Nr 6--7. Andra laguiskottels utlatande nr 6. 1

Nr 6.

Utlitande i anledning av vdickta motioner angdende lagstiftning
betriffande tillstand for utévande av fastighetsmdiklar-
yrket.

Andra lagutskottet har till behandling férehaft tva inom riksdagen viickta,
till 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. fI.

I motionerna, vilka éro likalydande, har hemstillts, »att riksdagen matte
hos Kungl. Maj:t begira skyndsam utredning i nu férevarande avseenden
samt framliggande for riksdagen av forslag till lagstiftning betriiffande
tillstand fér utévande av fastighetsmiklaryrket i huvudsaklig anslutning
till de av oss framférda synpunkternas.

Betriffande innehallet i en sadan lagstifining ha motionirerna anfért
foljande:

Stadgandena om sirskilt tillstdnd for alt f& bedriva méiklarverksamhet
synas oss bora innehdlla, att den person som utan att dartill hava erhallit
tillstind férmedlar ett fastighetskop icke hirfér ma uppbira provision och
att direst sadan provision det oaktat erhalles eller betingas, vederborande
blir hemfallen till straff for obehorigt utévande av miklaryrket, varjimte
uppburen provision bor forklaras forverkad. Det torde emellertid vara rim-
ligt och riktigt, att jamviil advokat ma utan sirskilt tillstAnd upptriida sasom
miéklare, och fran de formella kompetenskrav, vilka maste uppstiillas, torde
dispens béra kunna meddelas i fraiga om exempelvis nimndemén och andra
personer sirskilt pa landsbygden, vilka kunna anses besitia erforderlig
kunnighet och erfarenhet pa fastighetsomradet.

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

For att eliminera den nu ofta féorekommande osunda foreteelsen, att en
fastighetsmiklare pa annan ort dn den, dir han sjilv bedriver sin rorelse,
uppriitiar ett avdelningskontor och sasom férestindare anstiiller en person,
vilken ir forpliktad att till miiklaren erligga ersiitining for ritlen alt bliva
antagen lill férestandare, bor i lagen stadgas, att anstillning hos fastighets-
miiklare icke ma ske under dylika forutsitiningar.

Vidare synes oss lagen bora innehalla en bestimmelse diirom, att miéklare
vare skyldig alt inom 30 dagar efter gjord fastighetsforsiljning insinda
anmilan hirom till inskrivningsdomaren i den ort, dir den forsalda fastig-
heten ir beligen.

I detta sammanbang vilja vi dven framhalla angeligenheten dirav, alt i
den blivande lagstiftningen om laga kopevitinen infores sidan bestimmelse,
1 — Bihang till riksdagens prolokoll 1953. 9 saml. 2 avd. Nr 6—7.
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att sidsom dylikt vittne ma anlitas jamvil den, vilken enligt det foregaende
erhallit tillstind att utéva verksamhet sasom fastighetsmiklare.

Betriffande de ytterligare skil, som anforts till stod for ovannédmnda
hemstillan, far utskottet hinvisa till motionerna.

Fastighetsmiklarnas niiringsrittsliga stillning ar framst reglerad enligt
kungérelsen den 30 juni 1947 (nr 336) om auktorisation av fastighetsmak-
lare, vilken tradde i tillampning den 1 oktober samma ar.

Auktorisation av fastighetsmiklare, som géller for en tid av fem éar, med-
delas av handelskammare (1 och 6 §§). I 2 § uppstillas vissa personliga
kvalifikationer for den, som onskar erhalla auktorisation. Envar, som
yrkesmissigt utévar fastighetsmiklarverksamhet, kan fa auktorisation, om
han 1) fyllt 25 ar, 2) under minst tva ar varit verksam som fastighetsmik-
lare samt vunnit fér yrket nodig erfarenhet och skicklighet, dvensom 3)
gjort sig kind for redbarhet och dven i 6vrigl befinnes lamplig. Den som
ar omyndig eller i konkurstillstaind ma ej auktoriseras. Sdsom ytterligare
villkor for auktorisation ma handelskammare enligt 3 § foreskriva, att fas-
tighetsmiklare skall stalla sikerhet till ett belopp av hdgst 15 000 kronor
for ersittningsskyldighet, som miklaren kan komma att ddraga sig i sin
yrkesutévning. I 5 § stadgas, att innan ansékan om auktorisation slutligen
provas handelskammaren bér inhdmta upplysningar om sdékanden frin
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 utovande av tillsynen ma handelskam-
maren foreskriva, att miklare skall minst vartannat ar férete av auktorise-
rad revisor eller godkind granskningsman utfardat intyg over verkstilld
granskning av miklarens rérelse. Méklaren ar i ovrigt skyldig att lamna
handelskammaren de uppgifter, som eljest erfordras for tillsynen, att féra
de bocker &ver mottagna uppdrag, som handelskammaren finner anled-
ning bestdmma, dvensom for granskare, som utsetts av handelskammaren,
halla tillgingliga handelsbocker, korrespondens och évriga affarshandlingar.

For olimplig 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 obehori-
gen utgiver sig att vara auktoriserad fastighetsmiklare, med dagsbater.

I likhet med flertalet &vriga rorelseidkare ar den, som yrkesmissigt dri-
ver fastighetsmiklarrorelse, jimlikt 1 § bokforingslagen den 31 maj 1929
skyldig att féra bocker. Denna skyldighet innebar, att fastighetsméiklaren
skall éver rorelsens géng fora dagbok och de 6vriga handelsbocker, vilka
med hinsyn till rérelsens omfattning och beskaffenhet erfordras i den 16-
pande bokféringen. Han skall vidare i bokféringen redovisa for sin ekono-
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miska stdllning vid utgdngen av varje rikenskapsar genom upprittande av
bl. a. balansrikning. I f6ljd av bokforingslagens bestiimmelser aligger det
dirjamte maéklare att taga kopior av handlingar, som avsidndas i rérelsen,
avensom att i ordnat skick férvara sadana kopior liksom ankommande
brev, rikningar och 6vriga handlingar, som ha betydelse fér roérelsen.

Fastighetsmiiklare, som dmnar driva personlig méaklarrérelse, ar jamlikt
reglerna i lagen angdende handelsregister, firma och prokura skyldig att
till inférande i det stadsvis och linsvis foérda handelsregistret anmila sin
firma, d. v. s. det namn, varunder rorelsen skall drivas. Om, sasom ofta sker,
miklarrorelsen drives i aktiebolagsform, blir rorelsen 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 egendomsmaiklareféreningen, en sammanslutning inom maéklarbran-
schen, som sedermera uppgatt i Sveriges fastighetsmiklares riksférening
u. p. a. Denna framstallning blev emellertid i likhet med tva foérnyade
framstillningar fran 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 lagutskotltets utl. nr 43).

Sporsmalet aktualiserades pa nytt ar 1944 av sammanslutningen Stock-
holins fastighetsmiklaresamfund, som i skrivelse till Kungl. Maj:t hem-
stiallde om utredning i &mnet. Sedan yttranden 6ver framstillningen in-
hamtats fran olika myndigheter och organisationer, erholl chefen fér han-
delsdepartementet bemyndigande att féranstalta om utredning.

I direktiven fér denna uttalades bl. a., att de strdvanden att radda bot pa
vissa missférhallanden inom fastighetsméklarbranschen, som framkommit
fran ansvarskidnnande miklares sida, vore viirda beaktande. Da det kunde
befaras, att miklarnas sjilvverksamhet diarutinnan icke skulle visa sig till
fyllest, syntes skil tala for att mojligheterna att genom lagstiftning stédja
och komplettera miklarnas egna atgirder undersoktes. Ett skapande av
monopolstillning inom yrket for vissa auktoriserade miklare, vilket {ram-
stillningarna fran fastighetsmaklarhall asyftade, borde icke efterstrivas,
sarskilt med hiinsyn till forhallandena pa landshygden. Diaremot kunde néa-
gon form av auktorisation utan sammanhang med ensamréalt att utova yrket
vara fortjint att overvigas.

Med stod av ovannimnda bemyndigande forordnade chefen for handels-
departementet den 19 oklober 1945 sirskild ulredningsman inom departe-
mentet all verkstilla utredningen samt avgiva forslag i amnet. Till fullgo-
rande av uppdraget overliimnade ulredningsmannen den 30 november 1946
en av honom uppriitlad promemoria (slencilerad) om reglerande foreskrif-
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ter betriffande fastighetsméiklaryrket jamte foérslag till kungorelse om
auktorisation av fastighetsmélklare. Ifrigavarande forslag ledde sedermera
till den sirskilda lagstiftning rorande fastighetsméiklare, fér vilken ovan
redogjorts.

Vad betriffar utformningen av den tilltinkta lagstiftningen anférde ut-
redningsmannen i promemorian bland annat féljande:

I och for sig torde vissa fordelar kunna uppnés om i vart land utévandet
av fastighetsmaklaryrket, i likhet med vad fallet dr i Norge och Finland,
gjordes beroende av myndighets tillstand. En icke obetydlig utgallring av
olimpliga fastighetsméklare skulle troligen kunna ske p& denna vig, och
vissa av de mer eller mindre ljusskygga transaktioner, som nu férekomma
i branschen, skulle mé&hénda foérhindras eller atminstone férsvaras. Oli-
genheterna med ett sddant system skulle emellertid sidkerligen &éverviga.
Stora svarigheter skulle méta att pa detta omrade skapa klara och objekti-
va grunder for tillstdndsgivningen. Risk skulle darfoér foéreligga att i at-
skilliga fall orittvisor skulle begas. Ett inférande av méiklarmonopol skulle
vidare medféra svarigheter for allminheten pa avsides beldgna orter och
sarskilt pa landsbygden. Fér nédrvarande anlitas dir sdsom fastighetsmék-
lare i stor utstrdckning ndmndemin och andra, som mer eller mindre yr-
kesmissigt tillhandaga allminheten med upprittande av handlingar och
enklare rattshjalp. Dessa personers féormedlingsverksambhet ar till stort gagn
{or landsbygdens befolkning och torde mycket sillan féranleda nagra ola-
genheter. Det skulle emellertid ingalunda alltid vara sadkert att dessa ofta
nagot tillfallighetsbetonade fastighetsférmedlare skulle anses fylla de ma-
hinda ganska formella kompetenskrav, som maéste uppstéllas f6r beviljan-
det av tillstand. Det mda i detta sammanhang ocksa erinras om att advokat-
yvrket, som stéller fordringar av helt andra méatt pa sina utévare i fraga om
utbildning och kunskaper an fastighetsméaklaryrket, icke monopoliserats i
vart land.

I direktiven for férevarande utredning ifrdgasittes icke heller nigot av-
steg fran naringsfrihetens princip pa fastighetsmiklaromridet. En av de
tvad viagar som dir anvisas for avhjilpande av missforhallandena inom
branschen ér sdsom tidigare ndmnts inférande av nagon form av auktorisa-
tion utan sammanhang med ensamritt att utéva yrket.

Fran allminhetens synpunkt far ett sidant auktorisationsfoérfarande be-
tydelse satillvida alt en s. a. s. offentlig anvisning limnas pa kunniga och
vederhiftiga yrkesutévare, till vilka allmidnheten kan vinda sig med for-
troende. Sirskilt med tanke pa de manga villa- och egnahemsképarna med
ofta ringa erfarenhet om fastigheter och med begrinsade tillgdngar fram-
star det rent av som en offentlig skyldighet att sorja for att allminheten
far sadan vigledning. For miklarnas del betyder en auktorisation av ifraga-
varande slag ett offentligt erkiinnande av dugligheten och vederhiftigheten.

Selt pa langre sikt kan auklorisationsforfarandet i avseviird man bidraga
all fran méklarkaren rensa ut olampliga elemenl. Under forutsiattning att
de aukioriserade fastighetsmiklarnas yrkesstandard hélles vid hég niva ar
det att formoda, att koépare och siljare av fastigheter och andra kunder i
branschen i allt stérre utstrackning skola ldra sig att anlita dessa maklare.
Hirigenom kommer utrymmet fér de okunniga och eljest olimpliga yrkes-
utovarnas verksamhet att minskas och en hel del av dessa kommer ma-
hiinda sa sméaningom att finna marknaden mindre l6nande och ldmna den-
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samma. Ett allmént fértroende fér de auktoriserade méklarna torde dar-
jamte komma att medfora att minga av de icke auktoriserade miklarna
och flertalet av nytilltridande yrkesutovare allvarligt vinnldgga sig om att
bedriva sin verksamhet sa att de skola lyckas erhalla auktorisation.

Over promemorian avgavo ett flertal myndigheter och organisationer ytt-
rande. 1 allmidnhet delade remissinstanserna utredningsmannens &sikt, att
saneringsdtgirder inom férevarande bransch borde foretagas, varvid de
dven hollo fore, att ett auktorisationssystem, upplagt efter de av utrednings-
mannen uppdragna riktlinjerna, kunde vara agnat att hdja standarden
bland yrkesutévarna i branschen. A nagra hall — kommerskollegium,
Skdnes handelskammare och Sveriges fastighetsdgareférbund -— syntes man
med tillfredsstillelse ha konstaterat, att utredningsmannen icke féreslagit,
att auktorisationen skulle innefatta ensamritt till férmedling av fastighets-
affiarer. Stockholms handelshkammare ifragasatte, om icke atgirderna hellre
bort inriktas pa att befrimja en sjalvverksamhet i saneringssyfte bland
fastishetsmaklarna och deras organisationer. Under alla omstiandigheter
torde forvantningarna pa resultatet av auktorisationssystemet enligt han-
delskammarens mening icke béra stillas for hogt. Skdnes handelskammare
forutskickade, att alltfor stora forvintningar pa en omedelbar verkan av
ett dylikt system icke borde stallas. At samma upploitning gav handels-
kammaren i Karlstad och Sveriges képmannaforbund uttryck. Sveriges fas-
tighetsmdklaresamfund hade ej nagot att erinra mot foérslaget, som enligt
samfundets mening »vial motsvarade vad man rimligen kunde fordras. ——
Hyresgdsternas riksférbund forordade diaremot inférande av ensamritt for
auktoriserade miklare att formedla fastighetsaffarer. Forbundet uttalade
i drendet bland annat féljande:

sFoérbundet vill ej bestrida, att vissa praktiska svarigheter kan vara fére-
nade med ett system, diar de auktoriserade méklarna finge ensamritt inom
sitt omrade. Forbundet vill ej heller forneka, att en siddan begrinsning av
konkurrensen kunde medféra vissa risker fér missbruk. & andra sidan an-
ser forbundet, att ett monopol av denna art ej skulle medféra nagra storre
olagenheter ur samhailleliga synpunkter, om det star under tillsyn och kon-
troll. Avsikten ar ju ej att i mera egentlig mening begriansa antalet mik-
lare. Vem som helst, som uppfyller de givna villkoren, skall ha mgojlighet
att erhalla auktorisation.»

Vid 1950 dars riksdag framstilldes i tva likalydande motioner: I: 174 och
IT: 208 samma yrkande om utredning och férslag till lagstiftning angaende
lillstand att utéva fasltighetsmiiklaryrkel som i de nu {ill behandling foére-
liggande motionerna.

Andra lagulskotlel, som behandlade molionerna i sitt utlatande nr 6,
avslyrkte dessa. Utskotlel anforde dirvid, efter att bl. a. ha framhallit
betydelsen av atll faslighelsmiiklarnas verksamhet bedreves efter sunda
och hederliga principer:

Stora krav maste darfor stillas pa fastighetsmiklarna i friga om hederlig-
het och yrkesskicklighet. En avsevard del av de yrkesmuissiga fastighets-



6 Andra lagutskottets utldtande nr 6.

méklarna torde vil i stort sett motsvara saddana krav. Inom karen torde
emellertid alltjamt rymmas ovederhéftiga element, som brista i de angivna
hinseendena och som i sin affirsverksamhet ofta astadkomma skada.

De nu gillande bestimmelserna i d4mnet giva enligt utskottets mening
uttryck for en strivan att genom auktorisation tillskapa en kar av veder-
héaftiga och redbara miklare, till vilka allmidnheten i allt stérre omfattning
skall vanda sig. For utdvarna av yrket torde detta leda till att de bedriva yr-
ket pa ett sadant sitt, att forutsittningarna for auktorisation skapas. Lag-
stiftningen far anses utgéra ett stéd, framfér allt fér de inom branschen
féorekommanade sammanslutningarna, i deras verksamhet att ur karen av-
lagsna oldmpliga utévare av yrket.

1947 ars kungorelse om auktorisation av fastighetsméklare tradde i kraft
den 1 oktober samma ar och har saledes varit i tillampning i allenast tva och
ett halvt ar. Vid dess tillkomst riaknades med, enligt vad som framgar av
ovanstiende, att verkningarna av densamma finge ses pa lingre sikt. Nagra
av remissinstanserna forutsiago ocksi, att nagra omedelbara verkningar av
lagstiftningen icke kunde férviantas. Utskottet anser dirfoér — bortsett fran
de principiella betinkligheter, som utskottet hyser mot att inom férevarande
bransch tillskapa ett monopol, 1at vara i modifierad form — att liden 4nnu
ej ar mogen att till omprévning féretaga fragan om revision av gillande reg-
ler i dmnet.

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

Motiondrerna anféra, att bestimmelserna om auktorisation icke formatt
skapa tillfredsstillande férhallanden inom fastighetsméklarbranschen; fort-
farande upptrida i stor utstrickning odugliga och ohederliga personer
sdsom miklare och skada darigenom saval yrket som allméinheten. For att
komma till ratta med dessa missforhallanden &r, enligt motionirernas
mening, en sidan lagstiftning nédvindig, att endast den, vilken adagalagt
sin kompetens och gjort sig kiind for redbarhet samt i 6vrigt finnes lamp-
lig, ma utéva verksamhet som fastighetsméaklare.

Aven om, sdasom motiondrerna framhalla, missférhallanden férekomma
inom fastighetsmiklarbranschen, bor dock icke bortses fran de atgirder
till Astadkommande av bittre férhallanden, som vidtagits och vidtagas. Av
fastighetsmiklarnas organisationer bedrives en tdmligen 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 6ppnal
verksamhet for formedling av fastigheter och sprida bland sina medlem-
mar upplysning hidrom. Genom den stalliga auktorisationen gives en offent-
lig anvisning pa kompetenta yrkesutévare. Vissl ar, att kunskapen hirom
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bland allmiinheten ér otillrickligt spridd, och att olampliga miklare i icke
ringa utstrickning anlitas. Verkningarna av de féretagna atgirderna kunna
emellertid, sasom framholls i saval betinkandet rérande inférande av
auktorisationsbestdmmelser som i en del diaréver avgivna yttranden, vintas
framtriada forst pa lingre sikt.

Hartill kommer, att en lagstiftning, varigenom utévningen av fastighets-
miklaryrket gdres beroende av myndighets tillstind, ter sig mindre lamp-
lig. Betinkligheter mot en dylik lagstiftning ha framhallits i det ovan
atergivna uttalandet fran det till grund for auktorisationskungérelsen lig-
gande betinkandet. Utskottet kan i stort sett ansluta sig till detta uttalande.
I detta sammanhang ma framhallas, att i de av motiondrerna aberopade
fall, dir tillstdnd fordras for ratten att utéva visst yrke — skrothandel,
pantlanerorelse samt fondkommissionsrérelse och fondbérsverksamhet —
férhallandena ligga visentligt annorlunda till 4n betraffande fastighets-
miklaryrket. Den reglering och kontroll av skrothandel och pantlanero-
relse, som skett i lag, avser salunda bland annat att férsvara avsittningen
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 silunda anférts far utskottet hemstélla,

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

Stockholm den 24 februari 1953.

Pa andra lagutskottets vagnar:

DAVID NORMAN.

Vid detta drendes behandling ha ndrvarit

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

fran andra kammaren: herr Jacobsson i Igelsbo#, fruar Johansson i
Norrképing, Viistberg, herr Hagard, fru Sandstrém, herrar Lundberg, Carls-
son i Bakerdd och Svensson i Goéteborg.

# Kj nirvarande vid utlatandets justering.



