Nr 6-—7. Andra lagutskottets utlitande nr 6. 1

Nr 6.

Utlitande i anledning av vdckla motioner angdende lagstiftning
betrdaffande tillstand for utévande av fastighetsmiklar-

yrket.

Andra lagutskottet har till behandling férehaft tvi inom riksdagen viickta,
Lill lagutskott hinvisade motioner, nr 310 i forsta kammaren av herr Her-
mansson, Herbert, och herr Franzén samt nr 384 i andra kammaren av
herr Vigelsbo m. fl.

I motionerna, vilka dro likalydande, har hemstillts, »att riksdagen matte
hos Kungl. Maj:t begiara skyndsam utredning i nu férevarande avseenden

samt framliggande for riksdagen av forslag till lagstiftning betriffande
tillstand for utéovande av fastighetsmiklaryrket i huvudsaklig anslutning

till de av oss framférda synpunkternas.

Betriaffande innehallet i en sddan lagstiftning ha motiondrerna anfort
foljande:

Stadgandena om sirskilt tillstind for alt fa bedriva miklarverksamhet
synas oss bora innehélla, att den person som utan att dirtill hava erhallit
tillstand férmedlar ett fastighetskop icke hiirfor ma uppbira provision och
att direst sddan provision det oaktat erhilles eller betingas, vederborande
blir hemfallen till straff for obehorigt utéovande av miiklaryrket, varjiamte
uppburen provision hor forklaras forverkad. Det torde emellertid vara rim-
ligt och riktigt, att jamvil advokat ma utan sirskilt tillstind upptrida sasom
miiklare, och frin de formella kompetenskrav, vilka méaste uppstillas, torde
dispens bora kunna meddelas i fraga om exempelvis nimndemin och andra
personer sirskilt pa landsbygden, vilka kunna anses besitta erforderlig
kunnighet och erfarenhet péa fastighetsomridet.

Huruvida tillstindsbeviset bor utfardas av linsstyrelse, kungl. kommers-
kollegium eller annan statlig myndighet bor niirmare utredas, men ett
sddant tillstand torde limpligen bora grundas pa ett av handelskammare
utfirdat kompetensbevis.

For att eliminera den nu ofta forekommande osunda foreteelsen, att en
fastighetsmilklare pa annan ort én den, diar han sjilv bedriver sin rorelse,
uppriittar ett avdelningskontor och siasom forestandare anstiller en person,
vilken dr forpliktad att till méklaren erligga ersittning for riitten att bliva
antagen till forestandare, bor i lagen stadgas, att anstillning hos fastighets-
miiklare icke ma ske under dylika forulsitiningar.

Vidare synes oss lagen bora innehalla en bestimmelse dirom, att miklare
vare skyldig att inom 30 dagar efter gjord fastighetsforsiljning insinda
anmilan hirom tll inskrivningsdomaren i den ort, dir den forsilda fastig-
heten ar beligen.

I detta sammanhang vilja vi dven framhilla angeliigenheten dirav, att i
den blivande lagstiftningen om laga kopevitinen infores sidan bestimmelse,
1 — Bihang till riksdagens protokoll 1953. 9 saml. 2 avd. Nr 6—7.
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att sasom dylikt vittne ma anlitas jamvil den, vilken enligt det foregaende
erhallit tillstand att utéva verksamhet sasom fastighetsmiklare.

Betriffande de ytterligare skill, som anforts till stod fér ovannimnda
hemstéllan, far utskottet hanvisa till motionerna.

Fastighetsmiiklarnas niringsrittsliga stillning ar framst reglerad enligt
kungérelsen den 30 juni 1947 (nr 336) om auktorisation av fastighetsmdk-
lare, vilken triadde i tillampning den 1 oktober samma &r.

Auktorisation av fastighetsmiiklare, som giller for en tid av fem ar, med-
delas av handelskammare (1 och 6 §§). I 2 § uppstillas vissa personliga
kvalifikationer for den, som oOnskar erhalla auktorisation. Envar, som
yrkesmissigt utovar fastighetsmiklarverksamhet, kan fa auktorisation, om
han 1) fyllt 25 ar, 2) under minst tva ar varit verksam som fastighetsmik-
lare samt vunnit for yrket nddig erfarenhet och skicklighet, dvensom 3)
gjort sig kiind for redbarhet och dven i ovrigt befinnes limplig. Den som
ar omyndig eller i konkurstillstind ma ej auktoriseras. Sasom ytterligare
villkor fér auktorisation ma handelskammare enligt 3 § foreskriva, att fas-
tighetsmiiklare skall stilla sikerhet till ett belopp av hogst 15 600 kronor
for ersittningsskyldighet, som miklaren kan komma att adraga sig i sin
yrkesutévning. I 5 § stadgas, att innan ansékan om auktorisation slutligen
provas handelskammaren bér inhimta upplysningar om sokanden fran
myndigheter, organisationer eller enskilda.

Handelskammaren éligger, enligt 7 §, att tillse att auktoriserad fastig-
hetsmiklare redbart och nitiskt utfér honom anfortrodda uppdrag och i
allt iakttager god affirssed. For utovande av tillsynen ma handelskam-
maren foreskriva, att miklare skall minst vartannat ar forete av auktorise-
rad revisor eller godkind granskningsman utfirdat intyg 6ver verkstilld
granskning av miklarens rorelse. Méklaren ar i ovrigt skyldig att lamna
handelskammaren de uppgifter, som eljest erfordras for tillsynen, att fora
de bocker &ver mottagna uppdrag, som handelskammaren finner anled-
ning bestimma, dvensom for granskare, som utsetts av handelskammaren,
halla tillgingliga handelsbocker, korrespondens och évriga affirshandlingar.

For olimplig miklare kan handelskammaren, enligt stadgande i 8 §, ater-
kalla auktorisationen. Vid fall av mindre férsumlighet kan varning tilldelas
den forsumlige av handelskammaren. Enligt 13 § straffas den, som obehori-
gen utgiver sig att vara auktoriserad fastighetsmiklare, med dagsbater.

I likhet med flertalet dvriga rorelseidkare ér den, som yrkesmissigt dri-
ver fastighetsmiiklarrorelse, jimlikt 1 § bokféringslagen den 31 maj 1929
skyldig att fora bocker. Denna skyldighet innebir, att fastighetsmiklaren
skall 6ver rorelsens gang fora dagbok och de dvriga handelsbocker, vilka
med hinsyn till rorelsens omfattning och beskaffenhet erfordras i den 16-
pande bokféringen. Han skall vidare i bokféringen redovisa for sin ekono-
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miska stillning vid utgdngen av varje rikenskapsar genom upprittande av
bl. a. balansrikning. I f6ljd av bokforingslagens bestdmmelser aligger det
dirjamte méklare att taga kopior av handlingar, som avsindas i rorelsen,
avensom att i ordnat skick férvara sadana kopior liksom ankommande
brev, rakningar och 6vriga handlingar, som ha betydelse for rorelsen.

Fastighetsmiklare, som dmnar driva personlig méklarrorelse, dr jamlikt
reglerna i lagen angiaende handelsregister, firma och prokura skyldig att
till inférande i det stadsvis och linsvis forda handelsregistret anmila sin
firma, d. v. s. det namn, varunder rorelsen skall drivas. Om, sdsom ofta sker,
miklarrérelsen drives i aktiebolagsform, blir rérelsen i enlighet med aktie-
bolagslagens regler registrerad i det for hela riket gemensamma aktiebolags-
registret.

Frigan om reglering av den yrkesmissiga fastighetsmiklarverksamheten
vicktes hos statsmakterna forsta gangen ar 1921 genom skrivelse fran Sven-
ska egendomsmiklareféreningen, en sammanslutning inom maéklarbran-
schen, som sedermera uppgatt i Sveriges fastighetsmiklares riksférening
u. p. a. Denna framstillning blev emellertid i likhet med tva férnyade
framstéllningar fran samma torening utan resultat. Sedermera upptogs fra-
gan av 1934 ars byggnadsindustrisakkunniga i deras ar 1938 avgivna be-
tinkande (SOU 1938:10). Den har éven framforts i riksdagen genom mo-
tioner (motion II: 317 vid 1945 ars riksdag, forsta lagutskottets utl. nr 43).

Sporsmalet aktualiserades pa nytt ar 1944 av sammanslutningen Stock-
holms fastighetsmiklaresamfund, som i skrivelse till Kungl. Maj:t hem-
stiallde om utredning i dmmnet. Sedan yttranden over framstillningen in-
hiamtats fran olika myndigheter och organisationer, erholl chefen f6ér han-
delsdepartementet bemyndigande att foranstalta om utredning.

I direktiven for denna ultalades bl. a., att de strivanden att rada bot pa
vissa missférhallanden inom fastighetsmiklarbranschen, som framkommit
fran ansvarskinnande miklares sida, vore virda beaktande. Da det kunde
befaras, att méiklarnas sjilvverksamhet diarutinnan icke skulle visa sig till
fyllest, syntes skal tala for att mojligheterna att genom lagstiftning stodja
och komplettera miklarnas egna atgirder undersoktes. Ett skapande av
monopolstiallning inom yrket for vissa auktoriserade miklare, vilket fram-
stillningarna fran fastighetsmiklarhall asyftade, borde icke efterstrivas,
sirskilt med héinsyn till forhallandena pa landsbygden. Diaremot kunde na-
gon form av auktorisation utan sammanhang med ensamriitt att utova yrket
vara fortjant alt overvigas.

Med stod av ovanniamnda bemyndigande forordnade chefen for handels-
departementet den 19 oktober 1945 sirskild ulredningsman inom departe-
mentet att verkstalla utredningen samt avgiva forslag i amnet. Till fullgo-
rande av uppdragel overlimnade ulredningsimannen den 30 november 1946
en av honom upprittad promemoria (stencilerad) om reglerande foreskrif-
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ter betraffande fastighetsméklaryrket jamte forslag till kungorelse om
auktorisation av fastighetsmiiklare. Ifragavarande forslag ledde sedermera
till den sérskilda lagstiftning rorande fastighetsméklare, for vilken ovan
redogjorts.

Vad betriffar utformningen av den tilltinkta lagstiftningen anforde wut-
redningsmannen i promemorian bland annat foljande:

I och for sig torde vissa fordelar kunna uppnas om i vart land utévandet
av fastighetsmiklaryrket, i likhet med vad fallet &r i Norge och Finland,
gjordes beroende av myndighets tillstind. En icke obetydlig utgallring av
olampliga fastighetsméklare skulle troligen kunna ske pa denna viag, och
vissa av de mer eller mindre ljusskygga transaktioner, som nu férekomma
i branschen, skulle mahénda foérhindras eller atminstone foérsvaras. Oli-
genheterna med ett sadant system skulle emellertid sidkerligen overviga.
Stora svarigheter skulle mota att pa detta omrade skapa klara och objekti-
va grunder foér tillstindsgivningen. Risk skulle darfor foreligga att i at-
skilliga fall oréttvisor skulle begas. Ett inférande av miklarmonopol skulle
vidare medfora svarigheter for allménheten pa avsides beligna orter och
siarskilt pa landsbygden. For nirvarande anlitas dir sasom fastighetsmik-
lare i stor utstrickning namndeméin och andra, som mer eller mindre yr-
kesmissigt tillhandaga allmédnheten med upprittande av handlingar och
enklare riattshjalp. Dessa personers formedlingsverksamhet ér till stort gagn
for landsbygdens befolkning och torde mycket sillan féranleda nagra oléa-
genheter. Det skulle emellertid ingalunda alltid vara sidkert att dessa ofta
nagot tillfallighetsbetonade fastighetsféormedlare skulle anses fylla de mi-
hinda ganska formella kompetenskrav, som maste uppstillas for beviljan-
det av tillstidnd. Det ma i detta sammanhang ccksa erinras om att advokat-
yrket, som stéller fordringar av helt andra matt pa sina utovare i friga om
utbildning och kunskaper dn fastighetsméaklaryrket, icke monopoliserats i
vart land.

I direktiven for férevarande utredning ifragasittes icke heller nagot av-
steg fran néringsfrihetens princip pa fastighetsmiklaromradet. En av de
tva viagar som dar anvisas {6r avhjialpande av missforhallandena inom
branschen ar sasom tidigare niamnts inférande av nagon form av auktorisa-
tion utan sammanhang med ensamritt att utéova yrket.

Frian allminhetens synpunkt far ett sadant auktorisationsforfarande be-
tydelse satillvida att en s. a. s. offentlig anvisning limnas pa kunniga och
vederhaftiga yrkesutovare, till vilka allménheten kan vinda sig med for-
troende. Sarskilt med tanke pa de méanga villa- och egnahemsképarna med
ofta ringa erfarenhet om fastigheter och med begrinsade tillgangar fram-
star det rent av som en offentlig skyldighet att sorja for att allménheten
far sddan vagledning. For miaklarnas del betyder en auktorisation av ifraga-
varande slag ett offentligt erkiinnande av dugligheten och vederhéftigheten.

Selt pa lingre sikt kan auktorisationsforfarandet i avseviird man bidraga
att fran miklarkaren rensa ut oldmpliga element. Under forutsattning att
de auktoriserade fastighetsmiiklarnas yrkesstandard halles vid hog niva ar
det att formoda, att kopare och siljare av fastigheter och andra kunder i
branschen i allt storre utstrickning skola lara sig att anlita dessa méklare.
Hiarigenom kommer utrymmet f6r de okunniga och eljest olampliga yrkes-
utévarnas verksamhet att minskas och en hel del av dessa kommer mai-
hinda sa smaningom att finna marknaden mindre lénande och lamna den-
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samma. Ett allmint {6rtroende fér de auktoriserade méklarna torde déar-
jamte komma att medfora att manga av de icke auktoriserade maéklarna
och flertalet av nytilltridande yrkesutovare allvarligt vinnligga sig om att
bedriva sin verksamhet sa att de skola lyckas erhalla auktorisation.

Over promemorian avgavo ett flertal myndigheter och organisationer ytt-
rande. I allminhet delade remissinstanserna utredningsmannens asikt, att
saneringsatgiarder inom forevarande bransch borde foretagas, varvid de
aven hollo fore, att ett auktorisationssystem, upplagt efter de av utrednings-
mannen uppdragna riktlinjerna, kunde vara #dgnat att hoja standarden
bland yrkesutévarna i branschen. A nagra hall — kommerskollegium,
Skanes handelskammare och Sveriges fastighetsdgareforbund -— syntes man
med tillfredsstillelse ha konstaterat, att utredningsmannen icke foreslagit,
att auktorisationen skulle innefatta ensamritt till formedling av fastighets-
affiarer. Stockholms handelskammare ifrigasatte, om icke atgirderna hellre
bort inriktas pa att befridmja en sjalvverksamhet i saneringssyfte bland
fastighetsméklarna och deras organisationer. Under alla omstindigheter
torde forviantningarna pa resultatet av auktorisationssystemet enligt han-
delskammarens mening icke bora stillas for hogt. Skanes handelskammare
forutskickade, att alltfor stora forvintningar pa en omedelbar verkan av
ett dylikt system icke borde stillas. At samma uppfottning gav handels-
kammaren i Karlstad och Sveriges képmannaférbund uttryck. Sveriges fas-
tighetsmdklaresamfund hade ej nagot att erinra mot forslaget, som enligt
samfundets mening »vil motsvarade vad man rimligen kunde fordra». —
Hyresgdsternas riksforbund forordade diremot inférande av ensamritt for
auktoriserade miiklare att formedla fastighetsaffarer. Forbundet uttalade
i drendet bland annat féljande:

sForbundet vill ej bestrida, att vissa praktiska svarigheter kan vara fore-
nade med ett system, dar de auktoriserade miklarna finge ensamritt inom
sitt omrade. Forbundet vill ej heller forneka, att en sadan begrinsning av
konkurrensen kunde medfora vissa risker for missbruk. A andra sidan an-
ser forbundet, att ett monopol av denna art ej skulle medfora nagra storre
olagenheter ur samhiélleliga synpunkter, om det star under tillsyn och kon-
troll. Avsikten ar ju ej att i mera egentlig mening begridnsa antalet mak-
lare. Vem som helst, som uppfylier de givna villkoren, skall ha mojlighet
att erhélla auktorisation.»

Vid 1950 ars riksdag framstilldes i tva likalydande motioner: I: 174 och
IT: 208 samma yrkande om utredning och forslag till lagstiftning angaende
lillstand att utova fastighetsmiiklaryrket som i de nu till behandling fore-
liggande motionerna.

Andra lagutskottet, som behandlade motionerna i sitt utlatande nr 6,
avstyrkte dessa. Ulskoltet anforde darvid, efter att bl. a. ha framhallit
betydelsen av att fastighetsmiaklarnas verksamhet bedreves efter sunda
och hederliga principer:

Stora krav maste darfor stallas pa fastighetsmiklarna i fraga om hederlig-
het och yrkesskicklighel. En avsevard del av de yrkesmassiga fastighels-
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miklarna torde vil i stort sett motsvara sadana krav. Inom karen torde
emellertid alltjimt rymmas ovederhiftiga element, som brista i de angivna
hanseendena och som i sin affirsverksamhet ofta astadkomma skada.

De nu gillande bestimmelserna i d&mnet giva enligt utskottets mening
uttryck for en stridvan att genom auktorisation tillskapa en kar av veder-
haftiga och redbara maéklare, till vilka allménheten i allt storre omfattning
skall vianda sig. For utovarna av yrket torde detta leda till att de bedriva yr-
ket pa ett sadant sitt, att forutsattningarna for auktorisation skapas. Lag-
stiftningen far anses utgora ett stod, framfor allt for de inom branschen
forekommanade sammanslutningarna, i deras verksamhet att ur karen av-
lagsna olimpliga utovare av yrket.

1947 ars kungorelse om auktorisation av fastighetsmiklare tradde i kraft
den 1 oktober samma ar och har saledes varit i tillimpning i allenast tva och
ett halvt ar. Vid dess tillkomst rdknades med, enligt vad som framgar av
ovanstaende, att verkningarna av densamma finge ses pa lingre sikt. Nagra
av remissinstanserna forutsago ocksa, att nagra omedelbara verkningar av
lagstiftningen icke kunde forvintas. Utskottet anser darfér — bortsett fran
de principiella betinkligheter, som utskottet hyser mot att inom férevarande
bransch tillskapa ett monopol, lat vara i modifierad form -— att tiden dnnu
ej dr mogen att till omprovning foretaga fragan om revision av gillande reg-
ler i dmnet.

Utskottet. Bestammelser om auktorisation av fastighetsmiklare finnas
nu i en kungorelse av den 30 juni 1947. Enligt dessa bestimmelser kan
den, som uppfyller vissa i kungérelsen angivna kompetenskrav, av handels-
kammare erhalla auktorisation som miklare. Auktoriserad méklare star
under tillsyn av handelskammare. Den som obehérigen utgiver sig for
auktoriserad fastighetsmiklare straffas med dagsboter.

Motiondrerna anfora, att bestdmmelserna om auktorisation icke formatt
skapa tillfredsstillande forhallanden inom fastighetsméklarbranschen; fort-
farande upptrida i stor utstrickning odugliga och ohederliga personer
sdsom miklare och skada dirigenom savil yrket som allménheten. For att
komma till ritta med dessa missférhallanden ér, enligt motionirernas
mening, en sadan lagstiftning nédvindig, att endast den, vilken adagalagt
sin kompetens och gjort sig kind for redbarhet samt i ¢vrigt finnes limp-
lig, ma utéva verksamhet som fastighetsmiiklare.

Aven om, sasom motiondarerna framhalla, missforhallanden forekomma
inom fastighetsméklarbranschen, bor dock icke bortses fran de atgirder
till astadkommande av battre forhallanden, som vidtagits och vidtagas. Av
fastighetsméklarnas organisationer bedrives en tamligen omfattande under-
visningsverksamhet. En kar av dugliga och yrkesmedvetna fastighetsmiik-
lare, om vilken man genom annonsering och upplysning séker sprida kinne-
dom, har skapats. Jordbrukarnas organisationer ha pa sina hall 6ppnat
verksamhet for formedling av fastigheter och sprida bland sina medlem-
mar upplysning hiarom. Genom den statliga auktorisationen gives en offent-
lig anvisning pa kompetenta yrkesutévare. Visst dr, att kunskapen harom



Andra lagutskottets utlatande nr 6. 7

bland allmiinheten ir otillrickligt spridd, och att olimpliga miklare i icke
ringa utstrickning anlitas. Verkningarna av de foretagna atgirderna kunna
emellertid, sasom framholls i savil betinkandet rérande inférande av
auktorisationsbestammelser som i en del daréver avgivna ytiranden, vintas
framtriada forst pa lingre sikt.

Hirtill kommer, att en lagstiftning, varigenom utévningen av fastighets-
miklaryrket gores beroende av myndighets tillstand, ter sig mindre limp-
lig. Betinkligheter mot en dylik lagstiftning ha framhallits i det ovan
atergivna uttalandet fran det till grund for auktorisationskungorelsen lig-
gande betinkandet. Utskottet kan i stort sett ansluta sig till detta uttalande.
I detta sammanhang ma framhallas, att i de av motionirerna aberopade
fall, dar tillstind fordras for ritten att utova visst yrke — skrothandel,
pantlanerorelse samt fondkommissionsrorelse och fondborsverksamhet —
forhallandena ligga visentligt annorlunda till &n betriffande fastighets-
méiklaryrket. Den reglering och kontroll av skrothandel och pantlinero-
relse, som skett i lag, avser silunda bland annat att férsvara avsiattningen
av tjuvgods, och i fraga om fondborsverksamhet foreligga sa speciella
problem, att den reglering, som skett pa detta omrade, svarligen kan ge
stod for slutsatser rorande reglering av andra omraden.

Pa grund av vad salunda anforts far utskottet hemstilla,

att forevarande motioner, I: 310 och II: 384, icke matte
foranleda nagon riksdagens atgard.

Stockholm den 24 februari 1953.

Pa andra lagutskottets vagnar:

DAVID NORMAN.

Vid detta drendes behandling ha ndrvarit

fran f 6 rsta kammaren: herrar Norman, Sten, Nils Elowsson, Wahlund,
Sunne, Nerman, Ahlberg och Nils Theodor Larsson;

fran andra kammaren: herr Jacobsson i Igelsbo*, fruar Johansson i
Norrkoping, Vistberg, herr Hagard, fru Sandstrom, herrar Lundberg, Carls-
son i Bakerod och Svensson i Goteborg.

# Ej nidrvarande vid utlitandets justering.



