Andra lagutskottets utldtande nr 6. 1

Nr 6.

Utlatande i anledning av vickta motioner om lagstiftning be-
trdiffande tillstand for utévande av fastighetsmdklar-
yrket.

Andra lagutskottet har till behandling férehaft tva inom riksdagen vick-
ta, till lagutskott hinvisade motioner, nr 174 i férsta kammaren av herr
Hermansson, Herbert, och herr Niklasson samt nr 208 i andra kammaren av
herr Vigelsbo m. fl.

I motionerna, vilka éro likalydande, har — under hinvisning till radande
forhéllanden inom fastighetsméklaryrket — hemstillts, att »riksdagen mat-
te hos Kungl. Maj:t begira skyndsam utredning i nu férevarande avseen-
den samt framliggandet for riksdagen av forslag till lagstiftning betraffan-
de tillstdind for utdvande av fastighetsmiklaryrket i huvudsaklig anslut-
ning till de av oss framférda synpunkternas.

Betriffande innehillet i en siddan lagstiftning ha motiondrerna anfort
foljande:

Stadgandena om sirskilt tillstdind for att fa bedriva miklarverksamhet
synas oss bora innehélla, att den person, som utan att déirtill hava erhallit
tillstand férmedlar ett fastighetskop, icke harfér ma uppbira provision och
att, dérest sddan provision det oaktat erhalles eller betingas, vederbérande
blir hemfallen till straff for obehérigt utévande av miklaryrket, varjimte
uppburen provision bor forklaras forverkad. Det torde emellertid vara rim-
ligt och riktigt, att jimvil advokat ma utan sérskilt tillstind upptrida sa-
som méklare, och fran de formella kompetenskrav, vilka maste uppstiillas,
torde dispens béra kunna meddelas i friga om exempelvis ndmndemén och
andra personer sirskilt pa landsbygden, vilka kunna anses besitta erfor-
derlig kunnighet och erfarenhet pa fastighetsomradet.

Huruvida tillstdndsbeviset bor utfiardas av linsstyrelse, kungl. kommers-
kollegium eller annan statlig myndighet bér niarmare utredas, men ett sa-
dant tillstind torde limpligen bora grundas pa ett av handelskammare ut-
tardat kompetensbevis.

For att eliminera den nu ofta forekommande osunda foreteelsen, att en
tastighetsmiklare pa annan ort én den, dir han sjilv bedriver sin rérelse,
upprittar ett avdelningskontor och sisom férestandare anstiller en person,
vilken ir férpliktad att till maklaren erligga ersittning for ritten att bliva
antagen till forestandare, bor i lagen stadgas, att anstillning hos fastighets-
miklare icke ma ske under dylika férutsiattningar.

Vidare synes oss lagen bora innehalla en bestimmelse dirom, att mik-
lare vare skyldig att inom 30 dagar efter gjord fastighetsférsiljning insinda
anmélan hiarom till inskrivningsdomaren 1 den ort, dir den férsalda fastig-
heten ar beligen.

I detta sammanhang vilja vi dven framhalla angeligenheten dirav, at! i
den blivande lagstiftningen om laga képevittnen inféres sadan bestimmelse,
att sdsom dylikt vittne ma anlitas jimviil den, vilken enligt det féregaende
crhallit tilistind att utéva verksamhet sasom fastigheismaiklare.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1950. 9 saml. 2 qvd. Nr 6.
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Betraffande de ytterligare skil, som anférts till stéd fér ovannimnda
hemstallan, far utskottet hianvisa till motionerna.

Fastighetsmaklarnas niringsrittsliga stillning ar frimst reglerad enligt
kungérelsen den 30 juni 1947 (nr 336) om auktorisation av fastighetsmdk-
lare, vilken tridde i tillimpning den 1 oktober samma ar.

Auktorisation av fastighetsmiklare, som giller fér en tid av fem ar, med-
delas av handelskammare (1 och 6 §§). I 2 § uppstillas vissa personliga
kvalifikationer for den, som 6nskar erhilla auktorisation. Envar, som yr-
kesmissigt utovar fastighetsmiklarverksamhet, kan fa auktorisation, om
han 1) fyllt 25 ar, 2) under minst tva ar varit verksam som fastighetsmék-
lare samt vunnit fér yrket nodig erfarenhet och skicklighet, dvensom 3)
gjort sig kiand tor redbarhet och &ven i Gvrigt befinnes limplig. Den som
ar omyndig eller i konkurstillstind ma ej auktoriseras. Sdsom ytterligare
villkor fér auktorisation ma handelskammare enligt 3 § foreskriva, att fas-
tighetsmilklare skall stilla sikerhet till ett belopp av hogst 15000 kronor
for ersattningsskyldighet, som miklaren kan komma att &draga sig i sin
yrkesutévning. I 5 § stadgas, att innan ansdkan om auktorisation slutligen
prévas handelskammaren bér inhdmta upplysningar om sokanden fran
myndigheter, organisationer eller enskilda.

Handelskammaren aligger, enligt 7 §, att tillse att auktoriserad fastig-
hetsmiklare redbart och nitiskt utfér honom anfértrodda uppdrag och i
allt iakttager god affirssed. For utévande av tillsynen mé handelskam-
maren féreskriva, att maklare skall minst vartannat ar forete av auktorise-
rad revisor eller godkind granskningsman utfiardat intyg over verkstalld
granskning av miklarens rérelse. Miklaren ar i ovrigt skyldig att limna
handelskammaren de uppgifter, som eljest erfordras for tillsynen, att fora
de bocker éver mottagna uppdrag, som handelskammaren finner anled-
ning bestimma, dvensom for granskare, som utsetts av handelskammaren,
halla tillgingliga handelsbcker, korrespondens och &vriga affdrshandlingar.

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

I likhet med flertalet Gvriga rérelseidkare ar den, som yrkesmissigt dri-
ver fastighetsmiklarrorelse, jamlikt 1 § bokféringslagen den 31 maj 1929
skyldig att fora bocker. Denna skyldighet innebdr, att fastighetsmiklaren
skall Gver rorelsens gang fora dagbok och de évriga handelsbocker, vilka
med héansyn till rérelsens omfattning och beskaffenhet erfordras i den 16-
pande bokféringen. Han skall vidare i bokféringen redovisa for sin ekono-
miska stillning vid utgangen av varje rikenskapsar genom upprittande av
bl. a. balansrikning. 1 fo6ljd av bokféringslagens bestimmelser aligger det
dirjamte miklare att taga kopior av handlingar, som avsandas i rorelsen,
jvensom att i ordnat skick foérvara séddana kopior liksom ankommande
brev, rikningar och &vriga handlingar, som ha betydelse for rorelsen.
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Fastighetsmiklare, som dmnar driva personlig miklarrérelse, ar jamlikt
reglerna i lagen angdende handelsregister, firma och prokura skyldig att
till inférande i det stadsvis och ldnsvis forda handelsregistret anmila sin
firma, dvs. det namn, varunder rérelsen skall drivas. Om, sasom ofta sker,
miéklarrorelsen drives i aktiebolagsform, blir rérelsen i enlighet med aktie-
bolagslagens regler registrerad i det for hela riket gemensamma aktiebolags-
registret.

Fragan om reglering av den yrkesmissiga fastighetsmiklarverksamhe-
ten vicktes hos statsmakterna forsta gingen ar 1921 genom skrivelse fran
Svenska egendomsmaiklareforeningen, en sammanslutning inom miklar-
branschen, som sedermera uppgatt i Sveriges fastighetsmiklares riksfor-
ening u. p. a. Denna framstéllning blev emellertid i likhet med tva férnyade
framstillningar frin samma férening utan resultat. Sedermera upptogs fra-
gan av 1934 ars byggnadsindustrisakkunniga i deras ar 1938 avgivna be-
tankande (SOU 1938:10). Den har dven framforts i riksdagen genom mo-
tioner (motion II: 317 vid 1945 ars riksdag, forsta lagutskottets utl. nr 43).

Sporsmdlet aktualiserades pa nytt ar 1944 av sammanslutningen Stock-
holms fastighetsmiiklaresamfund, som i skrivelse till Kungl. Maj:t hem-
stillde om utredning i d@mnet. Sedan yttranden 6ver framstillningen in-
hamtats frin olika myndigheter och organisationer, erhéll chefen fér han-
delsdepartementet bemyndigande att foranstalta om utredning.

I direktiven f6r denna uttalades bl. a., att de strivanden att rida bot pa
vissa missférhillanden inom fastighetsmiklarbranschen, som framkommit
fran ansvarskdnnande miklares sida, vore viarda beaktande. Da det kunde
befaras, att maklarnas sjialvverksamhel dirutinnan icke skulle visa sig till-
tyllest, syntes skiil tala fér att mojlighelerna att genom lagstiftning stédja
och komplettera miklarnas egna atgirder undersoktes. Ett skapande av
monopolstillning inom yrket for vissa auktoriserade miklare, vilket fram-
stallningarna frin fastighetsmiklarhéll asyftade, borde icke efterstrivas,
sarskilt med hédnsyn till forhallandena pa landsbygden. Diremot kunde na-
gon form av auktorisation utan sammanhang med ensamritt att utéva yrket
vara fortjant att 6vervigas.

Med stéd av ovanndmnda bemyndigande forordnade chefen fér handels-
departementet den 19 oktober 1945 sarskild utredningsman inom departe-
mentet att verkstilla utredningen samt avgiva forslag i amnet. Till fullgo-
rande av uppdraget 6verlimnade utredningsmannen den 30 november 1946
en av honom uppriittad promemoria (stencilerad) om reglerande foreskrif-
ter betriaffande fastighetsidklaryrket jimte forslag till kungorelse om
auktorisation av fastighetsmiklare. Hragavarande forslag ledde sedermera
till den sirskilda lagstiftning rérande fastighetsmiiklare, fér vilken ovan
redogjorts.

Vad belriaffar utformningen av den tilltdnkta lagstiftningen anférde ui-
redningsmannen i promemorian bland annat féljande:

I och for sig torde vissa fordelar kunna uppnas om i vart land utévandet
av fastighetsmiklaryrket, i likhet med vad faliet dr i Norge och Finland,
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gjordes beroende av myndighets tillstaind. En icke obetydlig utgallring av
olampliga fastighetsmiklare skulle troligen kunna ske pa denna vag, och
vissa av de mer eller mindre ljusskygga transaktioner, som nu férekomma
i branschen, skulle mahinda férhindras eller atminstone férsvdras. Ola-
genheterna med ett sidant system skulle emellertid silkerligen &verviga.
Stora svarigheter skulle mota att pa detta omrade skapa klara och objekti-
va grunder fér tillstindsgivningen. Risk skulle darfor foreligga att i at-
skilliga fall orattvisor skulle begas. Ett inférande av méklarmonopol skulle
vidare medféra svarigheter for allmanheten pa avsides belidgna orter och
sdrskilt pa landsbygden. For nirvarande anlitas dar sdsom fastighctsmak-
lare i stor utstrickning nimndemén och andra, som mer eller mindre yr-
kesmissigt tillhandagd allménheten med upprittande av handlingar och
enklare rattshjalp. Dessa personers formedlingsverksamhet ir till stort gagn
tor landsbygdens befolkning och torde mycket sillan féranleda nagra ola-
genheter, Det skulle emellertid ingalunda alltid vara sikert att dessa ofta
nagot tillfialiighetsbetonade fastighetsférmedlare skulle anses fylla de mé-
hinda ganska formella kompetenskrav, som maste uppstillas fér beviljan-
det av tillstand. Det ma i detta sammanhang ocksa erinras om att advokat-
yrket, som stiller fordringar av helt andra matt pa sina utévare i frdga om
utbildning och kunskaper an fastighetsmiklaryrket, icke monopoliserats i
vart land.

I direktiven for forevarande utredning ifragasittes icke heller nagot av-
steg fran naringsfrihetens princip pa fastighetsmiklaromradet. En av de
tvd viagar som dir anvisas fér avhjalpande av missférhallandena inom
branschen ar sdsom tidigare ndmnts inférande av nagon form av auktorisa-
tion utan sammanhang med ensamritt att utéva yrket.

Fran allminhetens synpunkt far ett sidant auktorisationsférfarande be-
tydelse satillvida att en s. a. s. offentlig anvisning lamnas pa kunniga och
vederhiiftiga yrkesutdvare, till vilka allménheten kan vinda sig med for-
troende. Sarskilt med tanke pa de manga villa- och egnahemsképarna med
ofta ringa erfarenhet om fastigheter och med begrinsade tillgingar fram-
star det rent av som en offentlig skyldighet att sérja for att allminheten
far sidan vigledning. For miklarnas del betyder en auktorisation av ifra-
varande slag ett offentligt erkdnnade av dugligheten och vederhiftigheten.
Sett pa lingre sikt kan auktorisationsférfarandet i avsevird mén bidraga
att fran maklarkaren rensa ut olimpliga element. Under férutsatining att
de auktoriserade fastighetsmiklarnas yrkesstandard halles vid hég niva ar
det att formoda, att kopare och siljare av fastigheter och andra kunder i
branschen i allt stérre utstrickning skola lidra sig att anlita dessa miklare.
Hirigenom kommer utrymmet fér de okunniga och eljest olimpliga yrkes-
utévarnas verksamhet att minskas och en hel del av dessa kommer mé-
hinda s& sminingom att finna marknaden mindre l6nande och limna den-
samma. Ett alimant fortroende fér de auktoriserade miklarna torde dér-
jaimte komma att medféra att manga av de icke auktoriserade miklarna
och flertalet av nytilltridande yrkesutovare allvarligt vinnliagga sig om att
bedriva sin verksamhet sa att de skola lyckas erhalla auktorisation.

Over promemorian avgavo ett flertal myndigheter och organisationer ytit-
rande. 1 allméinhet delade remissinstanserna utredningsmannens &sikt, att
saneringsitgirder inom forevarande bransch borde foretagas, varvid de
aven hollo fore, att ett auktorisationssystem, upplagt efter de av utrednings-
mannen uppdragna riktlinjerna, kunde vara agnat att héja standarden
bland yrkesutévarna i branschen. A nagra hall - kommerskollegium,
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Skanes handelskammare och Sveriges fastighetsigareférbund — syntes man
med tillfredsstillelse ha konstaterat, att utredningsmannen icke foreslagit,
att auktorisationen skulle innefatta ensamratt till formedling av fastighets-
atfarer. Stockholms handelskammare ifragasatte, om icke atgirderna hellre
bort inriktas pa att befrimja en sjilvverksamhet i saneringssyfte bland
fastighetsmiklarna och deras organisationer. Under alla omstindigheter
torde férvintningarna pa resultatet av auktorisationssystemet enligt han-
delskammarens mening icke béra stillas for hogt. Skdnes handelskammare
torutskickade, att alltfor stora férvantningar pa en omedelbar verkan av
ctt dylikt system icke borde stillas. At samma uppfattning gav handels-
kammaren i Karlstad och Sveriges képmannaférbund uttryck. Sveriges fas-
tighetsmdklaresamfund hade ej nigot att erinra mot forslaget, som enligt
samfundets mening »vil motsvarade vad man rimligen kunde fordra». —
Av de hérda myndigheterna och organisationerna stillde sig Hyresgdster-
nas riksforbund avvisande till den féreslagna lagstiftningen. Férbundet ut-
talade i drendet bland annat féljande:

»Forbundet vill ej bestrida, att vissa praktiska svarigheter kan vara fére-
nade med ett system, dir de auktoriserade maklarna finge ensamritt inom
sitt omrade. Forbundet vill ej heller férneka, att en sadan begrinsning av
konkurrensen kunde medfora vissa risker fér missbruk. A andra sidan an-
ser forbundet, att ett monopol av denna art ej skulle medfora nigra storre
oliagenheter ur samhilleliga synpunkter, om det star under tillsyn och kon-
troll. Avsikten dr ju ej att i mera egentlig mening begriansa antalet mik-

lare. Vem som helst, som uppfyller de givna villkoren, skall ha mojlighet
att erhalla auktorisation.»

Aven Sveriges fastighetsmdiklares riksforening u. p. a. framholl, efter att
ha uttryckt sin tillfredsstillelse éver den féreslagna lagstiftningen i dmnet,
som oOnskvirt, att sdrskilt tillstand av myndighet skulle vara en forutsitt-
ning for ritten att utéva miklaryrket, dirvid dock ej hinder borde méta
f6r meddelande av undantagsbestimmelser till férman fér nimndemén och
andra dylika i detta sammanhang ifrdgakommande fértroendemin.

Utskottet. Det torde vara stillt utom tvivel, att férmedlingsverksamheten
pa fastighetsomriadet och 6vriga omraden, inom vilka fastighetsmiklarna
arbela, fyller en viktig uppgift. Ofta skulle det icke vara mojligt eller at-
minstone vara férenat med mycket stora svarigheter att dstadkomma lamp-
liga kontakter mellan siljare och képare, fastighetsigare och bostadssékan-
de eller kreditgivare och lanesékande, om icke tillgdng funnes till férmed-
lande organ. Genom sina forbindelser och sin erfarenhet kunna dessa organ
skapa mdjligheter for affirers genomférande, vilka eljest icke skulle ha
statt till buds.

Lika viktigt som del ar att tillgdng finnes till sidana férmedlare, lika
viktigt ar det emellertid att dessas verksamhet bedrives efter sunda och
hederliga principer. I synnerhet vid férsiljningar av mindre bostadsfastighe-
ler, egnahemsfastigheter och andra villor, somn ofta férvirvas av personer
med ringa eller ingen erfarenhet i fastigheisaffiirer och utan formaga att
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ritt beddma kopeobjektens virde eller de med kopet forknippade rittsliga
torhallandena, ar det av vikt, att de fastighetsmiklare, som anlitas for for-
niedling av affirerna, dro sakkunniga i branschen samt handla under an-
svar och kinsla fér sin skyldighet att tillvarataga bada parternas intressen.
Aven vid affarer, dir parterna sjilva i allminhet kunna antagas besitta fack-
kunskap och ha férmaga att nirmare bedoma avtalen, sidsom exempelvis
overlatelser av jordbruk eller affirsrorelser, gora sig emellertid samma syn-
punkter gillande, sarskilt med hinsyn till de talrika reglerande foreskrif-
terna pa ifrdgavarande omraden.

Stora krav maste darfor stillas pa fastighetsméklarna i friga om hederlig-
het och yrkesskicklighet. En avsevird del av de yrkesmissiga fastighets-
miklarna torde vil i stort sett motsvara sddana krav. Inom kéren torde
emellertid alltjamt rymmas ovederhiftiga element, som brista i de angivna
hinseendena och som i sin affirsverksamhet ofta dstadkomma skada.

De nu gillande bestimmelserna i dmnet giva enligt utskottets mening
uttryck for en strivan att genom auktorisation tillskapa en kar av veder-
hiftiga och redbara miklare, till vilka allmédnheten i allt stérre omfattning
skall vinda sig. For utovarna av yrket torde detta leda till att de bedriva yr-
ket pa ett sddant sitt, att forutsattningarna for auktorisation skapas. Lag-
stiftningen far anses utgora ett stéd, framfor allt for de inom branschen fore-
kommande sammanslutningarna, i deras verksamhet att ur kiren avligsna
oldmpliga utdvare av yrket.

1947 ars kungorelse om auktorisation av fastighetsmiklare tridde i kraft
den 1 oktober samma &r och har siledes varit i tillimpning i allenast tva och
ett halvt ar. Vid dess tillkomst ridknades med, enligt vad som framgir av
ovanstaende, att verkningarna av densamma finge ses pa lingre sikt. Nagra
av remissinstanserna forutsago ocks, att nagra omedelbara verkningar av
lagstiftningen icke kunde forviintas. Utskottet anser dirfér — bortsett fran
de principiella betinkligheter, som utskottet hyser mot att inom forevarande
bransch tillskapa ett monopol, 1t vara i modifierad form — att tiden annu
ej ar mogen att till omprovning foretaga frigan om revision av gallande reg-
ler i amnet.

P4 grund av vad silunda anforts far utskottet hemstilla,

att foérevarande motioner, 1: 174 och II: 208, icke matie
foranleda nagon riksdagens atgird.

Stockholm den 23 februari 1950.

PAa andra lagutskottets vignar:

DAVID NORMAN.



Andra lagutskottets utldtande nr 6. 7

Vid detta drendes behandling ha ndrvarit

frdn forsta kammaren: herrar Norman, Forslund, Sten, Wistrand,
Sunne, Nils Elowsson, Wahlund* och Bengtson;

frin andra kammaren: herrar Jacobsson i Igelsbo, Hellbacken, Ry-
berg, fru Sandstrém, herrar Nilsson i Goéteborg, Lundberg, Andersson i Alf-
redshem och fréken Wetterstrom*.

* Ej nidrvarande vid utlatandets justering.



