférdes i direktiven, att behovet av
skydd for konsumenterna i samband med férvirv av smahus pa senare
tid kommit alltmer i blickpunkten. Detta var naturligt, eftersom avtal om
kop av eget hem ofta rorde virden av sidan storlek att den enskildes
egendom paverkades p4 ett avgorande sitt. Det hade ocks4, angavs det
i direktiven, kommit fram missférhallanden nir det gillde smahuskop
som gjorde det befogat att underséka hur ett konsumentskydd pa detta
omrdde skulle kunna byggas upp. Betriffande fastighetsmiklare
anfordes darefter féljande:

Av betydelse for bade kopare och siljare av fastigheter 4r de regler som galler
betriffande fastighetsméklarnas verksamhet. F.n. uppstills frin samhillets sida
inte négra sirskilda krav pa den som vill arbeta som fastighetsmiklare. Enligt
kungdrelsen (1947:336) om auktorisation av fastighetsmiklare kan dock den som
utdvar maklarverksamhet erhélla auktorisation av handelskammare. Vissa krav
stdlls upp for att auktorisation skall beviljas. Vidare utévar handelskamrarna
tillsyn 6ver de auktoriserade maklarnas verksamhet. Av landets drygt 800 foretag
i fastighetsmaklarbranschen ar det dock endast ca 200 som har auktoriserade
maklare.

Fastighetsmiklarna har ett visst civilréttsligt ansvar gentemot siljare och
kopare for hur uppdraget utférs. Den ndrmare omfattningen av detta ansvar ar
dock oklar.

Den oversikt som jag nu har limnat om lagstiftningsarbetet pa
konsumentskyddsomrddet och andra férhillanden av intresse visar att
konsumenterna i viss utstrickning skyddas eller kommer att beredas skydd dven
nar det géller férvarv av smahus. Oversikten visar emellertid ocks4 att detta skydd
ar bristfalligt, jamfort med det skydd som finns pA andra omriden. Av
redogorelsen framgar vidare att kontrollen av fastighetsmiklarnas verksamhet ar
begrdnsad. De angivna férhallandena ir onekligen betinkliga med hinsyn till
fastighetsforvarvens stora ekonomiska betydelse for den enskilde. Forhallandena
har ocksa foranlett flera framstéllningar.

Vissa fragor som giller fastighetsmiklarnas verksamhet har tagits upp av
Auktoriserade fastighetsmaklares riksférbund i en promemoria som har
6verlamnats till justitiedepartementet i mars 1974. Férbundet papekar i prome-
morian att dess arbete med att stdrka allmédnhetens fértroende for yrkesmiklaren
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forsvaras av att det finns en okontrollerad etableringsratt i landet. Detta medfor
att vem som helst kan dgna sig 4t fastighetsformedling oavsett om han har de
kunskaper som dr nodvéndiga for yrket. I vissa fall har detta enligt forbundets
uppfattning medfort att personer som ar mindre lampade for yrket har etablerat
sig som maiklare, vilket i sin tur har haft till foljd att konsumenter har blivit
ekonomiskt lidande. P4 grund av det sagda hemstéller forbundet att sakkunniga
skall tillkallas for att utreda under vilka fOrutsdttningar yrkesmdssig
fastighetsformedling far bedrivas.

Fragan om en &kad kontroll av fastighetsmiaklarnas verksamhet har ocksa
tagits upp av KO i en skrivelse till justitie- och handelsdepartementen i februari
1975. KO framhaller att det med jimna mellanrum kommer fram miss-
forhdllanden nir det giller miklarverksamhet. Bristande kunskaper eller
ansvarskinsla hos miklare orsakar inte sillan tvister mellan séljare och kopare.
Enligt KO:s mening bor det vara ett minimikrav att den som dmnar bedriva
miklarverksamhet kan visa att han har vissa grundlaggande kunskaper i friga om
byggnadsteknik, fastighetsritt, fastighetskredit, skatteratt m.m. Det finns ocksa
skdl att stdlla vissa krav badde pa fastighetsmaklares allmdnna vandel och
ekonomiska skétsamhet och pa de metoder maklare tillimpar i samband med
uppdragen.

En annan friga som enligt KO:s mening har vasentligt intresse giller
miklarens civilrdttsliga ansvar i samband med méklarverksamheten. Detta
ansvar 4r i dag oklart och i praktiken ytterst begransat. KO finner det béra
overvigas om inte méklaren — i varje fall nar han tar aktiv del i en 6verlatelse —
bor ha ett fastlagt civilrdttsligt ansvar f6r bl.a. uppgifter om fastighetens skick och
om de gravationer som avilar den.

Sammanfattningsvis anser KO att man bor utreda vilka krav samhillet bor
stdlla pa fastighetsmiklare, hur deras verksamhet limpligen skall kontrolleras
samt vilket ansvar de har och bor ha gentemot siljare och kopare. I samband
dirmed aktualiseras ocksd frdgan huruvida sirskild reglering behdvs av
grunderna for maklarnas arvodesdebitering.

Mot bakgrund av vad jag har anfért om konsumenternas stillning pa
fastighetsomradet och de gjorda framstillningarna anser jag att en utredning nu
bor sittas i ging i syfte att 4stadkomma ett forbattrat konsumentskydd pa det
berérda omradet. Jag forordar att sirskilda sakkunniga tillkallas for denna
uppgift.

De sakkunnigas uppdrag bor i forsta hand avse de problem som uppstar vid
kop av smahus och vid férvirv av tomtmark som ar avsedd for smahusbebyggelse.
Vidare bér de sakkunniga, som jag strax skall aterkomma till, ta upp frdgor om
uppférande av smahus. I viss omfattning bér utredningsuppdraget ocks4 omfatta
problem som ror storre fastigheter. Sdlunda bor de sakkunniga vid sina
dvervdganden betriffande fastighetsmaklarnas verksamhet behandla &dven
formedlingen av andra fastigheter an smahus. Jag aterkommer till frdgor om
fastighetsformedling i det foljande.

Jag har tidigare namnt att fastighetsforsiljningar ofta formedlas av méklare.
Denna ordning r naturlig frin manga synpunkter och miklarnas service till sdval
kopare som siljare torde manga génger vara en forutsittning for en fungerande
fastighetsmarknad.

Det bor emellertid ocksd framhallas att maklarna har en mycket ansvarsfull
uppgift gentemot den enskilde kdparen och siljaren. De sakkunniga bor darfor
overviga vilka krav som bor stillas pA dem som &r verksamma som fastig-
hetsféormedlare samt prova pa vilket satt maklarverksamhet skall bedrivas for att
bast tillgodose olika intressen.

P4 vissa omraden har samhillet stéllt upp sédrskilda krav p4 den som vill driva
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yrkesverksamhet. Det kan t.ex. krdvas att den som vill utova en viss verksamhet
inte dr oldmplig pa grund av personliga forhdllanden. Sddana villkor giller for
den som Onskar driva tillfillig handel och skrothandel. Ett krav pa personlig
limplighet bor uppenbarligen gélla dven i friga om dem som skall driva
fastighetsmaklarverksamhet. Detta far emellertid anses vara ett minimikrav.

Sdvdl KO som Auktoriserade fastighetsmaklares riksférbund har framhallit
betydelsen av att fastighetsméklarna ar val kvalificerade for sitt uppdrag. Harvid
har ndmnts krav pd kunskaper pa bl.a. det juridiska och det bank-, byggnads- och
skattetekniska omradet samt kinnedom om den lokala fastighetsmarknaden.

De sakkunniga bor 6vervéga vilka krav pa kunskaper och erfarenheter som bér
stdllas pa fastighetsmaklare. Harvid bor utgdngspunkten vara att dessa krav inte
far stdllas s hogt att de utesluter i och fér sig limpliga personer frdn denna
yrkesverksamhet. En ldng praktisk erfarenhet och ingdende lokal kinnedom kan
ménga ganger vara fullt tillfredsstédllande.

Frén en del hall har ocks4 rests krav p4 att maklare skall ha en fri och oberoende
stdllning gentemot bl.a. banker och forsidkringsbolag. For egen del anser jag att
det inte bor foreligga ndgot principiellt hinder for banker och andra kreditinstitut
att bedriva fastighetsformedlingsverksamhet. Det kan emellertid finnas
berdttigade krav pa att maklare intar en oberoende stillning i andra avseenden.
De sakkunniga bor vara oférhindrade att diskutera dessa fragor.

En frdga som &r av stort intresse nér det giller fastighetsméiklarnas verksamhet
ar deras civilrittsliga ansvar gentemot siljare och kopare. F.n. torde de i viss
omfattning svara fér skada som de och deras anstillda vallar genom fel eller
forsummelse i verksamheten. Det ar dock oklart hur langt ansvaret stricker sig.
De sakkunniga bor kartligga nuvarande rattslige samt 6vervdga i vad méan
fastighetsmaklarnas ansvar bor preciseras och eventuellt utvidgas genom
lagregler.

Det skadestdndsansvar som jag nu har talat om giller all slags
miklarverksamhet, oavsett vad for typ av fastighet det dr friga om. Ansvaret
riktar sig i dessa fall mot bade siljaren och koparen. Det kan emellertid ifraga-
sdttas om inte méaklaren darutdver bor ha ett sarskilt ansvar gentemot kdparen vid
formedling av sméhus. I de fall d4 bade séljaren och kdparen dr privatpersoner
ar det ofta maklaren som ensam har ekonomiska och juridiska kunskaper. Hartill
kommer att miklaren ofta ar koparens egentlige kontaktman.

Uppenbarligen kan man inte ldgga samma slags ansvar pA maklaren som pa
sdljaren. Miklarens ansvar torde féretradesvis fa bestd i en skadestdndsskyldighet
nér det foreligger ett réttsligt fel. De sakkunniga bér darvid sdrskilt prova i vad
mén méklaren bor ansvara solidariskt med séljaren eller ha ett subsidiart ansvar
i forhallande till denne.

Om man i enlighet med det sagda infor ekonomiska férpliktelser for
fastighetsmaklare, finns det naturligtvis en risk fér att de i det enskilda fallet inte
formar att fullgora forpliktelserna. Detsamma giller siljare och entreprenérer i
fall da de blir ersattningsskyldiga. Sérskilt nér en fastighet visar sig vara behiftad
med visentligt fel, kan det bli friga om att utge avseviarda belopp. For att den
ersdttningsberattigades intressen skall sakerstéllas kan det darfér finnas skal att
infora ndgon form av garantisystem genom att t.ex. stilla upp regler om
skyldighet for séljare som ar naringsidkare samt for entreprendr och miklare att
teckna ansvarsforsakring. Det fir ankomma pa de sakkunniga att préva denna
frdga och overviga hur ett eventuellt garantisystem bér vara utformat.

Vid sidan av de hittills  berdrda frAgorna  betrdffande
fastighetsmaklarverksamheten finns det ocksa skil att dvervdga huruvida det
behdvs sirskilda regler for att forhindra oskilig arvodesdebitering. I det
sammanhanget vill jag erinra om den rapport som ar 1974 har tagits fram av
statens pris- och kartellnimnd. De sakkunniga bor i férsta hand undersoka hur
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nuvarande system for arvodesdebitering verkar. Vid 6vervdagandena i hithérande
fragor bor de sakkunniga samrdda med néringsfrihetsombudsmannen och pris-
och kartellndmnden.

Jag har nu angett nigra av de krav som bor stillas pd den som driver
fastighetsméklarverksamhet. Det far ankomma pa de sakkunniga att dvervdga om
ytterligare krav bor stillas. Det kan gilla sdidant som att méklare skall lamna viss
information till kdpare, att ta visst ansvar vid reklamation osv. En séarskild fraga
giller miklarnas kompetens i fall d4 de sysslar med fastighetsvarderingsfragor.

Givetvis maste samhdllet utova nagon form av kontroll oOver att
fastighetsméklarna fyller de krav som bor stéllas pd dem. For utformningen av en
sddan kontroll ar flera mojligheter tinkbara. Ett alternativ dr att bygga pé det
auktorisationssystem som i dag handhas av handelskamrarna. En annan
mojlighet dr att infora krav pé tillstdnd for att driva médklarverksamhet. Villkoren
for tillstdind bor i sd fall vara forhallandevis liberala. Tillstdind skulle inte
nodvéndigtvis behéva meddelas av central myndighet. Som ett komplement till
ett sddant tillstdndssystem kan Gvervagas att utforma vissa allmdnna regler for
hur miklarverksamhet skall bedrivas. I férsta hand bor sddana regler ta sikte pa
att tillgodose koparens intressen. Infors regler av detta slag bér ndgon form av
pafoljd dvervigas for den som bryter mot reglerna, t.ex. dterkallelse av tillstdndet
i allvarligare fall.

Jag vill i det sammanhanget papeka att om det infors en forsakringsskyldighet
e.d. for miklare, s& far det 4vila tillstdnds- eller tillsynsmyndigheten att sarskilt
kontrollera att behovlig férsdkring har tecknats. Niar det giller den
forsdkringsplikt e.d. som eventuellt aldggs sdljare och entreprendrer far det
ankomma pa de sakkunniga att sdrskilt 6vervdga vilken myndighet som skall
utdva motsvarande kontroll av att férsdkringsplikten har fullgjorts.

Med anledning av propositionen (1976/77:110) med det av
smahusképkommittén utarbetade forslaget till lag om dndring i lagen
(1971:112) om férbud mot oskiliga avtalsvillkor m.m. féreslogs i en
motion (1976/77:1539) ett tilldgg till 1 § andra stycket i dess lydelse enligt
lagférslaget i propositionen av innehéll att naringsidkare skulle kunna
meddelas forbud att i formedlingsverksamhet anvédnda sig av villkor som
ar oskiliga mot sdljaren, om denne inte ar naringsidkare. I motiveringen
till motionen papekade motiondren, att den formedlande nérings-
idkaren skiljer sig frdn den forsédljande naringsidkaren dédrigenom att
han star i tva forhallanden, ett till koparen och ett till séljaren. I bdda
dessa dr han normalt i ett kunskapsmissigt och erfarenhetsmassigt
overldge. Det finns darfor mojlighet for honom att begagna avtalsvillkor
som ar oskidligt i foérhdllande till kopare och till sidljare. Enligt
lagforslaget i propositionen kunde emellertid bara koparen dberopa
avtalsvillkorslagen om ett avtalsvillkor var oskéligt, menade motiondren
och hinvisade till ett remissyttrande i &mnet av Skdnes
handelskammare. Handelskammaren hade framhéllit, att en
formedlande naringsidkare ingalunda hade ett sjdlvklart intresse av att
gynna séljaren. I ett 1age da tillgdngen pd en vara dr god men efterfrdgan
liten 1ag det sannolikt i formedlarens intresse att i forsta hand tillgodose
koparens krav. Atti en sddan situation sédljaren kunde komma att férmés
att acceptera oskiliga avtalsvillkor kunde inte uteslutas, ansag
handelskammaren.

I sitt betainkande (NU 1976/77:49) yttrade naringsutskottet betraffan-
de motionen:
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Lagen (1971:112) om férbud mot oskéliga avtalsvillkor (avtalsvillkorslagen)
giller — med vissa undantag — i fridga om villkor som anvénds vid erbjudande
av varor och tjanster eller i samband med uthyrning av 18sére. Enligt forslaget i
propositionen utvidgas tillimpningsomradet i tvd avseenden. Lagen kommer i
fortsdttningen att avse dven villkor som anvinds vid erbjudande av andra
nyttigheter, sdsom fast egendom och olika slags rittigheter. Vidare blir lagen
tillimplig pa villkor som anvinds vid yrkesmissig formedling av erbjudanden,
t.ex. villkor som fastighetsmiklare anvinder vid formedling av koép mellan
privatpersoner.

Propositionen har gett anledning till motionen (1976/77:1539). I denna foreslas
att lagens tillimpningsomnrade utvidgas ytterligare, namligen till att ocksa avse
villkor som férmedlare anvidnder gentemot séiljare. Motiondren tinker pd den
situation som kan uppsta i fall d& képarens marknad rader. Sarskilt tycks han
asyfta verksamhet som bedrivs av auktoriserade fastighetsméklare, med fér dem
gillande krav pa objektivitet och opartiskhet i forhallande till bade kopare och
siljare. Forslaget 6verensstimmer med 6nskemal som kommerskollegium och ett
par handelskamrar har framfért vid remissbehandlingen av de promemorior —
den ena av smahuskopkommittén (Ju 1975:02) — som ligger till grund for
propositionen. Svenska handelskammarférbundet har framfért samma 6nskemal
i en skrivelse till utskottet.

Utskottet vill inte bestrida att det finns fog for motiondrens stindpunkt. En
utvidgning av avtalsvillkorslagens tillimpningsomride i enlighet med hans
forslag skulle emellertid vara en principiellt betydelsefull férandring. Hittills ar
niamligen avtalsvillkorslagen — liksom annan lagstiftning till konsumenternas
skydd, t.ex. marknadsféringslagen (1975:1418) — inriktad uteslutande pé att
skydda koparna. Fran sin utgdngspunkt kan forslaget samtidigt te sig vil
begrinsat, eftersom det riktar sig bara mot formedlare och inte direkt mot
niringsidkare som ar kopare. Utskottet 4r inte berett att pa basis av foreliggande
material foresl att lagen dndras enligt motiondrens intentioner. Mot den lagtext
som motioniren forordar kan riktas invdndningar i formellt avseende.

Smahusképkommittén fortsitter sitt arbete. Den skall bl.a. 6vervaga villka krav
som bor stillas pA den som bedriver fastighetsméklarverksamhet. Som tdnkbara
former for kontroll pd detta omrdde anges i direktiven dels ett utbyggt
auktorisationssystem, dels krav pa tillstand for att driva maklarverksamhet. Som
komplement till ett sidant tillstdndssystem kan, sdgs det i direktiven, dvervégas
att utforma vissa allmidnna regler for hur miklarverksamhet skall bedrivas.
Sadana regler bor, heter det vidare, i férsta hand ta sikte pa att tillgodose koparens
intressen. Infors regler av detta slag bér ndgon form av paféljd 6vervagas for den
som bryter mot reglerna, t.ex. aterkallelse av tillstdndet i allvarligare fall.

Utskottet har, som framgar av det ovan sagda, forstielse for motionérens
onskemal. Den friga som han tar upp synes vard att nirmare beaktas. Ett
naturligt tillfille hértill tycks smahuskdpkommitténs arbete erbjuda. Kommitténs
overviaganden om regler for maklarverksamhet bor i si fall inte — vilket
direktiven kan inbjuda till — koncentreras pa regler avsedda att tillgodose
koparens intressen. Utskottet forutsatter att frigan tas upp i utredningsarbetet
utan nagon sirskild framstéllning fran riksdagen till regeringen. Av vad hir
anforts framgar att utskottet inte vill tillstyrka motionen 1976/77:1539.
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1.2 Utredningsarbetet

Sméhuskommittén har avgivit yttrande till justitiedepartementet over
betdnkandet Konsumenttjdnstlag (SOU 1979:36) och
promemorieforslaget Reviderad preskriptionslagstiftning (Ds Ju
1977:14) och till handelsdepartementet 6ver betinkandet Tvistlosning
pa konsumentomradet (SOU 1978:40). Vidare har kommittén yttrat sig
till bostadsdepartementet Over betinkandet Bostadsverket —-
Samordning —  decentralisering (SOU 1976:26) och Over
bostadsstyrelsens forslag till &tgdrder mot smdahusspekulation, till
forstarkt konsumentskydd for smahusképare som villkor for bostadslan
och till modell for enhetlig redovisning av bostader — Bo-fakta.

Kommittén har vid olika tillfillen under utredningens géing
sammantraffat med foretradare for forsdkringsbranschen angdende bl.a.
frdgor om ansvarsforsdkring for fastighetsméklare.

Betrdffande fastighetsvarderingsfrdgor har kommittén haft kontakt
med Institutionen for fastighetsekonomi vid Kungl. Tekniska
hogskolan, Samfundet for fastighetsvardering, Sparbankernas
varderingsinstitut samt med foretrddare for Kreditinstitutens
fastighetsvarderingskommitté.

I frdgor om néringsrittsliga regler for bedrivande av
fastighetsmaklarverksamhet har kommittén samratt med
ndringsfrihetsombudsmannen, Svenska handelskammarférbundet samt
med kommerskollegium och foretrddare for dess besvarsnamnd for
fastighetsmaklarfragor.

Under utredningsarbetets gdng har kommittén fatt in forslag och
synpunkter frdn Sveriges aktiva fastighetsméaklares riksférbund (SAF),
som dven bidragit med redogorelser for forfarandet vid den av forbundet
understodda Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd. Kommitténs
sekretariat har ocksd sammantraffat med foretradare for foreningsban-
kernas maklarforetag Sverigefastigheter.

Kommittén har samrétt med foretrddare for Brottsférebyggande
rédet, lansstyrelsernas organisationsndmnd och
decentraliseringsdelegationen.

Kommitténs sekretariat har deltagit i konsumentverkets
Overldggningar med maklarorganisationerna om riktlinjer for
fastighetsmiklares marknadsforing m.m. och i verkets arbete med
avtalsvillkor i standardformulér till uppdragsavtal och kopekontrakt
avseende fast egendom. Vidare har sekretariatet medverkat i
skoldverstyrelsens arbete med framtagande av ny utbildningsplan for
kommunal vuxenutbildning av fastighetsmaklare.

Med de nordiska grannldndernas méaklartillsynsorgan har kommittén
haft dterkommande kontakter.
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2 Historik

2.1 Madklartjdnstens ursprung och allmdnna utveckling

Maiklarinstitutionen ar av gammalt ursprung. Maéklaren som
mellanman férekom hos folk pd tamligen primitiv kulturniva. I
forhéllandet till frimmande kopmén upptrddde personer som hjilpte till
ratta och fungerade som tolkar och vilkas verksamhet successivt gled
over till sdidana formedlande uppgifter som utmarker varumiklare.

I antikens lander — Babylon, Grekland och Rom — var
méklarvasendet vl utvecklat. De romerska maklarna utgjorde ett talrikt
stind, som upptridde som fO6rmedlare inte endast vid
affarstransaktioner utan ocksa vid k6p av dmbeten och ingdende av
aktenskap.

Utvecklingen av den romerska maklarratten avbréts under
folkvandringstiden. Forst under medeltidens senare del gav ett allt
livligare handelsutbyte upphov till ett maklarstdnd och en méklarritt av
mera utvecklat slag. Medeltidens maklarrétt hade emellertid ingen direkt
anknytning till antikens réttsfrigor. Nya handelsvdgar och nya sam-
hillsforhdllanden hade fort med sig andra inslag och nya normer i
maklarratten.

Miklarratten kom under 1300- och 1400—talet till uttryck i olika
stadslagar eller i sdrskilda maklarordningar. Dessa var sinsemellan olika
men handeln mellan stdder och stater bidrog till en fortlopande
utjdmning av olikheterna. Hairvidlag utévade de italienska
handelsstaternas maklarratt ett stort inflytande. Det som sarskilt
priglade den medeltida miaklarinstitutionen var dess offentligrattsliga
karaktar. Det allménna anstdllde maklare och miklaren fick avligga ed
och stélla sdkerhet for sin verksamhet. Ibland hade miklarna, som var
sammanslutna i korporationer, ensamrétt att utova maklarverksamhet;
i vissa sammanhang rddde dessutom maiklartving sétillvida att det var
forbjudet for parterna att traffa avtal direkt med varandra. Miklarna
hade inte séllan offentliga funktioner som att faststdlla vixelkurser, att
upptrdda som sakkunniga vid bedomning av skadade varor och att se till
att handeln bedrevs i lagliga former.

Miklarna skulle vara opartiska och fick inte driva egenhandel.
Parterna var vanligen skyldiga att betala hélften var av den av det
allménna bestamda méklarlénen. Det 41ag vidare méklarna att féra bok
over de affdarer de formedlade och att stélla ut s.k. slutsedlar med
avtalsvillkoren at parterna. Méaklarbok och slutsedlar tillerkdndes sir-
skild bevisverkan och hade stor betydelse om det blev tvist mellan
parterna.

I Nordeuropa intog inte alltid méklaren sa klart stallning av offentlig
tjdnsteman. Méklaren hade har en mera fri stéllning. Ofta var méklaren
dven gistgivare.

Inom Hansans omrade fanns ett vdl utvecklat maklarvdasende. Har var
dock aterigen det offentligrattsliga inslaget betydande. Méklaren, som
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tillsattes av rddet och fick avldgga ed, hade formedlingsmonopol. For
maéklarens tjdnster fanns faststdllda taxor. Méklaren fick inte driva
egenhandel. Aven benimningen miklare ir av hanseatiskt ursprung.'

Den medeltida utformningen av méiklarvdsendet dgde bestdnd langt
in i nyare tid. Det gavs nya regler men huvuddragen var desamma. Den
utveckling som skedde utmairktes framfor allt av att maiklarens
bevisfunktioner forstarktes.

Aven i Norden anvinde man sig av miklare i handeln med utlandet.
Redan i sagan om Olov den helige ndmns méklare under beteckningen
”brokunar menn”, “brakunar” eller “’brackarner”(jfr ’broker”, den
engelska benidmningen pi miklare). Aven hir framgir att en av
maéklarens uppgifter var att fungera som tolk.

De idldsta nordiska tillstinden att vara miklare och de é&ldsta
maklarinstitutionerna ar frdn mitten av 1600—- talet och rér maklare i
Bergen och Trondheim. Av instruktionerna framgar bl.a. att maklaren
skulle avlagga ed, avhéilla sig frdn egenhandel och underkasta sig de
taxor som faststdlldes for honom.

P4 miklarens person stélldes kravet att han skulle vara hederlig. Sa
smaningom krdvdes ocksd att méklaren skulle ha genomgatt sirskilt
kunskapsprov; han skulle vara kunnig i handel och utldndska sprék. Att
en person uppfyllde dessa krav gav honom emellertid ingen ritt att bli
maklare, ty méklare tillsattes bara i begrinsat antal.

Alltfér madnga maklare ledde till minskning av intdkterna for de redan
etablerade miklarna. A andra sidan insdg samhillet riskerna med en
alltfor inskréankt konkurrens; i norsk lag fanns forbud for méklarna att
ingd sammanslutningar for att tillvarataga sina yrkesintressen.

Maiklarens arbetsomrade var mera inskrdnkt d4n nu, bade lokalt och i
ovrigt. Formedlingen forutsattes ske pd den egna orten och bara avse
affarstransaktioner mellan handelsmén som hade kunskap eller tillstdnd
att driva handel. Detaljhandel anségs vara kopméannens sak.

Egendomsmakling foll vanligen utanfor de priviligierade méklarnas
verksamhetsomréde, eftersom dessa bara formedlade affirer mellan
kopméan och huvuddelen av fastighetsomsdttningen forsiggick mellan
privatpersoner. Omséttningen av fast egendom var for ovrigt sd liten att
den inte gav underlag for rena fastighetsméklare. I stillet var det sedan
gammalt  sakforare och  advokater som  sysslade med
fastighetsformedling, mdjligen beroende péd de réttsliga vanskligheter
som var forbundna med fastighetsoverlatelser.

2.2. Mdklarlagstiftning i Sverige — bakgrund och senare
reformforslag

I Sverige aterfinns de tidigaste forfattningsbestimmelserna om
miklare i “Kongl. Maj:ts Miéklare-Ordning den 6 Julii 17207}
undertecknad av Fredrik I. Denna maiklareordning syftade till
“befrimjande af de Handlandes; s& Kiopares som Silljares bittre

! »Mikelen”, diminutiv eller iterativ av "maken” =machen” i betydelsen sluta
avtal. Ordet har ocks# harletts frdn det romanska “mediator”.

2 Kompletterad av Kongl. Maj:ts nddige Rescript til des Commerce-Collegium af
den 19 Julii 1733. Se Kongl. Férordningar 1719—1723.
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beqwimlighet och handelswisendets befordring” genom att foreskriva
att sdisom méklare skulle férordnas sdédana personer "’som icke allenast
profwas trogne, flitige och nycktre, utan ock hafwa kundskap och
forfarenhet uti Handel och Kiépmanskap”. Genom denna forsta
svenska miklareordning lagfistes ett maklarmonopol som dgde bestdnd
till mitten av 1800-talet. Médklareordningens forsta bestimmelse innehdoll
bl.a. att ingen skall "underst4 sig pa nagot sétt at mackla med mindre han
ar en Edsworen Borgare och forst hafwer in for Magistraten sin Miklare
Ed efter hir widfogat Formulir aflagt: Skulle ndgon oedsworen —- til
miklande sig bruka lata och derfére nigon courtage upbdra, skal i
hindelse ndgon twist om en slik handel in for Dommaren upkommer, en
sddan persons i detta mahl giorde annotationer icke gifwas witzord och
han desutan plickta med 100 DIr Silfwermynt fér hwar gang han sig med
Miklare Ambetet blandar”.

Miklareordningen ldmnade at handelsman och vixlare i staden att
vilja ut dessa miklare med hinsyn till deras flit och skicklighet. De
utvalda miklarna, antogs sedan av magistraten, infor vilken de fick
avligga en detaljerad och hogtidlig ed. 1 miklareordningen
uppriknades alla de varor, kontrakt och penninglin m.m. som en
salunda utsedd miklare kunde férmedla och for vilka han fick dtnjuta
courtage och méklarlén. For "Hus och Gardar i staden samt Godz och
annan fast 4gendom pa Landet jemwil ock Penningeldn pa fast Pant”
var miklarlénen 1/2 procent som skulle betalas med hilften var av
kopare och siljare. | midklareordningen foreskrevs att maklaren inte fick
lata sig bruka i ndgon olaga eller bedréglig handel och inte ’swikeligen
tiena den ena Parten til férdel med den andras skada.” Gjorde han det
fick han svara for uppkommen skada och forlust och kunde dessutom
adra sig dmbetsstraff. Méklaren var dlagd tystnadsplikt om det som
anfortrotts honom och helt forbjuden att delta i eller driva egen handel.
Vidare fanns bestimmelser i méklareordningen om férande av journaler
over slutna avtal med skyldighet att dar noggrant ange villkoren och
dvriga omstindigheter. Slutligen fanns regler om vem som skulle vara
styresman for det gemensamma maklarkontoret samt om
rapporteringsskyldighet dit m.m.

Vissa foreskrifter om utseendet av handelsméiklare av nu angivet slag
togs upp i en del stiders’ reglementen for handelssocieteten. I dessa
reglementen understroks mycket kraftigt forbudet for méklare att driva
egen handel eller annan kopmansnéring.

Bendmningen maklare finns belagd tidigare i det s.kk. Rosengrenska
lagforslaget fran omkring 1604. Detta lagforslag hade tillkommit pa hertig Carls
initiativ. Han framholl namligen vid 1595 och 1602 ars riksdagar behovet av en
dversyn och forbéttring av Sveriges lag i anseende till den oreda, som funnes i
svenska lagboken, hvaraf knappt tva exemplar i riket voro att finna, som med
hvarandra stimde 6fverens”. Rikets stander bifoll forslaget med den erinran, att
“hon (lagboken) skall, sedan hon sdledes 6fversedd ar, forr an hon tryckes, icke

* Goteborg 14 oct. 1734, Gefle 5 Dec. 1738, Ystad 12 Jan. 1740
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allenast uppa en allmin riksdag forst uppldsas, utan ock uti hvarje landséinde
férkunnas”. Samtidigt med det av Ture Jakobsson Rosengren m.fl. utarbetade
forslaget framlade ett antal deputerade under kungens egen ledning det s.k. Carl
den niondes lagforslag.

I det Rosengrenska forslagets Tiuffa Balk 13—19 gavs bestimmelser om
hemulsskyldighet vid kép och om vilka krav som dérvid stilldes pa bevis genom
méklare och vittnen. Den inledande bestimmelsen, Cap. 13, hade féljande
lydelse:

”Kidper man af androm fda hoffwat eller kl6ffwat, eller hwariehanda fii thet
hélst &r, thet skall allt medh mécklare och wittnom kiopas. Then som micklare
skall wara eller wittne till kidpet, the skole wara boolfaste min, som boendes dre
i samma land eller hiradt som kidpet giérs. Ndr som kiopet dr giordt medh
micklare och wittnom, och the som haffwa samman kidpslagat haffwa hinder
samman slagit, td dhr theras kiop fast och gillt och bor intet ryggias eller tillbaka
g44, utan sadana skall finnas som hir effter follier.”

1720 ars méklareordning dgde bestand till den 1 juli 1853 d4 en ny
méklareordning (SFS no. 11) trddde i kraft. I denna stadgades, att
stadens handelsforening eller dess fullmiktige hade att prova behovet av
miklare. Efter kungérande och ansdkan antog handelsforeningen
maklare, for vilka magistraten sedan utfirdade férordnande. Vid férfall
fér méiklare kunde magistraten férordna vikarie. Innan en silunda
antagen méklare borjade utdva sin befattning skulle han avligga tro- och
huldhetsed samt en ddmera betydligt férkortad miklareed.

Enligt 1853 4rs méklare-ordning var stadsmiklarens uppgift “att
bitrdda wid afhandlingars uppgérande och afslutande om kop eller
forsiljning af waror, fastigheter, skepp eller andelar deri, samt om
wexlar, penningar, hyres- eller andra kontrakter, m.m.” Nagon legal
ensamritt for de enligt maklareordningen tillsatta méklarna stadgades
nu inte lingre. Inte heller fordrades burskap for att utéva maklaryrket.
Trots detta kom stadsmiklarna rent faktiskt att behalla sin
monopolstédllning dnda till 1890-talet, d& framfér allt i friga om
virdepappershandel  privata fondmiklare bérjade upptrida.
Forutsittningarna f6r att antas som miklare var enligt 1853 4ars
bestimmelser svenskt medborgarskap, radighet dver sig sjilv och sin
egendom samt att man gjort sig kdnd for redlighet och kunde anses siga
“jemte kunskap och forfarenhet i handel och kdpenskap, noggrann
kdnnedom om de till Méklare-yrket hérande 4ligganden.” Den som
avtritt sin egendom till konkurs fick inte anfértros maklarbefattning,
forrdn han férnojt sina borgenirer. Miklaren fick inte syssla med
handelsverksamhet vare sig i eget eller annans namn. ”Ofwer alla af
Maiklare slutade afhandlingar 4ligge honom att uppritta och med sitt
namn underteckna slutsedel, noggrant upptagande kontrahenternes
namn, aftalets beskaffenhet till féremal, belopp och pris, samt alla
derwid 6fwerenskomna wilkor.”I en sirskild bok skulle miklaren fora
in uppgifter om alla avtal som han formedlat. I stidder, dir det fanns
bors, skulle i borsbyggnaden kostnadsfritt upplitas rum till ett
miklarenoteringskontor. Dir skulle finnas sirskilda noteringsbocker
for véxel - och varuslut samt for notering av priset pa ’publika papper”.
Miéklarens arvode vid férséljning av fast egendom var fortfarande 1/2
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procent och vid uppgorande av kontrakt om hyra, arrende eller annat
likartat avtal 1 procent. Detta arvode, som berdknades p& den avtalade
summan, skulle ”de kontraherande till hélften hwardera erlagga, der ej
annorlunda wid afhandlingen aftaladt ar eller for séarskilda fall finnes
stadgadt.” Om maéklaren tog for hogt arvode forverkade han sin rétt till
arvode och fick betala boter i forhallande till dverskridandet. Beslog
man maéklaren ytterligare gdnger med att ta for hogt arvode miste han sin
befattning. Asidosatte han i 6vrigt vad som 4liag honom enligt mék-
lareordningen “af of6rstdnd, wérdsloshet eller forsummelse” fick han
ocksé bota och kunde mista befattningen. I sddana fall skulle méklaren
dessutom ersidtta den skada han vallat.

Handelsforeningens beslut i vissa fragor enligt méklareordningen
kunde Overklagas till magistraten, men endast om beslutet ansags ha
tillkommit pé formellt felaktigt satt.

Ar 1872 ersattes 1853 4rs miklareordning med en ny mik-
larforfattning (SFS no. 66). Nu skulle stadsfullméktige eller allmdnna
radstugan i de stider dar det fanns forordnade maéklare tillsdtta en
sarskild nimnd, Handels- och Sjofartsnimnden, som skulle prova olika
fragor enligt méklareordningens bestammelser. Framst skulle ndmnden
prova behovet av stadsmiklare och anta sddana. I ovrigt motsvarade
bestaimmelserna i 1872 ars maklareordning rétt vél bestimmelserna i
1853 ars méklareordning. Arvodet for formedling av fast egendom var
fortfarande 1/2 procent och vid uppgorande av avtal om hyra eller
arrende eller annat likartat avtal 1 procent av avtalade beloppet.

Bestimmelserna om stadsméklare moderniserades ytterligare genom
tillkomsten av 1893 4rs fornyade naddiga méklareordning” (SFS nr. 51).
Dessforinnan hade méklareden avskaffats ar 1887 (SFS no. 60) och viss
annan dndring skett i 1872 ars bestammelser (SFS 1880 no. 53).

Genom en kungorelse 1901 (nr. 13) ang. fondmaiklare i Stockholm
infordes utover den gillande maiklareordningens straffbestimmelser
viss ytterligare kontroll over de stadsméklare som sysslade med
viardepappershandel. Efter en réttegdng 4r 1913—1914 mot en
stadsmaéklare som i strid med méklareordningens bestimmelser bedrivit
omfattande egenhandel, bérjade man syna den kontroll som utévades
fran tillsynsmyndighetens, handels- och sjofartsndamnden, sida. I
Stockholm hade veterligen ndgon sddan kontroll inte utdvats. Skalet
hartill angavs i ett utlitande vara att en granskning enligt
maiklareordningens bestimmelser dels var ineffektiv och dels ’nog alltid
i i méklarnas och allménhetens 6gon komme att te sig sdsom ett utslag
av misstroende mot méaklaren i fraga eller tyda pa att ndgot sérskilt
betraffande méklaren skulle vara i gorningen och maste séledes for att
icke onddigtvis skada maklarens anseende bland allménheten utdvas
med storsta forsiktighet.” Under hanvisning till bristerna i maékla-
reordningens bestdmmelser foreslogs ar 1914 av sirskilda kommitterade
(SOU 1914:12) att méklareordningens bestdmmelser savitt avsig
miklare med ‘viardepapper skulle upphévas, bl.a. med hénsyn till de
regler berérande bl.a. fondhandel som den blivande kommissionslagen
skulle komma att innehdlla. Inte ldngt darefter, ar 1918, ifrdgasattes om
inte hela stadsmaéklarinstitutionen var obehovlig, eftersom det forefoll

Historik 41



42  Historik

SOU 1981:102

tveksamt om denna verkligen erbjod allmadnheten storre garantier i friga
om sakkunskap och omsorgsfullhet dn privata formedlare. Overvigande
antalet av handels- och sjofartsndmnderna motsatte sig emellertid att
stadsmaklarinstitutionen avskaffades och ndgot forslag hdrom lades
darfor inte fram av de sakkunniga (SOU 1918:10) som hade i uppdrag
att utreda fradgan. Inte heller foreslog man upphdvande av
stadsméklarinstitutionen for fondhandelns vidkommande. For detta
skulle krdvas omfattande fordndringar i 1893 ars méaklareordning, 'vars
fordldrade bestimmelser dock foga dgna sig for en genomgripande
partiell omarbetning.”

Aven om miklareordningen i och for sig var tillimplig pa
fastighetsmaklare fick den inte ndgon som helst betydelse som
reglerande faktor for denna yrkesgrupp. Till detta bidrog, att handels-
och sjofartsnamnder var inrdttade endast i ett relativt litet antal stader.
En undersdkning visade att sidana namnder existerade i sammanlagt 32
stader. Darefter indrogs en del nimnder sdsom obehovliga. Vidare
framgick av en ar 1947 i samband med auktorisationskungdrelsens
tillkomst foretagen undersokning, att maklareordningen i de stdder dér
den Overhuvud kommer till anvdndning i varje fall damera aldrig
tillampades pa fastighetsméklare. Svaren pa en forfragan till ett flertal
handels- och sjofartsnamnder utvisade sdlunda, att bland de
stadsméaklare som antagits under de senaste decennierna, hade det icke
funnits ndgon som kunde karakteriseras som yrkesmassig
fastighetsméklare. Stadsméklarna var i allmdnhet verksamma inom
sddana branscher som spannmélshandel och annan varuhandel och
arbetade for Ovrigt, trots namnet, ofta icke som mdiklare i egentlig
mening utan som kommissiondrer.

Frdgan om en reglering av den yrkesmaissiga fastighets-
maiklarverksamheten viacktes a&r 1921 genom skrivelse frdn Svenska
egendomsmaklarforeningen, en sammanslutning av maiklare som
bildats ar 1919. Framstdllningen foranledde dock i likhet med tva
ytterligare framstdllningar (1924 och 1929) frdn samma fGrening inte
nagon atgard fran statsmakternas sida.

I 1934 ars byggnadsindustrisakkunnigas betdnkande® foreslog de
sakkunniga auktorisationssystem for savél fastighetsvarderingsmén som
for egendomsmaéklare. Utfardande av auktorisation foreslogs ske av en
sdrskild byrd inom byggnadsstyrelsen efter horande av den lokala bygg-
nadsnamnden. Forslagen ledde inte till ndgra lagstiftningsatgarder.

Ar 1944 skrev Stockholms fastighetsmiklaresamfund till Kungl. Maj:t
och begdrde en utredning i d&mnet. Yttranden Over framstdllningen
inhdmtades frin olika myndigheter och organisationer, varefter chefen
for handelsdepartementet den 19 oktober 1945 bemyndigades att
foranstalta om utredning av frdgan om reglerande foreskrifter betraf-
fande fastighetsméklaryrket. I direktiven for utredningen uttalades bl.a.,
att de strdvanden att rdda bot pd vissa missforhdllanden inom
fastighetsméklarbranschen, som framkommit frdn ansvarskdnnande
maklares sida, voro vidrda beaktande. D4 det kunde befaras, att

4 Byggnadsindustrien i Sverige, SOU 1938:10 s. 416 ff.
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miklarnas sjilvverksamhet ddrutinnan icke skulle visa sig tillfyllest,
syntes skil tala for att mojligheterna att genom lagstiftning stodja och
komplettera méklarnas egna atgirder undersoktes. Ett skapande av
monopolstillning inom yrket for vissa auktoriserade méklare, vilket
framstillningarna frdn fastighetsmaklarhdll &syftade, borde icke
efterstravas sirskilt med hdnsyn till forhdllandena pd landsbygden.
Diremot kunde ndgon form av auktorisation utan sammanhang med
ensamritt att utdva yrket vara fortjint att dvervéagas. I ovrigt borde vid
utredningen undersokas, huruvida en okad insyn fran det allmédnnas
sida i de yrkesmissiga fastighetsmaklarnas verksamhet kunde anses
erforderlig och i sa fall pa vad satt en sddan insyn skulle 4stadkommas.

Utredningsmannen, ddvarande hovréttsassessorn Frank Ohman, lade
den 30 november 1946 fram en promemoria (stencil) om reglerande
foreskrifter betriffande fastighetsmaklaryrket jamte forslag till
kungorelse om auktorisation av fastighetsmaklare. I sin promemoria
anférde utredningsmannen betrdffande den tilltdnkta lagstiftningens
utformning bl.a. féljande:

I och for sig torde vissa fordelar kunna uppnas om i vart land utdvandet av
fastighetsmiklaryrket gjordes beroende av myndighets tillstdnd. Oldgenheterna
med ett sddant system skulle emellertid sdkerligen Gvervdga. Stora svarigheter
skulle mota att pd detta omrdde skapa klara och objektiva grunder for
tillstdndsgivningen. Ett inforande av maklarmonopol skulle vidare medfdra
svarigheter for allmédnheten pa avsides beldgna orter och sarskilt pa landsbygden.
Det skulle ingalunda vara sikert, att dar anlitade nimndemén och andra skulle
anses fylla de mdhdnda ganska formella kompetenskrav, som méste uppstéllas for
beviljandet av tillstdnd.

Sedan handelskamrarna samt vissa myndigheter och organisationer
beretts tillfille att yttra sig 6ver utredningsmannens forslag utfirdade
Kungl. Maj:t den 30 juni 1947 en kungorelse om auktorisation av
fastighetsmaklare (SFS 1947:336), som tradde i kraft fr.o.m. den |1
oktober 1947. Kungorelsens nuvarande lydelse framgér av bilaga 1.

Vid flera tillfdllen efter tillkomsten av 1947 4rs aukto-
risationskungorelse har bl.a. genom motioner i riksdagen lagts fram
yrkanden om utredning och forslag till lagstiftning dels om tillstdnd att
utdva fastighetsmiklaryrket (naringsréttslig reglering) och dels om
fastighetsmiklares skyldigheter och ansvar mot siljare och kopare
(civilrattslig reglering).

Motioner om néringsrittslig reglering av fastighetsmaklarbranschen
behandlades och avslogs vid riksdagarna aren 1950, 1953, 1954, och
19593

Vid 1961 drs riksdag aktualiserades i tva likalydande motioner® frdgan
om en utredning inte bara av en ndringsrattslig reglering av
miklarverksamheten utan ocksd om en civilréttslig reglering av denna.
I motionerna hivdades, att den kontroll som en auktoriserad fastig-

31950: mot. FK nr 174 och AK nr 208, likalydande; 2. lagutsk. utl. nr 6. 1953: mot.
FK nr 310 och AK nr 384, likalydande; 2, lagutsk. utl. nr 6. 1954: FK nr 236 och
AK nr 299, likalydande; 2. lagutsk. utl. nr 38. 1959: FK nr 324 och AK nr 396,
likalydande; 2. lagutsk. utl. nr 28.

¢ FK nr 508 och AK nr 591.
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hetsméklare var underkastad frdn handelskammarens sida var av
mycket begrinsad omfattning.

Andra lagutskottet inhdmtade yttrande dver motionerna fran Svea
hovritt. P4 utskottets begdran avgavs dérjimte yttranden av Sveriges
fastighetsmaklares riksforbund, Féreningen Sveriges hiaradshovdingar
och Sveriges advokatsamfund.

Nir det gillde lagstiftning enligt vilken ritten att bedriva verksamhet
som fastighetsmaklare gjordes beroende av sirskilt tillstind, avstyrktes
en sédan av Svea hovritt, Foreningen Sveriges hdradshovdingar och
Sveriges advokatsamfund men tillstyrktes av Sveriges fastighets-
méklares riksférbund. Samtliga remissinstanser utom Sveriges
Advokatsamfund tillstyrkte ddremot -motiondrernas férslag om en
utredning om civilrattslig reglering av miklarverksamheten.

Betrdffande  den  gillande  civilrittsliga  regleringen  av
méklarverksamheten anférde utskottet’:

Miklarens uppgift 4r att formedla slutande av avtal genom att sammanféra
parter, av vilka den ena vill képa och den andra silja samma fastighet eller vara,
eller av vilka den ena vill hyra och den andra uthyra en ligenhet, den ena
bortfrakta och den andra befrakta ett fartyg o.s.v. Det 4r denna sammanférande
verksamhet, som framst motiverar miklarens ansprdk pa provision. Ofta
innefattar emellertid méaklarens arbete vida mera, sisom att deltaga i arbetet med
avtalets tillkomst och att darvid bitrdda parterna med rad och upplysningar.

Till skillnad fran atskilliga utlindska lagar saknas i svensk lagstiftning sa gott
som varje reglering av den férmedlingsverksamhet som inom olika naringsgrenar
utévas av miklare. Ett fatal bestimmelser finns visserligen i den férenimnda
mdklareordningen. Silunda stadgas dir, att miklare skall ver alla av honom
slutade avtal med visst undantag uppritta och med sitt namn underteckna
slutsedel, med visst angivet innehall, av vilken vardera kontrahenten skall erhalla
ett exemplar. Vidare dr i maklareordningen intaget foreskrifter om den provision
maklaren ér beréttigad till, till storleken beroende av méklaruppdragets innehall.
Enér antalet miklare antagna efter méklareordningens bestimmelser ar ytterst
ringa i forhallande till totala antalet miklare, dr dessa bestimmelser numera av
mycket liten betydelse. Vissa andra lagar, frimst lagen den 18 april 1914 om
kommission, handelsagentur och handelsresande, som innehaller regler om vissa
typer av merkantila mellanhinder vid varuomsittningen, har analogivis
betydelse dven for bedomandet av tvister, som uppkommer pa miklaromradet.
Hidrigenom dr dock miklarens juridiska stillning, hans rittigheter och
skyldigheter, icke tillndrmelsevis reglerade. De rittsprinciper som ir gillande for
maklarinstitutet grundar sig i stallet pd handelsbruk och annan sedvinja samt pa
ett flertal avgoranden i réttspraxis. Handelsbruken kan emellertid vixla dels for
olika ndringsgrenar och dels for olika delar av landet. Vidare kan sigas att
rdttsfallen, som angar méiklaromrédet, 4r ganska svaroverskadliga.

Andra lagutskottet uttalade vidare, att det inte framgick helt klart vad
slags lagstiftning motionérerna syftade till. Utskottet gick darfor vid sin
behandling av dmnet in pa bade frigan om en néringsrittslig och en
civilrattslig reglering av miklarverksamheten. Utskottet hemstillde att
riksdagen skulle begira utredning om en civilrittslig lagstiftning om

7 Utlatande 1961 nr 62.
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maklarverksamheten samt att motionerna i dvrigt inte skulle féranleda
nagon riksdagens atgard. Utskottet anforde bl.a.:

Efter tillkomsten av bestimmelserna om auktorisation av fastighetsméklare
har vid upprepade tillfdllen, senast ar 1959, viackts motioner, som syftat till att
sarskilt tillstdind skulle krdvas for rdtten att bedriva yrkesméssig
fastighetsmaklarverksamhet. Motionerna har i samtliga fall avslagits. Diarvid har
anforts betdnkligheter mot att inom branschen tillskapa ett monopol, 14t vara i
modifierad form. Vidare har dberopats bl.a. att stora svarigheter skulle méta att
pé detta omrade skapa klara och objektiva grunder for tillstindsgivningen. Man
har ocksé framhallit, att fastighetsmaklarmonopol skulle medféra svérigheter for
allmdnheten pa avsides beldgna orter.

De sdlunda anforda skélen, som enligt utskottets mening i stort sett dger
giltighet savil betrdffande fastighetsméklare som andra slag av méklare, finner
utskottet alltjamt bdrande. P4 grund darav kan utskottet icke tillstyrka
utredningen rérande en ndringsréttslig reglering av maklarverksamheten.

Till skillnad fran vad som ar fallet i atskilliga utlindska lagar saknas i svensk
lagstiftning s gott som varje civilrattslig reglering av den férmedlingsverksam-
het, som inom olika omrdden utévas av méklare. Dennes rittigheter och
skyldigheter liksom rattsforhdllandet i 6vrigt mellan méklaren och hans klienter
grundar sig i stdllet pd handelsbruk och annan sedvidnja samt pa ett flertal
avgoranden i rdttspraxis. Avsaknaden av uttryckliga bestimmelser i lag har
foranlett att tvister angdende miklarférhallanden ofta uppstatt. Antalet processer
pé detta omrdde jamfort med antalet rattstvister hdrrérande ur andra slag av
affarstransaktioner ar férhallandevis betydande. Fragor som dérvid varit foremal
for domstolarnas avgorande dr bla. forutsittningarna fér miklaruppdragets
uppkomst och bestdnd, beskaffenhet och effekten av méklarens atgiarder for att
ritt till provision skall grundas samt provisionens storlek. Vissa fall har géllt vem
som skall betala miklarens provision, koparen, séljaren eller bdda, samt, d4 flera
miklare varit inkopplade pa uppdraget, vem av dem som har ritt att uppbira
provisionen.

Det torde vara klart, att ett stort antal av dessa processer aldrig skulle kommit
till stdnd, om lagstiftning funnits i amnet. Eftersom réttspraxis i ndgra avseenden
varit vacklande och méngden av avgoéranden gjort rittskomplexet tdmligen
svaroverskadligt, har vidare uppstétt en viss osdkerhet om vad som &r att anse som
gillande ritt pa detta omrade. Denna osédkerhet forsvarar naturligtvis méklarnas
arbete och kan av mindre nogridknade yrkesutdvare utnyttjas till skada fér den i
hithérande affarer oerfarne siljaren eller koparen. Med hinsyn till dessa
omstdndigheter vill utskottet i likhet med Svea hovritt, Foreningen Sveriges
hdradshévdingar och Sveriges fastighetsmiklares riksforbund tillstyrka en
utredning rérande civilrattslig lagstiftning om méiklarverksamheten. En saddan
utredning synes i frdmsta rummet bora beakta férhillandena inom
fastighetsmaklarvasendet.

Riksdagen bifoll utskottets hemstdllan och begirde® utredning
rorande en civilrdttslig lagstiftning om méklarverksamheten. — Fran
riksdagens sida har man dérefter vid upprepade tillfillen pAmint® om sin
begdran om utredning.

8 Rskr den 28 november 1961 nr 370.
° AK prot. den 21 april 1964 nr 18, den 13 december 1966 nr 38 och den 25 april
1968 nr 20.
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2.3 Fastighetsmdklarlagstiftning behandlad i Nordiska radet

Tre medlemmar av Nordiska raddet foreslog 1972 att rddet skulle
rekommendera de nordiska regeringarna att utreda mdjligheterna att
forenhetliga landernas lagstiftning om fastighetsformedlare och bringa
kompetensfordringarna i samband med auktorisering pd samma,
tillrackligt hoga niva. Fran dansk och norsk sida var man n6jd med det
system man hade och fann icke sé stort behov av en harmonisering av
bestimmelserna de nordiska landerna emellan. Fran finsk och svensk
sida fanns de som stodde forslaget medan andra motsatte sig det och
pekade pé att forslaget i vad det avsdg obligatorisk auktorisation stred
mot néringsréttsliga principer om konkurrensbegransning. Det utskott
inom radet som berett frdgan genom inhdmtande av A4tskilliga
remissyttranden uttalade hdrom bl.a.":

De udtalelser fra finsk og svensk side, som anbefaler medlemsforslaget,
fremhaever kun i mindre grad som begrundelse for en harmonisering hensynet til
ejendomsmaeglerens muligheder for att virke i et andet land end hjemlandet og
hensynet til at gore det lettere for borgerne i et land at klare problemerne ved
erhvervelse af fast ejendom i et andet. | hojere grad ma de positive udtalelser tages
som udtryk for et enske om aendring af de nationale regler af andre grunde.

I de udtalelser, som ikke stotter forslaget, fremhaeves det flere steder, at
indferelse af en fast autorisationsordning steder mod vaesentlige naeringsretlige
grundprincipper i de lande, der icke har en sddan ordning.

Udvalget er pa denne baggrund ndet til det resultat, at forskellene mellem de
regler, der i de enkelte lande gaelder for ejendomsmaeglererhvervet er sd store, at
en harmonisering vil vaere meget vanskelig at gennemfore. Det vil efter udvalgets
opfattelse kun vaere muligt, hvis der i alle landene er et staerkt onske og behov for
en sddan ensretning. Udvalget m& imidlertid tage de afgivne udtalelser fra
regeringerne, offentlige myndigheder og organisationer repraesenterende bade
ejendomsmaeglere og ejendomskebere og lejere som udtryk for, at behovet for en
harmonisering ikke pa nuvaerende tidspunkt er sa fremherskende, at udvalget
mener at kunne anbefale raddet at vedtage en rekommandation som foresléet af
forslagstillerne.

Udvalget mener imidlertid, at medlemsforslaget har fremkaldt udtalelser, som
viser, at der eksisterer broblemer, som formentlig vil nedvendiggore nye
overvejelser i fremtiden. Udvalget har derfor med tilfredshed modtaget op-
lysningerne om, at der pd bredere international basis arbejdes med disse
sporgsmal, og udvalget vil anbefale, at dette arbejde noje folges og understottes.

Utskottet hemstéllde att Nordiska radet inte skulle vidta ndgon vidare
atgdrd, vilket ocksd blev rddets beslut i februari 1974 vid dess 22:a

session.

' Nordiska radets 22:a session 1974, 1:a saml. s. 188 ff och s. 264 ff och 2:a saml.
s. 55 ff.
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2.4 Framstdllningar med onskemadl om utredning,
branschsynpunkter m.m.

2.4.1 Auktoriserade Fastighetsmdklares Riksforbunds begdran
om utredning

Auktoriserade Fastighetsmidklares Riksforbund (AFR) hemstéllde i
mars 1974 vid en uppvaktning for ddvarande statsradet Carl Lidbom att
regeringen skulle tillkalla sakkunniga for att utreda under vilka
forutsattningar yrkesmaissig fastighetsformedling skulle f4 bedrivas.
Férbundet utvecklade sina synpunkter i en sirskild promemoria, vars
innehdll i sammanfattning &tergivits i direktiven, se avsnitt 1.1. AFR
anforde dessutom bl.a.:

Forbundet tillsatte under varen 1973 en kommitté, som erhéll i uppdrag att
framldgga synpunkter pd hur man genom lagstiftning eller foreskrifter battre
skulle kunna skydda allmédnheten, dérest en méklare gjorde sig skyldig till fel eller
forsummelse i samband med fastighetsformedling.

Kommittén, som nu presenterat sitt forslag, har i stort foreslagit foljande.

Den som dgnar sig at fastighetsformedling skall vara kénd for redbarhet och ha
for yrket nodviandig teoretisk utbildning och praktisk erfarenhet. Yrkesutovaren
skall dven vara forsdkrad pa sddant sitt, att allmédnheten inte blir lidande vid fel
eller forsummelse frdn méiklarens sida. Detta medf6r i sin tur, att verksamheten
mdste std under tillsyn av ndgon myndighet eller organisation —- forslagsvis
handelskamrarna eller kommerskollegium.

For att emellertid forhindra att den fria etableringsratten inskrankes genom att
alltfér hoga krav pa utbildning m.m. stélls pa samtliga yrkesutdvare, foreslds en
uppdelning pa tvé kategorier.

P4 den ena kategorien skulle man i princip kunna stéilla mycket hoga krav pa
utbildning och praktik. De, som kommer att tillhéra denna kategori, kan
lampligen bendmnas auktoriserade fastighetsmiklare. Aven pa den andra kate-
gorien skulle krav stdllas, dock icke lika hoga som for de auktoriserade
fastighetsmdklarna. De som kommer att tillhéra den andra kategorien kan
lampligen bendmnas godkand fastighetsmiklare.

Krav pd utbildning, forsdkring m.m. skulle kunna faststéllas av den myndighet
eller organisation, som fér till uppgift att utdva tillsyn 6ver den som bedriver
fastighetsformedling. — — —

Forbundet vill avslutningsvis &dven fédsta uppmirksamheten pd att
méklarverksamheten pa senare ar fatt en annan inriktning 4n vad som méste
anses vara dess huvudsakliga uppgift. Kapitalintresset i samband med
fastighetsaffdrer har tagit sddana uttryck, att banker och kreditinstitut jaimsides
med sin ordinarie verksamhet bedriver fastighetsférmedling. Enligt férbundets
och handelskamrarnas uppfattning skall en fastighetsméiklare enbart foretrida
kopare och siljare. Maklaren skall med andra ord inte std i beroendestéllning.
Ndgon sd kallad styrning av de ekonomiska intressena i samband med en
fastighetsaffar bor inte forekomma. Forbundet finner denna fraga vara av sddan
angeldgenhetsgrad, att den bor komma till uttryck i lagstiftningen. Den
yrkesverksamma fastighetsméaklaren bor vara fri och obunden gentemot banker,
forsakringsbolag och dvriga kreditinstitut.
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2.4.2 Konsumentombudsmannens begdran om utredning

Konsumentombudsmannen (KO) begédrde den 11 februari 1975 i en
skrivelse till justitiedepartementet och handelsdepartementet en
utredning om vilka krav samhillet bor stdlla pa fastighetsmiklare.
Skrivelsens innehdll finns sammanfattad i direktiven, se avsnitt 1.1.

2.4.3 Skrivelse fran Samfundet for Fastighetsvdrdering

Med anledning av KO:s begdran om en utredning om fastig-
hetsméklares verksamhet skrev Samfundet for Fastighetsvardering
(SFF) den 26 februari 1975 till justitiedepartementet och
handelsdepartementet och framférde fo6ljande synpunkter pé
utredningens omfattning.

Samfundet delar i allt vésentligt de uppfattningar och synpunkter som
konsumentombudsmannen framfort i skrivelsen men vill darjamte peka pa att vid
sidan om fastighetsmidklarna finns andra kategorier verksamma inom fas-
tighetsmarknaden som dvenledes borde omfattas av en eventuell utredning.
Samfundet syftar ddrvid frimst pd dem som &r speciellt sysselsatta med
fastighetsvardering pad den 6ppna marknaden. Salunda finns, férutom ett fatal
foretag som kommersiellt sysslar med fastighetsvéardering i stor skala, ett mycket
stort antal enskilda som pa heleller deltid utfér véarderingsuppdrag 4t bl.a.
advokater, kronofogdemyndigheter, fastighetsmdklare, banker samt at siljare
och kopare av fastigheter. Kompetensen hos hér &syftade fastighetsvarderare ar
enligt Samfundets erfarenhet skiftande och i ménga fall svag vilket i &tskilliga fall
kan leda till uppenbara men f6r savél det allmédnnas intresse som for de enskilda
sdljarna och koparna.

Ovan nimnda fastighetsvarderare utfor sdsom grund for sin vardering ofta
bedomningar och beskrivningar av fastighetens skick men deras civilrittsliga
ansvar dr, trots den nuvarande lagstiftningen pa fastighetsriattens omrade, inte
fastlagt. Samfundet anser att en viktig frdga for en kommande utredning,
avseende inte blott fastighetsmiklarnas utan dven fastighetsvarderarnas
verksamhet, maste bli att pa ett klarlaggande sétt formulera vilka ansvars- och
kompetenskrav som skall galla for dessa typer av verksamhet. Samfundet vill, ur
sin synpunkt sett, sarskilt understryka vikten av ett klart bestimmande av en viss
miniminivd for kunskaperna inom framfér allt &mnesomrédena fastighetsritt,
fastighetsvdrdering och skatterdtt (inkl. fastighetstaxering). Vidare bor dessa
kunskaper vara inhdmtade genom bdde teori och praktik och bevisligen
dokumenterade for att vederborande 6verhuvudtaget skall komma i fraga for
auktorisation.

Frdgan om auktorisation av fastighetsvarderare har under flera ar varit foremal
for diskussion inom Samfundet, bl.a. mot bakgrund av att man i vissa andra
lander, t.ex. England, redan har ett forfarande med auktorisation genom det
allménna. I anslutning till detta kan ndmnas att i Sverige sedan nagra artionden
tillbaka finns tva fastighetsvarderingsforetag auktoriserade av handelskamrarna
i Stockholm respektive Malmo. Samfundet anser att auktorisationsfragan nu bor
overforas till den av konsumentombudsmannen f6rordade utredningen.
Samfundet anser alltsd att en sddan utredning boér omfatta inte bara fastig-
hetsméaklare utan dven den krets av fastighetsvarderare som Samfundet ovan
asyftat. Skulle en eventuell auktorisation avse enbart fastighetsméklare kan for
ovrigt effekten bli en ytterligare forskjutning av kinsliga arbetsuppgifter pa den
redan nu kvalitativt svagt underbyggda kretsen av fastighetsvarderare.



SOU 1981:102 Historik 49

2.4.4 Uttalanden av Sveriges Aktiva Fastighetsmdklares
Riksforbund

Sedan smahuskopkommitténs direktiv presenterats viren 1975 gjorde
foretradare for ddvarande Svenska Aktiva Fastighetsméklareférbundet'!
(SAF) i november 1975 foljande uttalande:

Forbundet uttalar sitt stod at forslaget om en samhillelig behorighetsprovning
av yrkesutovare som villkor for att verka som fastighetsméklare.

Det till intet forpliktade epitetet “’auktoriserad™ bor inte komma i fraga for
behorig yrkesutdvare. Auktorisation’ meddelas f.n. av ett 60-tal olika instanser
och utgdr enligt var mening ingen garanti for kunnighet och vederhiftighet, ej
heller for I6pande kontroll av eventuellt missbruk eller bristande yrkesetik.

Beteckningen for yrkesutovare bor vara “fastighetsmiklare”, och denna
beteckning bor forbehdllas behorig yrkesman. Som villkor fér behérighet bor
gdlla att vederborande:

1. dger de kunskaper i byggnadsteknik, juridik, bankkunskap och bokféring
som kan anses behovliga for utovande av yrket

2.icke for egen ridkning yrkesmassigt idkar kop och forséljning av fast egendom

3. foljer de rikttaxor som granskats av SPK och icke dédrutdver betingar sig
ersdttning av sdljare och kopare

4. understiller sig Fastighetsmarknadens Reklamationsnimnds (FRN) utslag
i tvister och disciplinfragor.

Till FRN bér delegeras kontrollen av hela maklarkdrens yrkesutdvning och
yrkesetik. Ndmnden skall vidare ges resurser att utarbeta och fdreskriva
obligatoriska utbildnings- och fortbildningskurser samt préva ansdkningar om
behorighet. Ndmnden bor utrustas med befogenhet att med bindande verkan
utdela varning eller 4terkalla behorighet. I ndmnden bér samhillet genom t.ex.
konsumentverket vara representerat.

En kommande lagstiftning bor vara lyhord for att méklarnas nuvarande
fértroendemannastéllning som formedlande rddgivare for badde kdpare och
sdljare inte forskjuts till en ensidig position som siljarens ombud. En siddan
forskjutning kan inte ligga i konsumenternas intresse. Den trygghetsforsikring
som tecknats obligatoriskt for de hos vért forbund organiserade miklarna ir
utformad for att ge koparen av en fastighet storsta méjliga trygghet och sikerhet,
inte bara att ge siljaren trygghet. Vi kommer att verka for att konsumentens
trygghet i framtiden ytterligare stédrkes.

SAF har i skrivelse den 6 december 1977 till sm&husképkommittén
vidare utvecklat foérbundets syn pé& innehéllet i en kommande
fastighetsmaklarlagstiftning och darvid poédngterat behovet av:

1. En lagstiftning, som fastldgger fastighetsméklarens civilrittsliga ansvar. Vad
giller uppgifter om fastigheten bor detta ansvar vara solidariskt med siljaren. For
fastighetens skick kan inte maklaren al4dggas ansvar.

2. Bestimda krav pé teoretiskt kunnande och praktisk erfarenhet samt hederlig
vandel som villkor att fa kalla sig fastighetsméklare.

3. En kontrollinstans i samhallets regi for alla méklare. Denna kontrollinstans
bor ha som uppgift att:

"' Rikskongressen den | —2 november 1975. Forbundets namn 4r numera ndrat
till Sveriges Aktiva Fastighetsmaklares Riksforbund (SAF).

4
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a) registrera yrkesutdvarna och tillse att bevis om ekonomiska garantier
(forsdkringar) insandes varje r i januari.

b) meddela behorighet fér nya yrkesmén efter intyg om teoretisk examen,
praktik och hederlig vandel.

c) utdva kontroll éver méklarnas juridiska och etiska agerande och med
bindande verkan avgora tvister mellan klienter och méaklare.

Kontrollinstansen ska ocksd kunna tilldela maklare erinran eller varning, i
svarare fall endera hinskjuta &drendet till Marknadsdomstolen eller
fortsittningsvis férvigra vederborande behorighet som miklare.

d) foreskriva fortbildningskurser for enskilda maklare, om brister i
kunskaperna kommer i dagen i samband med anmalan, och obligatoriskt for hela
karen da nya lagstiftningsatgarder eller bestaimmelser foranleder detta.

2.4.5 Uttalande av Svenska Handelskammareforbundet m fl.

Under smahusképkommitténs arbete med fastighetsmdklaravsnittet
aktualiserades pé grund av olika forhallanden ett stdllningstagande fran
handelskammarvisendets sida betraffande verksamheten med
auktorisation av fastighetsmaklare. I en skrivelse till kommittén den 2
december 1977 uttalade Svenska Handelskammarforbundet bl.a.
foljande:

Auktorisation av fastighetsméaklare ar en arbetsuppgift som saknar ett naturligt
samband med handelskamrarnas Ovriga uppgifter. Handelskamrarna har
foljaktligen for egen del ej ndgra 6nskemal att bibehdlla denna verksamhet.
Handelskamrarna dr dock beredda att till diskussion ta upp frdgan om ansvaret
for auktorisation av fastighetsmaklare under fOrutsittning arr detta &r ett
onskemadl frdn berdrda fastighetsmiklare, smadhuskdpskommittén och berérda
statliga myndigheter, arr enhetliga auktorisationsregler kan utformas pé ett sitt
som sékerstéller ett meningsfullt innehdll i auktorisationsbegreppet samt art de
med auktorisationsverksamheten foranledda kostnaderna i sin helhet kan téckas
av auktorisationsavgifter.

I en skrivelse till kommittén den 18 juni 1979 har Handelskammaren
i Goteborg— Vistsvenska Handelskammarens fastighetsmiklarndmnd
uttalat bl.a.

Vistsvenska Handelskammarens fastighetsméaklarnamnd har under hand
erfarit att smahuskopkommittén har for avsikt att under hosten 1979 framligga
forslag till hur auktorisation av fastighetsmaklare i fortsdttningen skall ske —-
sannolikt enligt vad som erfarits centralt genom Kommerskollegium.

Nédmnden som under flera decennier handhaft denna fraga 6nskar med denna
skrivelse framhalla att det varit onskvart att kommittén inhdmtat nimndens
synpunkter och erfarenhet betraffande auktorisation.

Nimnden anser att dvervakning av beviljade auktorisationer och utredning av
mot auktoriserade méklare riktade anméirkningar dr en mycket angeldgen
uppgift, vilken knappast torde kunna omhéndertas pa ett tillfredsstdllande och ur
allminhetens synpunkt godtagbart sdtt om auktorisation, dvervakning och
provning av anmarkningar skall ske centralt.
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3 Utlandska forhallanden

Som forut ndmnts innehdller 1947 Aars svenska auktorisa-
tionskungorelse enbart néringsrittsliga bestimmelser och inte nédgra
civilrittsliga regler. Ovriga nordiska linder har lagstiftning, som
huvudsakligen omfattar naringsrattsliga men ocksa civilrittsliga regler.
I det foljande ges en 6versikt Over gillande fastighets méklarlagstiftning
i Danmark, Norge, Finland och Island samt i ndgra andra utlindska
rattssystem. Tyngdpunkten ligger savitt géller de nordiska
grannlinderna pad de nédringsrittsliga bestimmelserna. Nir det giller
civilrittsliga regler uppmérksammas grannlidndernas doktrin och praxis
i samband med behandlingen av géllande rétt i Sverige i kap. 5. I
civilrittsligt hidnseende foreligger ndmligen —trots avsaknaden av
miklarlagstiftning i Sverige — en betydande nordisk rittslikhet.

P4 fastighetsomradet forekommer internationellt samarbete dels
mellan de nordiska ldnderna inom Nordisk Egendomsmiklar Union
och dels internationellt i Ovrigt inom FIABCI (Federation
Internationale des Profession Immobiliéres, stiftad ar 1951), en
fastighetsfederation med sdte i Paris och en EG-kommitté i Bryssel.
FIABCI omfattar ett trettiotal medlemslidnder, diribland Danmark,
Finland, Norge och Sverige och ett tjugotal s.k. korresponderande stater.

3.1 Danmark

For att driva sjdlvstdndig naringsverksamhet i Danmark kriivs enligt
den danska néringslagen av &r 1975 i forsta hand att man #r dansk
medborgare, har hemvist i landet och att man dr myndig. For vissa
angivna yrkesutdvningar, bl.a. som “ejendomshandler” krivs innehav
av ndringsbrev. Fridn kravet p& niringsbrev for att bedriva egen-
domshandel ar advokater och “ejendomsmaeglere” undantagna (23 §
Stk 2). For att fa naringsbrev krdvs bl.a. att man inte 4r i konkurs. Ar man
domd fér brott kan nédringsbrev nekas en och likasd kan brottsligt
forfarande leda till att man frénkéanns rétten till fortsatt niringsutdvning
eller till naringsutdvning i vissa former.

Med egendomshandlarndring f6rstds i lagen (23 §) fran fast
forrattningsstélle bedriven verksamhet som mellanman vid kép och
forsdljning av fast egendom. Handel med fast egendom f6r egen riakning
faller dock utanfér lagen och fér siddan verksamhet fordras inte
nédringsbrev. Naringsbrev utstdlls av polisméistaren i den ort dir
verksamheten skall bedrivas (i Kopenhamn av magistraten) och ger ritt
att driva nédringen inom polisdistriktet. I ndringsbrevet, som betriffande
egendomshandlare bara kan utstéllas till personer, anges innehavaren,
néringens art och det omrade for vilket det giller. For néringsbrevet
betalas en avgift som faststdlls av handelsdepartementet. Néringbrevet
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skall anslés tydligt for kunderna i affarslokalen. Vissa tjdnster och yrken
far inte forenas med egendomshandlarsysslan. En egendomshandlare
far saledes inte vara restaurator eller hotellvard. Egendomshandlare och
deras medhjélpare far inte utstdlla de handlingar som erfordras for
lagfart av fast egendom. Forutsdttningarna for att utdva
fastighetsformedlingsverksamhet med titeln ’ejendomsmaeglere " anges
i en sdrskild lag (lov nr 218 af 8.6.1966 om ejendomsmaeglere).

Begreppet “'statseksamineret ejendomsmaegler” infordes i dansk lagstiftning
ar 1931. De egendomsmaklare som instéllde sig och avlade examen kunde f 16sa
ndringsbrev som egendomsmaéklare. En del av de ddvarande egendomsmaéklarna
utnyttjade mojligheten och avlade examen enligt lagstiftningen.
Egendomsmaklare med néringsbrev kom sedermera under 1930- och 1940-talen
i viss motsatsstallning till "ejendomskommissionaerer’” som de egendomsmak-
lare kallades som inte hade statlig examen och ndringsbrev. Rétten att utdva
fastighetsformedling i Danmark var dock under denna tid inte beroende av
examen eller ndringsbrev. Nyssndamnda motséttningar forstiarktes. Ejen-
domskommissionaererne sammanslot sig och sokte for sin del &dstadkomma
andringar i lagstiftningen sa att dven de skulle kunna f4 néringsbrev och titeln
“ejendomsmaeglere’ pa grundval av sin praktiska erfarenhet (minst 3 &r jAmfort
med den mer teoretiskt inriktade utbildning som erfordrades for den statliga
examen).

Genom dndring ar 1949 i niéringslagstiftningen erholl dock inte
ejendomskommissionaererne det Onskade resultatet. De fick ratt att l0sa
naringsbrev och beteckna sig ejendomshandler”. Deras organisation, Danske
Ejendomshandleres Landssammenslutning, anser att vardet av ndringsbrevet ar
illusoriskt, d& det alltfér latt kan erhéllas, samt att yrkesbeteckningen ar
missvisande, eftersom de forutvarande ejendomskommissionaererne inte handlar
med fastigheter i eget namn.

I 1966 éars lag foOreskrivs att egendomsmdiklare forordnas av
handelsdepartementet. Forordnande, ’beskikkelse”kan bara ges
personer, inte aktiebolag, foreningar eller andra réttssubjekt med
begrdnsad ansvarighet. Forutséttningen for sddant forordnande ar att
sokanden dr myndig dansk medborgare med hemvist i Danmark, inte
star under atal och ej dr i konkurstillstdind samt att han med godként
resultat har genomgétt ett sarskilt prov. Vissa straffbara handlingar kan
resultera i att forordnande inte meddelas. For forordnandet far
sokanden betala en avgift som faststdlls av handelsdepartementet.
Bendmningen ejendomsmaeglere” eller bendmning som kan forvéxlas
dirmed far inte anvdndas av den som inte har vederborligt
forordnande.I likhet med vad som giller for egendomshandlare
(naringslagen § 23 Stk.5) far inte heller egendomsmaklare eller deras
medhjélpare utstdlla de handlingar som erfordras for lagfart av fast
egendom. Detta arbete ir i stdllet forbehallet advokater, som far viss, av
det s.k. Monopoltilsynet bestdmd provision for detta.

Det prov som en egendomsméklare skall genomga avldggs infor en
sarskild kommission. Provet ar uppdelat i en teoretisk och en praktisk
del och har sin huvudsakliga inriktning pa kunskap om lagbestimmelser
och kreditvdsen. Provets ndrmare innehdll framgéir av en sirskild
kungorelse (bekendtgorelse nr 402 af 2.12 1966 om ejendomsmaeg-
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lerproven). For att instdlla sig till den praktiska delen av proven skall
man under de senaste fem &ren ha genomgéatt den teoretiska delen av
provet och i minst tvd &r varit sysselsatt i en verksamhet, som gett
praktisk erfarenhet av fastighetsomséttning. Fr.o.m. den | september
1977 laggs proven successivt over till handelsskolorna som en avslutning
pa handelsskolornas statskontrollerade specialkurs i egendomshandel
enligt regler som faststdlls av undervisningsministeriet (bekendtgorelse
af 9. august 1977).

For bade egendomshandlares och egendomsmiklares verksamhet
géller en sarskild kungorelse fran 1966 (bekendtgerelse nr 401 af
2.12.1966 om ejendomsmaegleres og ejendomshandleres virksomhed). I
denna stadgas bl.a. (§ 1) att ejendomsmaeglere och ejendomshandlere
inte far driva verksamhet som statsauktoriserad revisor, restaurator eller
hotellvdard och inte heller vara anstalld i offentlig verksamhet, om han i
denna stédllning har sidrskilda mojligheter att f4& kidnnedom om
forhallanden, som dr av betydelse vid omsittning av fast egendom.
Lagen anger att maklaren skall utfora sitt uppdrag i Overensstimmelse
med “’god forretningsskik”. Om en maklare vid uppdragets mottagande
utover sitt provisionsintresse har personligt intresse av att avtalet ingds,
skall han “straks” upplysa parterna om detta. Detsamma géller, om ett
sddant forhdllande uppstar senare. En maiklare far inte heller trdda in i
ett avtal for egen rdkning, om han inte informerar den andra
avtalsparten om detta, innan avtalet ingds. En méklare skall hélla
hemligt for utomstdende vad han fir reda pé& i sin yrkesutovning.
Kungorelsen innehdller ocksd bestaimmelser (§ 5) om att méklaren skall
lamna vissa uppgifter om férmedlingsobjektet. Méklaren skall salunda,
dé& han mottar en hyresfastighet till forsdljning, uppratta en fullstdndig
forteckning 6ver utgifter och inkomster samt en rdntabilitetsberdkning,
sd att fastighetens vdarde pd den grundvalen och i forening med en
besiktning skall kunna tillforlitligt bedomas. I frdga om andra fastigheter
skall mdklaren upplysa om inteckningsforhdllanden, servitut, skatter
och avgifter som belastar egendomen.

Om forhandlingarna rérande forséljning av egendomen leder till
resultat, skall maklaren utfirda en slutsedel, som anger de avtalade
villkoren (§ 6). Utkastet till slutsedel skall foreldggas parterna, s snart
avtalet dr slutet. De dokument, som skall ligga till grund for lagfarten,
skall emellertid som tidigare namnts utfdardas av advokat.

Betriaffande rétten till ersdttning foreskriver kungorelsen (§ 7), att
maklaren endast far ta provision for avtal som kommer till stdnd genom
hans medverkan. Om méklarens uppdrag ar tidsbegrénsat, kan han dock
betinga sig provision, helt eller delvis, om avtalet inom tidsfristen kom-
mer till stind utan hans medverkan. Ett sddant tidsbegrdnsat
(ensamritts-) avtal kan ldangst ingds for sex manader. Skulle denna
forutsattning inte var uppfylld, har méaklaren inte ratt till provision men
vil till skadestand for den forlust som drabbat honom till f6ljd av att
uppdragsgivaren under uppdragets bestdnd forbigdtt honom och
overldtit objektet genom annan.

Kungorelsens bestimmelser om provision byggs vanligen ut till
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maiklarens fordel genom uppdragsavtal enligt standardformulér' I dessa
finns klausuler som ger maklaren rétt dels till ersattning for kostnader
(som kungorelsen inte innehéller ndgra regler om) och dels till provision
om uppdragsgivaren inte vill sdlja till anvisad spekulant, om han
aterkallar uppdraget eller om egendomen sédljs efter uppdragstidens
utgdng.

For provisionens storlek fanns fram till utgdngen av 1966
maximitaxor faststdllda och intagna i den da gillande kungorelsen om
egendomsmaklares och egendomshandlares verksamhet. I och med
ikrafttridandet den | januari 1967 av 1966 ars nidringslag togs dessa
taxor bort. Hérefter var provisionssatserna i princip fria och kunde
faststdllas av maiklarorganisationerna sjdlva inom ramen for
”monopolloven™ fram till juni 1971. Efter den 15 juni 1971 har
provisionerna varit bundna av maximitaxor, faststdllda av det s.k.
monopoltilsynet pd grundval av bestimmelser i prislagstiftningen. F.n.
géller att provisionen vid formedling av en- och tvafamiljshus far uppgé
till hogst 1,8 procent av kopesumman - 29 procent (= 1,278 procent).
Monopoltilsynet har successivt 0kat storleken pad “minusprocenten”
som islutet av &r 1973 var 12 procent. De minskningar av provisionernas
storlek som dédrigenom foretagits har haft sin orsak i de starkt dkade
fastighetspriserna, som ansetts medféra alltfor stor kompensation for
kostnader i verksamheten och dairmed 6kad fortjdnst.

Utover nu ndmnda forfattningsbestaimmelser om maklarverk-
samhetens bedrivande finns ’’saerlige”, etiska regler utarbetade av
Dansk Ejendomsmaeglerforening (stiftad 1912), till vilken huvuddelen
av de danska egendomsmaéklarna’ ar anslutna. De sdrskilda reglerna ér
utarbetade med utgdngspunkt frdn Internationella Fastighets-
federationens (FIABCI) riktlinjer foér god sed i fastig-
hetsméklarforhallanden. De danska reglerna ar inordnade under olika
rubriker sdsom Reglement for god forretningsskik, Reglement for
kollegial optraeden och Bestemmelser om maegling og voldgift.
Reglerna berdrs narmare i avsnitt 7.2.

3.2 Norge

Fastighetsformedlingen i Norge ombesorjdes under 1800talet
huvudsakligen av sakférare och ldnsmédn. Nagra sirskilda
lagbestimmelser om fastighetsformedling fanns inte. Forst vid
sekelskiftet borjade rena egendomsméklare vara verksamma. Deras
antal 6kade mycket kraftigt under forsta varldskriget med den da
o0kande fastighetsspekulationen. Manga av dessa egendomsmiklare
hade inte vare sig hederlighet eller kunskaper, vilket ledde till missf6r-
hédllanden och krav pa lagstiftning. Inom méklarnas egna led 6nskade
man en forbéttring och Norsk Eiendomsmaeglerforening utarbetade ar

' Se tex. blanketten Kommissionsaftale, auktoriseret af Dansk
Ejendomsmaeglerforening (maj 1979).

? Egendomshandlarna ingar i fyra olika fdreningar av vilka den storsta,
omfattande c:a 50 procent av egendomshandlarna ir Dansk

Ejendomshandlerforening.
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1924 ett forslag till lag om egendomsmiéklare, som pa flera punkter kom
att bli av stor betydelse for den férsta norska lagstiftningen pa omrédet,
lov 19 juni 1931 om eiendomsmeglere. 1931 ars lag ersattes 1938 av den
nu gillande lov 24 juni 1938 om eiendomsmegling, som innehaller regler
om tillstand, ekonomisk sidkerhet, journaler, bokféring m.m. samt om
uppdragets utférande och provision.

Lagen inleds med en definition av egendomsmikling och andra
begrepp som anvinds i lagens bestimmelser. Direfter anges att
egendomsmikling mot ersdttning bara far utdvas av den som fatt
tillstand hartill enligt lagen. Undantagna frén kravet pé tillstind &r
advokater och linsmin, men dessa méste folja lagens bestimmelser i
dvrigt i sin maklarverksamhet.

Egendomsmiklare, advokater och linsmén har silunda enligt lagen
ensamratt att bedriva miklarverksamhet nir det giller overlatelser av
fast egendom, bostadsbolag och rorelser samt uthyrning av rum och
lagenheter om hyrestiden dverstiger tre manader. For norska banker
foreligger inte ngot forbud mot att bedriva fastighetsformedlingsverk-
samhet. Dock uppstills det kravet, att bankens méaklaravdelning skall std
under daglig ledning av en forestdndare, som &r antingen advokat eller
eiendomsmegler. Forestdndaren skall ocksd vara anstdlld av banken och
ha stillt sdkerhet.

For att fa tillstdind att utdva miklarverksamhet och kalla sig
egendomsmiklare krivs att man ar norsk medborgare och har fyllt 25 ar,
att man har fort en hederlig och rittskaffens vandel och ar ekonomiskt
vederhiftig samt att man har blivit godkdnd i en av
handelsdepartementet anordnad examen (se hdrom
handelsdepartementets reglement 30 mars 1939 for eksamen for
eiendomsmeglere). Dessutom krivs minst tvd ars praktisk verksamhet i
branschen. Fran kravet pd examen kan handelsdepartementet ge dispens
at den som visar sig ha motsvarande kunskaper genom annan examen.

En egendomsmiklare far inte utan handelsdepartementets tillatelse
driva annan niringsverksamhet vid sidan om sin méaklarverksamhet.
Inte heller fAr han utan departementets tillstdnd vara styrelseledamot
eller anstilld i foretag eller hos ndgon som sysslar med annat slag av
rorelse.

Den som fatt tillstind att utdva egendomsmaklarverksamhet skall
stilla sdkerhet p& det sdtt och i den omfattning som
handelsdepartementet bestimmer. Vidare anges i lagen att méklaren
skall fora journaler dver mottagna uppdrag och avslutade formedlingar
med angivande av avtalsvillkoren m.m. Allmént stadgas i lagen att
miklaren skall utfdra sitt vdrv i 6verensstimmelse med “god forretnings-
skikk”. Maiklaren aldggs hirvid bl.a. upplysningsplikt med hénsyn till
personligt intresse i det aktuella avtalet mellan uppdragsgivaren och
dennes motpart. Lagen innehéller ocksd viktiga bestimmelser om att
maiklaren innan han utbjuder ett objekt skall ha ett uppdrag, for vars
ingdende, innehdll och varaktighet lagen ger utforliga regler.
Uppdragsavtalet skall tex. ingas skriftligen pa sirskild, av
handelsdepartementet faststilld blankett och undertecknas av bada
parterna. Ett muntligt avtal godtas dock, om det bekréiftats av méklaren
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i rekommenderat brev. Vidare skall uppgifter rérande pris,
kontantbelopp och maklarersittning anges i uppdragsavtalet. Skulle
maklaren inte ha uppfyllt dessa formforeskrifter, kan han under vissa
forutsdttningar gd miste om sin provision. Miklaren skall ocksa skaffa
fram olika upplysningar, innan avtal trdffas.Sedan avtalet vil ir
ingdnget, skall han ombesdrja att det upprattas skriftligt kontrakt och att
Overenskommelse trdffas om de olika sporsmal som skall ldsas i
samband med avtalet. Lagen innehéller ocksé viktiga regler om ritten till
provision. Darvid ar att méarka att det norska méklaruppdraget ér en
form av legalt ensamrittsuppdrag som under vissa forutsdttningar ger
mdklaren rétt till provision dven da en Overldtelse kommer till stdnd
genom annan eller utan maklare.

Tillsynen och kontrollen 6ver egendomsmiklarna utdvas av en
sarskild avdelning, "meglerkontrollen”, bestdende av en méiklarinspektor
och ndgra ytterligare anstéllda, inom handelsdepartementet. Denna har
med stod av egendomsmaéklarlagen senast den 2 januari 1978 utfiardat ett
“reglement om eiendomsmegling”. Reglementet innehéller riktlinjer om
fastighetsformedling, foreskrifter rérande journaler, insindande av
uppgifter till departementet, slutsedlar, stdllande av sikerhet samt om
storleken av méklarprovisionen vid olika typer av férmedling. Pro-
visionens storlek bestdms salunda dven i Norge av en statlig myndighet.

Vid sidan om egendomsmaiklarlagen och handelsdepartementets
foreskrifter finns dven i Norge etiska regler faststillda av Norges
Eiendomsmeglerforbund, till vilket de norska miklarna dr anslutna.
Innehdllet i de etiska reglerna berors i avsnitt 7.2 i det féljande.
Forbundet har ocksa utfiardat generelle arbeidsbetingelser for stats-
autoriseret eiendomsmeglere”.

Man rédknar enligt uppgift med att en revision av den norska
egendomsmaklarlagen kommer att padborjas under ar 1982.

3.3 Finland

Enligt 1919 ars lag om rattighet att idka néring dr i Finland vissa i
lagen angivna néringar underkastade de villkor och bestimmelser som
ar eller framdeles blir meddelade i sédrskilda lagar och forfattningar.
Bland dessa ndringar ar fastighetsformedlings- och
bostadsformedlingsverksamhet.

I frdga om fastighetsformedlingsverksamhet géller férordningen om
fastighetsformedlare 29.2.1968/140 samt handels- och industriministeriets
beslut den 30 juli 1968 n:0 476 angdende tillimpningen av samma forord-
ning. Beslutet reglerar dels den s.k. fastighetsférmedlarnimndens verk-
samhet med fastighetsférmedlarprovningen (se nedan) och dels registre-
ringen av fastighetsformedlare. Fastighetsformedlarnimnden bestdr av
ordférande och tvd ledaméter, som tillsdtts av handels- och
industriministeriet for tre ar i sinder. For ordféranden och ledaméterna
finns personliga suppleanter. Ordféranden och hans suppleant bor ha
avlagt juris kandidatexamen. Av ledamoterna skall en foretrdda
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Centralhandelskammaren och en Finlands Fastighetsméklareférbund.

Enligt forordningen om fastighetsformedlare far fastig-
hetsformedlingsrorelse bedrivas endast med naringstillstind av
lansstyrelsen i det ldn, dar rorelsen kommer att vara beldgen. Sdsom
idkare av fastighetsformedlingsrorelsen, fastighetsformedlare, anses
envar som mot arvode, yrkesmadssigt eller fortgdende sammanfor séljare
och kopare vid overlatelse av fast egendom eller aktier eller andelar i
fastighetsbolag, bostadsaktiebolag eller med dem jamforbara
sammanslutningar, eller formedlar arrendering av fast egendom.

Tillstdnd kan beviljas finsk medborgare eller finskt aktiebolag eller
andelslag eller finsk forening eller annan registrerad sammanslutning
som enligt lag och sina stadgar ar berdttigad att idka
fastighetsformedling som néring. For att en sammanslutning skall fa
tillstdind fordras inte bara att den ansvarige fGrestdndaren for
formedlingen uppfyller kompetenskraven. Dessutom fordras att
ordféranden, Ovriga styrelsemedlemmar, ansvariga bolagsmédn och
verkstdllande direktoren dr kdnda som redbara och tillférlitliga finska
medborgare som rader over sig och sin egendom.

Sasom forutsattning for beviljande av tillstdnd fordras att sokanden
har fyllt 25 ar, 4r kdnd som en redbar och tillforlitlig person, som med
avseende p& sina personliga egenskaper bor anses lamplig att idka
fastighetsformedling, samt att han har forvarvat tillricklig praktisk
erfarenhet av fastighetsformedlingsrorelse. Ytterligare fordras, att
sokanden &dger nodig yrkeskompetens. Detta skall ddagaldggas vid
sédrskilt prov, som anordnas av fastighetsférmedlarndmnden. Den som
har juris kandidatexamen behover inte avidgga prov. Den som deltar i
provet skall visa, att han ar insatt i de vid fastighetsformedling
forekommande praktiska frdgorna och kanner till stadgandena och
bestimmelserna rérande yrkets bedrivande. Dérjamte skall den som
deltar i provet visa att han &ar fortrogen med grunderna fo6r
fastighetsvardering och kan sdtta upp handlingar som fordras vid
fastighetsformedIngsverksamhet.

Tillsynen Over efterlevnaden av fastighetsformedlarférordningen
utdvas av handels- och industriministeriet, lansstyrelserna och, i enlighet
med deras anvisningar, av polismyndigheterna. Allvarliga férsummelser
kan leda till att niringstillstdndet for fastighetsformedlaren eller
forestdndaren 4terkallas.

Har bor ndmnas, att den finska konsumentskyddslagen (33/78), som tradde i
kraft den 1 september 1978, endast rér omsittning av konsumtionsnyttigheter
mellan néringsidkare och konsument. En fastighet dr inte i lagens mening en
konsumtionsnyttighet. I allménhet 4r det inte heller vid omsattning av fastighet
frdga om ett avtalsforhallande mellan naringsidkare och konsument. Fastin man
séledes inte kan tillimpa konsumentskyddslagen pa avtalsférhdllandet mellan
kopare och siljare, omfattar konsumentskyddslagens stadganden likvdl de
tjdnster som utfors av ndringsidkare som bedriver fastighetsformedling. P4 dessa
tjanster kan man salunda tillimpa bl.a. konsumentskyddslagens stadganden om
marknadsforing och reglering av avtalsvillkor. Konsumenter har ritt att bringa
tvister som harror frdn avtal rorande sddana tjanster under behandling av
Finlands konsumentklagonamnd.
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De finska bankernas rétt att driva fastighetsformedlingsrorelse har
kraftigt begrdnsats genom banklagstiftningen. Huvudregeln dr att
bankerna sjdlva inte far utova sddan verksamhet. Harifrdn har det dock
uppstéllts tvd undantag. Med tillstind av bankinspektionen kan
namligen bank bedriva till bostadssparandet ansluten formedling av
bostadsaktier- och andelar samt egnahemsfastigheter. I
banklagstiftningen har det emellertid inte uppstallts ndgra grdnser for
hur ldnge kundforhallandet bor ha varat for att man skall kunna tala om
bostadssparande. I praktiken kan man darfor urholka bestimmelserna
om formedlingsratten genom att formedla dven &t personer med kort
spartid. Vidare har bank ratt att bedriva notariatverksamhet, som dven
kan omfatta fOrsdljning och kop av fastigheter och av
bostadssammanslutningars aktier och andelar samt uthyrning av
fastigheter och bostdder pad grund av notariatforhallande.
Fastighetsformedling genom bank i denna form ldr dock vara séllsynt.

Banken har emellertid ocksa ratt att inneha aktier eller andelar i en
fristdende fastighetsformedlingsrorelse, dock hogst till ett belopp som
utgdr 20 procent av rorelsens hela aktie- eller andelskapital. Enligt
géllade lagstiftning lar man emellertid inte kunna ingripa mot eventuella
former for indirekt dgande av formedlingsrorelser. Genom att fordela
dgandet pd bolag, foreningar eller stiftelser i ndra anslutning till
ifragavarande bank, har man i praktiken kunnat kringgd
bestimmelserna och tillskapat formedlingsbyrder, varover banken har
ett totalt inflytande.

Fastighetsformedlarforordningen innehdller utférliga bestimmelser
om hur férmedlingsverksamheten skall bedrivas. Uppdragsavtal t.ex.
skall uppgoras skriftligt. 1 detta skall, forutom individualiserande
uppgifter om formedlingsobjektet, anges uppdragets giltighetstid,
eventuell uppsdgningstid och formedlarens arvode. Underlatenhet att
folja formbestammelserna medfor likval inte att uppdraget blir ogiltigt.
Déremot kan forseelsen medfora straffeller ndringsrattsliga sanktioner.
I 6vrigt stadgas i forordningen betrdffande formedlarens plikter, att han,
innnan kop avslutas, skall lamna savdl kopare som sidljare alla de
uppgifter som vid kOpets avslutande kan inverka pa deras avgéranden
samt ocksé i Ovrigt bevaka vardera partens intressen i enlighet med vad
god affarsed kraver. Vill formedlaren avsluta kopet for egen ridkning
eller har han eljest sdrskild fordel av ett kop, skall han underritta
uppdragsgivaren om detta. Vidare skall formedlaren, innan han
framlégger forsédljningsanbud, avfordra uppdragsgivaren eller sjélv for
dennes rakning gora upp en noggrann och tillforlitlig skriftlig
beskrivning av foremélet for kopet. Denna beskrivning skall
undertecknas av  uppdragsgivaren, som skall bekrifta
sanningsenligheten av uppgifterna i den. For koparen skall ocksé
uppvisas vissa i lagen angivna dokument rorande egendomen. I for-
ordningen ges ocksad foreskrifter rorande formedlarens ersdttning for
uppdraget. Darvidlag stadgas, att arvodet skall sté i skéligt forhallande
till vardet av foremdlet for kopet och det utférda arbetet. I
formedlingspraxis dr dock systemet med procentprovision det
forharskande och de procenttal som anvénds ar relativt standardiserade.
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Finlands Fastighetsmaklareforbund har gett rekommendationer om
storleken av ldgsta provisionen och dessa rekommendationer lar
medlemmarna i stor utstrickning f6lja. Enligt forordningen har
formedlaren rétt att i uppdragskontraktet komma Overens med
uppdragsgivaren om skyldighet for denna att, om kop inte kommer till
stdnd,ersitta formedlaren de direkta kostnader denne fatt vidkdnnas for

uppdraget.
Handels- och industriministeriet tillsatte i februari 1977 en
arbetsgrupp, for att revidera lagstiftningen angdende

fastighetsformedlare.

Arbetsgruppen fick i uppdrag att reda ut de fordndringar som behovde
goras i forordningen om fastighetsformedlare och att klarldgga
forhallandet mellan den fastighetsformedling som bedrivs av enskilda
formedlare och den som bedrivs av banker. Arbetsgruppen dverlimnade
véren 1978 en promemoria som dnnu inte lett till ndgon lagstiftning.

Arbetet med att forbattra konsumentskyddet pa fastighetsformedlaromradet
har numera Overtagits av kommissionen fOr bostadskopares rattsskydd.
Kommissionen, som skall vara fardig med sitt arbete vid utgdngen av ar 1981,
skall bl.a. utreda om det finns skal att utveckla stadganden om forhéllandet
mellan fastighetsformedlare och deras kunder. I kommissionen, som till
ordféorande har avdelningschefen Kristina Dufholm, ingar bl.a., konsument-
ombudsmannen Gerhard af Schultén och lagstiftningsrddet Thomas
Wilhelmsson.

I promemorian har man ansett det vara angeldget att hoja branschens
utbildningsnivd och att beakta formedlarnas solvens och
ersattningsskyldighet. Man har allmént betonat vikten av
konsumentskyddet. Fastighetsformedlarexamen foreslas krdvas dven av
dem som har juristexamen. Tecknande av ansvarsforsdkring eller
stidllande av annan sdkerhet for eventuell skadestandsskyldighet anser
arbetsgruppen bora vara obligatorisk for alla inom branschen. Den
praktiska erfarenhet som erfordras for att fa tillstdind att utdva yrket,
foreslas uppga till minst tva ar.

Fastighetsformedlarndmnden foreslds fa flera ledamoter och vidgat
kompetensomrade, bl.a. att i forvdg granska och godkidnna
fastighetsformedlarnas uppdragsformulédr och 6vriga blanketter och att
fastsld vad som skall anses utgora god fastighetsformedlarsed.

Tillstdndsgivningen foreslds centraliserad till naringsstyrelsen, som
enligt forslaget ocksa skulle vara hogsta tillsynsmyndighet och ddrmed
besluta om sanktioner mot fastighetsmiklare, om de brot mot
bestimmelserna i fastighetsformedlarforordningen eller i 6vrigt mot god
fastighetsformedlarsed.

Bland de dndringar arbetsgruppen foreslagit betrédffande bankernas
formedlingsverksamhet kan ndmnas foljande. Det foreslas forbud att
anvinda ordet ”bank” i firmanamnet for de fastighetsformedlingsbolag
som bankerna édger. En hédnvisning till bankens firma skulle dock vara
tillditen, om finansministeriet i det enskilda fallet lamnat tillstdnd till
detta. Bankerna skulle fortfarande ha rdtt att dga 20 procent av
fastighetsformedlingsbolag men denna procentandel skulle &ven
inkludera dgande genom bankernas dotterbolag och bankféreningar.
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Vidare har foOreslagits att bankerna endast skall ha ritt att silja
bostadssparandeobjekt som banken finansierat.

Aven Finlands fastighetsmiklareforbund har antagit etiska regler i
form av en moralkodex for formedlingsverksamhetens bedrivande i
allmédnhet och i forhdllande till kunder och kollegor. Foérbundets
moralkodex behandlas i det foljande, se avsnitt 7.2.

3.4 Island

I Island géller lagen den 11 juni 1938 (nr 47) om forsédljning av fast
egendom “’Log um fasteignasolu”. For att ta emot uppdrag att silja eller
formedla kop och fOrsdljning av fast egendom och kalla sig
fastighetsmaklare kravs tillstdind som utfirdas av polisméstare.

For att erhdlla tillstdind maste man vara myndig islandsk medborgare
med hemvist pa Island och ej i konkurstillstdnd samt visa att man med
godkint resultat genomgdtt prov enligt handelsdepartementets
bestammelser. Den som har juristexamen &r befriad frén att genomga
provet. Advokater och jurister med minst tre ars erfarenhet i befattnings
som krdver juridisk examen behover Overhuvud inte ndgot
ndringstillstdnd for att bedriva maklarverksamhet.

I 6vrigt innehéller lagen bestimmelser om tystnadsplikt, skyldighet att
utfora sina uppdrag enligt god affdrssed, samt regler om méklarens
provision och skyldighet att skaffa in och redovisa uppgifter om
fastigheten.

Lagen stadgar, att méklaren inte far begédra hogre provision dr vad
som dr skdligt med hédnsyn till det utférda arbetet. For radgivning vid
kop och forséljning av fastighet fir det sammanlagda arvodet frin
kopare och sdljare ej 6verskrida 2 procent av kopeskillingen. Mdklaren
har ocksa rdtt att begdra extra ersdttning for utlagda kostnader vid
annonsering, om denna har skett pd uppdrag av fastighetens agare.

3.5 Forbundsrepubliken Tyskland

I Forbundsrepubliken Tyskland finns en tdmligen ingdende
lagstiftning pa& méklaromraddet, som ocksd &r uppméarksammad
rattspolitiskt, se bl.a. Glaser-Warncke, Das Maklerrecht in der Praxis,
Grundziige, Rechtsprechung und Schrifttum, 6 Aufl, Berlin 1978,
Schwerdtner, Maklerrecht, Miinchen 1975, samt Palandt, Biirgerliches
Gesetzbuch.

Naringsrattsliga regler ges i Gewerbeordnung, en generell lag om
forutsattningrna for att fa bedriva ndringsverksamhet. For att bedriva
verksamhet som fastighetsmidklare krdvs tillstdind av myndighet.
Tillstand skall vdgras om sokanden brister i tillforlitlighet genom att vara
tidigare straffad, ar i konkurstillstdnd eller eljest har oordnade
formogenhetsforhdllanden (§ 34 ¢ Gewerbeordnung i 1978 ars lydelse).
Vissa ndrmare ndringsréttsliga regler for bedrivande av
fastighetsméaklarverksamhet ges i en sdrskild Maklerverordnung av ar
1975. Det ror sig har frimst om regler om stidllande av ekonomisk
siakerhet, skyldighet att hdlla uppdragsgivares medel avskilda,
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skyldighet att utstdlla en rdkning till uppdragsgivaren, skyldighet att ge
denne nddvdandig information i1  Ovrigt om  uppdraget,
bokforingsskyldighet m.m.

Civilrattsliga regler ges i Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), dvs den
grundldggande tyska civillagen. Dessa regler (§§ 652—656) avser
Maklervertrag (méklaravtal) generellt, alltsd alla slag av maklare.
Rittssystematiskt jamstédlles i BGB méklaravtal med andra sarskilt
kodifierade avtalstyper, t.ex. kop, gdva, hyra, ldn etc. Méaklaravtalet
betraktas alltsd i tysk rédtt som en sarskild avtalstyp. BGB:s regler om
méklaravtal dar dispositiva och kompletteras i praxis i vésentlig
utstrdckning av standardavtal, utformade bl.a. av méklarorganisationer.
Detta dr delvis bakgrunden till att ett lagforslag till reviderade
maklarrittsliga regler nyligen framlagts av det tyska justitieministeriet.
Speciallagstiftning finns rérande vaningsférmedling (uthyrning m.m.),
Wohnungsvermittlungsgesetz av ar 1971.

BGB:s regler om maéklaravtal behandlar i huvudsak endast
provisionsfrdgor. En uppdragsgivare ér enligt § 652 st 1 skyldig att betala
méklaren ersidttning om foljande fyra forutsdttningar foreligger: a)
maiklaren har erhéllit ett méklaruppdrag, b) méklaren har varit verksam
med anvisning eller formedling, c) ett giltigt kopeavtal har kommit
tillstdnd, d) kausalitet foreligger mellan méklarens anvisningseller
formedlingsverksamhet och kopeavtalets tillkomst.

Ar kdpeavtalet beroende av ett s.k. suspensivt villkor, kan méklaren
krdva ersdttning forst nédr detta villkor har uppfyllts.

Maiklaren har ritt till ersdttning for kostnader endast om avtal traffats
hdrom. Detta gdller ocksa nidr avtal inte kommer till stdnd (§ 652 st 2).

Det anses foreligga ett tyst avtal om att maklaren skall ha erséttning,
ndr det av omstadndigheterna framgar att madklaren utfér den
anfortrodda prestationen endast mot erséttning (§ 653 st 1).

Har ersdttningens storlek inte bestamts, anses avtal traffat om att
ersdttningen skall utgé enligt taxa nér det finns en taxa. Saknas taxa
anses avtal trdffat om att gédngse erséttning skall utga (§ 653 st 2).

Om maéklaren i strid mot sitt uppdrag ocksé ar verksam for motparten,
forlorar han sina ansprdk pa provision och kostnadsersattning (§ 654).

I ovrigt framgar réttslaget i Tyskland framst ur en omfattande
rdttspraxis och doktrin. Ensamforsaljningsuppdrag ar tilldtna. De anses
normalt ej kunna aterkallas under avtalstiden, om denna ir skélig, t.ex.
sex manader. Sdljer uppdragsgivaren sjélv till annan under denna tid
synes man anse honom skyldig att betala provision till méklaren.
Rittslaget pd denna punkt dar dock omdiskuterat. Mdklaren ar 4 sin sida
skyldig att vara aktiv. Bristande aktivitet ger uppdragsgivaren mojlighet
att sdga upp avtalet i fortid.

Liksom i manga andra kontinentaleuropeiska lander giller att en
sdrskild notarie, i regel en advokat som har detta som sarskilt offentligt
uppdrag, skall medverka vid sjdlva upprattandet av bindande kontrakt
om fastighetskop. Notarien har rétt till ersattning. Notariens sdrskilda
funktion ligger vid sidan av fastighetsméklarens uppgifter.

Tillimpade standardavtal pA méklaromradet dr numera underkastade
den sirskilda civilrdttsliga lagstiftning ang. standardavtal (AGB-Gesetz)
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som infordes i Tyskland 1976. Denna lag har vidgat mdjligheterna att
jamka eller asidosédtta  oskdliga avtalsvillkor,  sédrskili i
konsumentférhallanden.

Det foreliggande regeringsforslaget till ny civilrittslig lagstiftnirg ar
avsett att inarbetas i BGB och dér ersdtta nuvarande regler. Forsaget
innehdller mera utforliga bestimmelser.

I frdga om rétten till ersdttning foreslds sdsom ny regel ett forbud mot
att méklaren betingar sig forskott. Vidare foreslds bl.a. en foreskrif: om
att maklaren endast har ratt till ersattning for utldgg nar detta dr avtalat,
och detta dven ndr ndgot kdpeavtal ej kommer till stand.

Sdrskilda regler foreslds om ensamrittsavtal. Héarvid foreslés att
maéklarens skyldighet att vara aktiv blir lagfast. Hardlar
uppdragsgivaren i strid mot avtalet och saljer till utomstdende genom
annan maklare, har den méklare som fatt ensamrattsuppdraget rétt till
skadestdnd. Detta foreslas kunna utgdra hogst 50 procent av den pro-
vision han skulle ha fatt vid en forsédljning. Uppdragsgivaren foreslasdga
ratt att sjalv sdlja till utomstdende, trots att en mdiklare givits ett
ensamrattsuppdrag. Ensamrattsuppdrag foreslas alltid kunna sdgasupp
i fortid om en viktig grund hérfor foreligger. Uppsdgningsrétt utan frist
foreslds normalt alltid foreligga sedan uppdraget varat sex manader.
Maojlighet skall dock finnas att séarskilt avtala om ldngre tid, ndr cetta
foranleds av uppdragets sarskilda art eller objektets beskaffenhet.

En sarskild lagregel foreslds om att miklaren forlorar rétten till
erséttning vid sjdlvintrdde och vid forsdljning till narstdende fysiskaoch
juridiska personer samt till personer till vilka maklaren star i ett arbets-
eller tjansteforhallande.

De nu berdrda reglerna foreslds till stor del bli tvingande.

Regeringsforslaget har varit foremal for granskning och
stdllningstagande i Bundesrat. P4 grundval hédrav vintas ett Overarbetat
regeringsforslag bli framlagt under ar 1981.

3.6 England

For fastighetsmiklare i England och Wales gdller numera Estate
Agents Act 1979.

De tre huvudfradgorna som regleras i Estate Agents Act dr ratten att
utova fastighetsmaklaryrket, forfarandet rorande parts betalning av
deposition eller liknande till maéaklaren och skyldigheten att
tillhandahélla parterna viss information, sdrskilt om maéklarens
principer for arvodesberdkning.

Lagen bygger pa principen om ’negative licensing”’. Detta innebdr, att
tilltradet till fastighetsméklarbranschen fortfarande ar fritt och att
formedlarna far fortsétta att utova yrket, men att det finns majlighet for
Office of Fair Trading att ingripa i sédrskilda fall av misskotsel. En
fastighetsmaklare som i olika avseenden misskott sig, kan tilldelas
varning eller drabbas av beslut om att han inte ldngre far driva
fastighetsformedlingsverksamhet — alltsd ett ndringsforbud (banning
order). Naringsforbud kan meddelas niar en maiklare bedoms vara
“unfit”. Hit hor fallen att han domts for vissa brott, t.ex. bedrageri, att
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han utdvat ras- och konsdiskriminering i sin méklarverksamhet eller att
han inte iakttagit de krav som Estate Agents Act uppstéller, t.ex. nar det
géller forvaltningen av klientmedel. Ndagon registrering av
fastighetsméaklare forutsatts emellertid inte enligt lagen. Ddremot skall
det foras register 6ver meddelade naringsforbud (s.k. blacklist).

Nagra kompetenskrav har dnnu sa lange inte foreskrivits for ratten att
utova yrket. Daremot innehaller 1979 ars lag ett bemyndigande for
vederbdrande minister att nar denne finner det ldmpligt uppstilla krav
pa teoretisk utbildning och praktisk erfarenhet. I praktiken forekommer
flera olika frivilliga organisationer av fastighetsméklare, som uppstiller
hoga krav i dessa hdnseenden, t.ex. akademisk examen.

Ett annat syfte med lagstiftningen har varit att aligga miklaren att
hélla medel som erhallits frdn nigon av parterna (klientmedel) &tskilda
fran sina egna pé sarskilt klientkonto och att teckna férsidkring for den
forlust dessa kan drabbas av till foljd av méklarens férsummelse att halla
klientmedlen avskilda. Stoérre klientmedelsbelopp maste hallas
rantebdrande.

Slutligen aldgger lagen maklarna att upplysa sina uppdragsgivare om
den ersdttning som man avser att betinga sig. Upplysningskyldighet
foreligger ocksd nar maklaren har ndgot speciellt eget intresse i den affir
férmedlingsuppdraget avser.

3.7 Frankrike

Fastighetsméklaryrket i Frankrike regleras genom en lag (70-9) av den
2 januari 1970. I olika férordningar fr&n &r 1972 &terfinns mera
detaljerade bestimmelser i olika ndringsrittsliga fragor.

Den ndringsrdttsliga regleringen innebdr i huvudsak, att
fastighetsmaklaryrket far utovas endast av den som innehar vederbérligt
tillstdind (carte professionnelle). Den sékande har att styrka sin
lamplighet for yrket, att stdlla viss ekonomisk sidkerhet for det
skadestdnd han kan komma att adra sig i sin verksamhet och att visa att
han inte gjort sig skyldig till vissa uppridknade brottsliga forfaranden.
Betrédffande villkoret om lamplighet for yrket finns mycket detaljerade
foreskrifter om teoretisk utbildning och praktisk erfarenhet. Hur lang
praktisk erfarenhet som fordras varierar frén ett till fyra &r, beroende pa
vilken teoretisk utbildning sokanden har. Utférdat tillstdnd gller for ett
ar i sédnder.
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4 Fastighetsmiklarbranschens struktur
i Sverige
4.1 Enskilda mdklarsammanslutningar

4.1.1. Auktoriserade fastighetsmdiklares riksforbund (AFR)

AFR drenideell forening och en organisation fér i Sverige verksamma
auktoriserade fastighetsméklare. Forbundet hette fore 1968 Sveriges
Fastighetsmdklares Riksférbund (SFR). SFR hade framgatt ur
Riksféreningen Sveriges Auktoriserade Fastighetsmaklare u.p.a. (bildad
1948) och Sveriges Fastighetsméklares Riksforening u.p.a. Sistnimnda
forening hade bildats ar 1940 genom en sammanslagning av Svenska
Egendomsméklare  Féreningen (bildad 1919) och  Sveriges
Fastighetsméklares Riksforbund, Férening u.p.a. (SFR, bildad 1934).

AFR skall enligt sina stadgar verka for sunda affirsférhallanden och
god affdrssed inom fastighetsmiklaryrket och dirigenom tillvarata
samhillets, allmanhetens och karens intressen. Vidare har férbundet till
uppgift att genom kursverksamhet, foredrag och annan upplysning
verka for uppratthdllandet av en ansvarskdnnande och yrkesskicklig
maklarkdr. Forbundet skall dven i Ovrigt tillvarata och frimja
medlemmarnas gemensamma yrkesintressen, bl.a. i friga om tryckalster,
normgivande provisionstaxor m.m.

Inom forbundet arbetar olika regionala kretsar: DalaGivlekretsen,
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