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Nr 62

Utldtande i anledning av vdckta motioner om utredning angdende

lagstiftning om mdklarverksamhet.

Andra lagutskottet har till behandling férehaft tva inom riksdagen véckta,
till lagutskott hinvisade motioner, nr 508 i forsta kammaren av herr Sieg-
bahn m. fl. samt nr 591 i andra kammaren av herr Kallenius.

I motionerna, vilka ir likalydande, har hemstillts, »att rlksdagen matte i
skrivelse till Kungl. Maj:t anhélla om utredning rérande lagstiftning i forsta
hand avseende fastighetsmiklarverksamheten men eventuellt dven utstrickt
att omfatta annan dirmed jamforlig miklarverksamhet.» '

Betriffande de skil mationdrerna aberopat till stéd for sin hemstallan
far utskottet, i den man redogorelse darfor inte limnas i det fol]ande, hiin-
visa till motionen I: 508.

Over motionerna har utskottet i den ordning 46 § nksdagsordnmgen fore-
skriver inhdmtat yttrande fran Svea hovritt. Yttranden har dirjamte pa ut-
skottets begiran avgivits av Sveriges fastighetsmiklares riksforbund, For-
eningen Sveriges hiaradshévdingar och Sveriges advokatsamfund.

Niiringsriittslig reglering av miiklarverksamheten

Gdllande bestimmelser

Fastighetsmiklarnas niringsrittsliga stillning ar framst reglerad genom
kungérelsen den 30 juni 1947 om auktorisation av fastighetsmdklare, vilken
tradde i tillimpning den 1 oktober samma 4r. ‘

Auktorisation av fastighetsmiklare, som giller for en tid av fem &r, med:
delas av handelskammare (1 och 6 §§). I 2 § uppstills krav pa vissa person-
liga kvalifikationer for den som dnskar erhdlla auktorisation. Envar som
yrkesmissigt utdvar fastighetsmiklarverksamhet kan fa auktorisation, om
han 1) fyllt 25 ar; 2) under minst tvd ar varit verksam som fastighetsmik-
lare samt vunnit for yrket nédig erfarenhet och skicklighet; dvensom 3) gjort
sig kind for redbarhet och dven i 6vrigt befinnes limplig. Den som ar omyn-
dig eller i konkurstillstind mé ej auktoriseras. Sasom ytterligare villkor for
auktorisation ma handelskammare enligt 3 § foreskriva, att fastighetsmak-
lare skall stiilla sikerhet till ett belopp av hogst 25 000 kronor for ersitt-
ningsskyldighet, som miklaren kan komma att &draga sig i sin yrkesut-
6vning. I 5 § stadgas, att handelskammaren innan ansékan om auktorisation
slutligen prévas, bor inhdmta upplysningar om sékanden fran myndigheter,
organisationer eller enskilda.
1 - Bihang till riksdagens protokoll 1961. 9 saml. 2 avd. Nr 62



2 Andra lagutskottets utldtande nr 62 dr 1961

Handelskammaren aligger, enligt 7 §, att tillse att auktoriserad fastighets-
miklare redbart och nitiskt utfér honom anfértrodda uppdrag och i allt iakt-
tager god affirssed. For utévande av tillsynen m& handelskammaren fore-
skriva, att miklare skall minst vartannat ar forete av auktoriserad revisor
eller godkdnd granskningsman utfirdat intyg 6ver verkstalld granskning av
miklarens rérelse. Miklaren ir i ovrigt skyldig att limna handelskamma-
ren de uppgifter som eljest erfordras for tillsynen, att fora de bocker dver
mottagna uppdrag som handelskammaren finner anledning bestimma, dven-
som att for granskare som utsetts av handelskammaren halla tillgangliga
handelsbocker, korrespondens och évriga affarshandlingar.

For olamplig 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 obehéri-
gen utgiver sig att vara auktoriserad fastighetsmiklare, med dagsbéter.

Annan maklares naringsrattsliga stillning regleras bl. a. genom Kungl.
Maj:ts férnyade méklareordning den 9 juni 1893. Enligt denna m4 i stiderna
antagas miklare for att bitriada vid kép och forsdljning av varor, fartyg eller
andelar dari, vixlar och andra virdepapper samt vid uppgorande av avtal
om forstrackning, hyra, arrende och forsakring samt andra likartade avtal.
Miklare skall antagas av stadens handels- och sj6fartsnamnd varom anma-
lan skall goras till magistraten, som fér den antagne utfiardar férordnande.
Som férutsittning for antagande stadgas bl. a. att maklaren skall ha gjort sig
kénd for redlighet samt anses éiga noggrann kinnedom om och férfarenhet i
de till miklaryrket horande géromalen. Miklaren skall med redlighet, nit och
ovéld fullgéra sina aligganden och adger icke sjalv idka handel med varor,
vardepapper eller annat eller deltaga i sAdan handelsrérelse. Asidosatter mak-
laren nagot som aligger honom enligt maklareordningen eller begir han
eljest fel i utovningen av sin befattning ar han forfallen till ansvar fér am-
betsbrott enligt strafflagens regler. Handels- och sjofartsnimnden iger ocksa
aterkalla maklaruppdraget, diarest maklaren icke lingre motsvarar det ho-
nom limnade fortroendet och icke rittar sig efter skedd erinran. — Be-
triffande skeppsmiklare innehdll den férnyade skeppsklarerarordningen
fran 1893 vissa stadganden. I samband med tillkomsten av den nu gillande
skeppsklarerarférordningen den 4 maj 1934 uteslots emellertid de bestim-
melser som hédnférde sig till mikleri utan att ersittas av nagra nya fore-
skrifter.

Det m& anmirkas att enligt vissa uttalanden i den juridiska doktrinen de
enligt méklarordningen antagna stadsmiklarna dvensom fondmiklare i all-
miéinhet icke 4r att betrakta som maklare utan som kommissionirer, enir de
icke allenast férmedlar kop och forsiljning utan sjilva ingar avtal visserli-
gen for uppdragsgivarens rikning men i eget namn.

I likhet med flertalet Gvriga rorelseidkare ir den som yrkesmiissigt driver
maklarrorelse jamlikt 1 § bokféringslagen skyldig att féra bocker. Denna
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skyldighet innebéar, att miklaren skall 6ver rorelsens gang fora dagbok och
de 6vriga handelsbdocker, vilka med héansyn till rorelsens omfattning och be-
skaffenhet erfordras i den l6pande bokféringen. Han skall vidare i bokfo-
ringen redovisa for sin ekonomiska stallning vid utgdngen av varje riken-
skapsar genom upprittande av bl. a. balansrikning. I f6ljd av bokforingsla-
gens bestimmelser dligger det darjamte maklare att taga kopior av hand-
lingar, som avsindes i rérelsen, dvensom att i ordnat skick forvara sddana
kopior liksom ankommande brev, rikningar och dvriga handlingar, som har
betydelse for rérelsen.

Miklare, som dmnar driva personlig maiklarrérelse, ar jamlikt reglerna
i lagen angdende handelsregisler, firma och prokura skyldig att till inférande
i det stadsvis och linsvis férda handelsregistret anméla sin firma, d. v. s.
det namn, varunder rorelsen skall drivas. Om, sdsom ofta sker, miaklarrorel-
sen drives i aktiebolagsform, blir rorelsen i enlighet med aktiebolagslagens
regler registrerad i det for hela riket gemensamma aktiebolagsregistret.

Historik

Fragan om reglering av den yrkesmaissiga fastighetsmaklarverksamheten
behandlades i en ar 1946 av sdrskild utredningsman avlamnad promemoria
med forslag till kungoérelse om auktorisation av fastighetsmiklare. Forsla-
get ledde sedermera till den sarskilda lagstiftning rérande fastighetsmiklare,
for vilken ovan redogjorts.

Betriaffande utformningen av den tilltdnkta lagstiftningen anférde utred-
ningsmannen i promemorian bl. a. féljande:

I och for sig torde vissa fordelar kunna uppnds om i vart land utévandet
av fastighetsmaklaryrket gjordes beroende av myndighets tillstand. Oldgen-
heterna med ett sidant system skulle emellertid sikerligen 6vervaga. Stora
svarigheter skulle méta att pa detta omrade skapa klara och objektiva grun-
der for tillstandsgivningen. Ett inforande av méklarmonopol skulle vidare
medfora svarigheter for allmianheten pa avsides beligna orter och sirskilt
pé landsbygden. Det skulle ingalunda vara sikert, att dir anlitade nimnde-
man och andra skulle anses fylla de mdhinda ganska formella kompetens-
krav, som maste uppstillas for beviljandet av tillstind. Det mi i detta sam-
manhang ocksi erinras om att advokatyrket, som stiiller fordringar av helt
andra matt pa sina utévare i fraga om utbildning och kunskaper an fastighets-
maéklaryrket, icke monopoliserats i vart land.

Utredningsmannen anférde vidare, att vissa fordelar skulle vinnas genom
inforandet av ndgon form av auktorisation utan sammanhang med ensam-
riatt att utéva yrket, och framhéll bl. a. féljande:

Sett p& liangre sikt kan auktorisationsforfarandet i avsevird mén bidra-
ga till att fran miklarkaren rensa ut olimpliga element. Under forutsitt-
ning att de auktoriserade fastighetsmiklarnas yrkesstandard hélles vid hog

nivia ar det att férmoda, att kopare och siljare av fastigheter och andra
kunder i branschen i allt storre utstrickning skall ldra sig anlita dessa mak-

1* — Bihang till riksdagens protokoll 1961. 9 saml. 2 avd. Nr 62
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lare. Hirigenom kommer utrymmet for de okunniga och eljest olimpliga
yrkesutévarnas verksamhet att minskas och en hel del av dessa kommer
mahinda si smaningom att finna marknaden mindre lénande och limna
densamma. Ett allmént fortroende for de auktoriserade méklarna torde dar-
jimte komma att medféra att manga av de icke auktoriserade méklarna och
flertalet av nytilltridande yrkesutovare allvarligt vinnlidgger sig om att be-
driva sin verksamhet sa att de skall lyckas erhdlla auktorisation.

Déarefter har vid 1950, 1953, 1954 och 1959 ars riksdagar yrkanden mo-
tionsvis framférts om utredning och forslag till lagstiftning angéende till-
stand att utdva fastighetsmiéklaryrket. En sadan lagstiftning borde enligt
motionirerna stadga, att sirskilt tillstand skulle erfordras for att fa bedriva
yrkesmissig miklarverksamhet samt att den som saknar sidant tillstand vid
straffansvar icke skulle fa4 uppbéra provision vid férmedling av fastighets-
kop och att uppburen provision skulle vara férverkad.

Motionerna vid 1950 drs riksdag behandlades av andra lagutskottet i dess
av riksdagen godkinda utlatande nr 6. Utskottet avstyrkte motionerna och
anforde bl. a.:

1947 ars kungérelse om auktorisation av fastighetsmiéklare tridde i kraft
den 1 oktober samma ar och har siledes varit i tillimpning i allenast tva och
ett halvt ar. Vid dess tillkomst riknades med att verkningarna av densamma
finge ses pa langre sikt. Nagra av remissinstanserna forutsig ocksa, att nagra
omedelbara verkningar av lagstiftningen icke kunde forvintas. Utskottet an-
ser darfér — bortsett fran de principiella beténkligheter, som utskottet hyser
mot att inom férevarande bransch tillskapa ett monopol, 1at vara i modifierad
form — att tiden dnnu ej 4r mogen att till omprévning foretaga fragan om
revision av gillande regler i Amnet.

Jamvil motionerna vid 1953 drs riksdag avstyrktes av andra lagutskottet
och limnades av riksdagen utan atgird. Utskottet anforde i sitt av riksdagen
godkinda utlatande, nr 6, bl. a. foljande:

Aven om, sdsom motionirerna framhalla, missférhallanden forekomma
inom fastighetsmiklarbranschen, bér dock icke bortses fran de atgérder till
astadkommande av bittre forhallanden, som vidtagits och vidtagas. Av fas-
tighetsmiklarnas organisationer bedrives en tamligen omfattande undervis-
ningsverksamhet. En kar av dugliga och yrkesmedvetna fastighetsmaéklare,
om vilken man genom annonsering och upplysning séker sprida kinnedom,
har skapats. Jordbrukarnas organisationer ha pa sina hall éppnat verksam-
het for formedling av fastigheter och sprida bland sina medlemmar upplys-
ning hiarom. Genom den statliga auktorisationen gives en offentlig anvisning
pa kompetenta yrkesutovare. Visst ar, att kunskapen hiarom bland allméin-
heten ir otillriackligt spridd och att olampliga miklare i icke ringa utstrick-
ning anlitas. Verkningarna av de foretagna atgérderna kunna emellertid, si-
som framhélls i saval betinkandet rorande inférande av auktorisationsbe-
stimmelser som i en del diréver avgivna yttranden, vantas framtrida forst
pa lingre sikt.

Hartill kommer, att en lagstiftning, varigenom utévningen av fastighets-
miklaryrket gores beroende av myndighets tillstind, ter sig mindre lamplig.
Betinkligheter mot en dylik lagstiftning ha framhaéllits i det ovan atergivna
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uttalandet fran det till grund for auktorisationskungorelsen liggande betin-
kandet. Utskottet kan i stort sett ansluta sig till detta uttalande. I detta sam-
manhang ma framhallas, att i de av motiondrerna aberopade fall, dér till-
stand fordras for riatten att utova visst yrke — skrothandel, pantldnerorelse
samt fondkommissionsrorelse och fondboérsverksamhet — férhallandena
ligga visentligt annorlunda till &n betraffande fastighetsmiklaryrket. Den
reglering och kontroll av skrothandel och pantlinerérelse, som skett i lag,
avser silunda 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 stéd for slutsatser rorande reg-
lering av andra omréden.

Aven de motioner, som vicktes vid 1954 drs riksdag, blev i enlighet med
andra lagutskottets hemstillan av riksdagen laimnade utan atgird. Utskottet
anforde i sitt utlatande nr 38, att den férnyade prévning, som utskottet efter
inhimtande av remissyttranden underkastat fragan, icke givit utskottet an-
ledning att fringa sitt foregiende ar gjorda stillningstagande.

Motionerna vid 1959 drs riksdag slutligen avslogs jamvil av riksdagen.
Andra lagutskottet aberopade i sitt utlatande nr 28 de tidigare anforda ska-
len, som enligt utskottets mening alltjimt var barande. Utskottet erinrade
diarjamte om att en visentlig del av missférhallandena inom fastighetshan-
deln syntes ligga utanfoér formedlingsverksamhetens ram och darfor knap-
past skulle kunna motverkas av ett tillstindsférfarande. De missférhéllan-
den, som forekom, borde dirfor enligt utskottets mening kunna bekdmpas
genom upplysning, varvid det var av virde att det fanns en kér av auktorise-
rade fastighetsméklare till allmédnhetens tjidnst.

Remissyttrandena

Svea hovrdtt, Féreningen Sveriges hdradshévdingar och Sveriges advo-
katsamfund avstyrker lagstiftning, enligt vilken rétten att bedriva verk-
samhet som fastighetsmiiklare gores beroende av sarskilt tillstind. Advokat-
samfundet uttalar, att en dylik lagstiftning skulle innebira tillskapande av
ett monopol, samt fortsiitter:

1 princip skulle verksamhet som fastighetsmiklare icke f& utévas av an-
nan iin den som efter ansékan erhallit tillstand dértill. Da det giller utovande
av affirsverksamhet, varom hir ar friga, skulle ett sidant monopol utgora
ett markant avsteg fran niringsfrihetens och den fria konkurrensens prin-
ciper. Om man beaktar att det inom afférslivet finns en mingd andra bran-
scher, dir bristande yrkeskunskap eller bristande redbarhet hos nirings-
idkare inom branschen kan innebira viss fara for allméanheten, utan att det
fordenskull ens satts i fraga att denna fara borde neutraliseras genom till-
skapande av ctt monopol, skulle det onckligen framsta sisom egendomligl,
om man just inom nu ifragavarande bransch skulle tillskapa ett sdidant mono-
pol. An egendomligare skulle forhallandet te sig niol bakgrunden av att stats-
maklerna icke ens nir del giller den ur allmanhetens synpunkt langt mera
betydelsefulla verksamhet som hestar i yrkesmissigt limnande av hjalp i
riltsliga angeligenheler velat aceeptera nagon form av monopol.
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Till det nyss anférda kommer det i motionerna omnidmnda férhallandet
att det skulle moéta stora svarigheter att skapa klara och objektiva grunder
for provning av fragan huruvida i ett visst fall tillstdnd att driva rorelse som
fastighetsméiklare bér meddelas. Om tillstandsprévningen skall kunna ske
pa ett siatt som motsvarar syftet med den ifragasatta lagstiftningen, skulle
den till icke ringa del bora innefatta en bedomning eller virdering av sokan-
dens moraliska kvalitet, och det ligger i sakens natur hur svart det maéste
vara bade att erhalla tillfoérlitligt material for en sddan bedémning och att
verkstilla bedémningen.

Ytterligare ma framhallas de komplikationer som skulle bli en f6ljd dirav
att en néringsrittslig lagstiftning pa omradet endast skulle avse yrkesmassig
verksamhet som fastighetsmiklare. Den tillfilliga verksamhet som utovas
av lokala fortroendemin, sasom niamndemin etc., skulle enligt motionérer-
nas mening tydligen béra undantagas fran tillstindstvdnget. Att i en even-
tuell lag stadga undantag i friga om vissa kommunala fértroendemén torde
icke kunna ifragakomma, utan om undantag skall gbras, torde detta bora
avse sidan verksamhet som icke kan betecknas som yrkesmaissig. Grinsen
mellan »>yrkesmaissig» och »icke yrkesmissig» dr emellertid flytande, och
nir det giller en sidan friga som den huruvida viss verksamhet ar olaglig
eller icke, 4r en si vag grinsdragning som den angivna foga tillfredsstillan-
de. I detta sammanhang ma namnas att missféorhillanden av den art som
omniamnts i motionerna kan férekomma dven vid verksamhet, som kanske
icke ar att beteckna som yrkesmissig. Skulle en naringsrittslig lagstiftning
om miklarverksamhet komma till stadnd, ar det darfér tiankbart att den icke
bor begrinsas till att avse yrkesmaissig verksamhet.

Sveriges fastighetsmdklares riksforbund anfor, att féorbundet under en
lang f6ljd av ar nedlagt mycket arbete pa att medverka till sanering av fas-
tighetshandeln — dock utan storre framgang. Forbundet finner det uppen-
bart att varken gallande auktorisationsbestimmelser eller en intensifierad
upplysningskampanj kan astadkomma en tillfredsstillande 16sning av pro-
blemet. Férbundet tillstyrker darfor motionerna.

Civilriittslig reglering av miklarverksamheten

Gadllande bestdammelser

Miklarens uppgift ar att férmedla slutande av avtal genom att sammanfora
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 lagenhet, den
ena bortfrakta och den andra befrakta ett fartyg o.s.v. Det 4r denna sam-
manférande verksamhet, som frimst motiverar miklarens anspriak pa pro-
vision. Ofta innefattar emellertid maklarens arbete vida mera, sidsom att
deltaga i arbetet med avtalets tillkomst och att darvid bitrida parterna med
rdd och upplysningar.

Till skillnad fran atskilliga utldndska lagar saknas i svensk lagstiftning
sd gott som varje reglering av den formedlingsverksamhet som inom olika
néiringsgrenar utévas av miklare. Ett fatal bestimmelser finns visserligen i
den férenamnda mdklareordningen. Salunda stadgas déir, att maklare skall
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over alla av honom slutade avtal med visst undantag uppritta och med sitt
namn underteckna slutsedel, med visst angivet innehall, av vilken vardera
kontrahenten skall erhilla ett exemplar. Vidare ér i miklareordningen in-
taget foreskrifter om den provision miklaren ar berattigad till, till storleken
beroende av miklaruppdragets innehall. Enir antalet maklare antagna efter
miklareordningens bestimmelser dr ytterst ringa i forhallande till totala an-
talet miklare, ar dessa bestimmelser numera av mycket liten betydelse.
Vissa andra lagar, fraimst lagen den 18 april 1914 om kommission, handels-
agentur och handelsresande, som innehaller regler om vissa typer av mer-
kantila mellanhinder vid varuomsittningen, har analogivis betydelse dven
fér beddmandet av tvister, som uppkommer pa méiklaromradet. Hirigenom
ir dock miklarens juridiska stallning, hans rattigheter och skyldigheter,
icke tillndrmelsevis reglerade. De rittsprinciper som ér gillande fér miklar-
institutet grundar sig i stillet pa handelsbruk och annan sedviinja samt pa
ett flertal avgoranden i rdftspraxis. Handelsbruken kan emellertid vixla dels
for olika naringsgrenar och dels for olika delar av landet. Vidare kan sagas
att rattsfallen, som angar miklaromradet, r ganska svardverskadliga.

Motionerna

Motionirerna anser att forhallandena betriffande fastighetsmiklarverk-
samheten ir klart otillfredsstillande beroende bl. a. pa att det i svensk lag-
stiftning saknas nagon reglering av rittsféorhillandet mellan miklaren och
fastighetsmarknadens ovriga bada parter, saljare och kopare. Detta har
enligt motionirerna medfért stt domstolarna belastas med ett stort antal
processer pa detta omrade. Motiondrerna fortsatter:

Bland de missférhallanden som fér nirvarande forekommer inom fastig-
hetsmiklarverksamheten ma det ricka med att namna nagra exempel. Ehuru
skriftliga kontrakt i viss utstrickning upprittas mellan miklaren och hans
klient torde det vanligaste dock vara att ingenting nimns om kontraktsfor-
hallandet mellan parterna. Detta har bl. a. medfort att tvist ofta uppstar om
huruvida det ir saljaren eller koparen eller badadera som skall betala provi-
sion. Vidare rader osiakerhet om med vilket belopp denna skall utga. Betyd-
ligt allvarligare ar emellertid att det ofta intraffar att en part pa fastighets-
marknaden svivar i fullstindig okunnighet om att en miklare anser sig ha
fatt ett uppdrag att silja. Vid studium av tidigare rittsfall finner man exem-
pel pa att ett tillfalligt samtal under en jarnviigsresa e. d. av en maklare pa-
stas ha grundlagt ett kontraktsférhallande och ratt till provision vid en kom-
mande forsiljning. Ibland kan visserligen fastighetsigaren vara klar over att
ett muntligt uppdrag en ging forelegat, men di han sedan inte hort av mak-
laren pa kanske ett ir har han utgatt fran att uppdraget upphort. Da sedan
en kopare utan att aberopa miklaren dyker upp och siger sig ha hort talas
om att fastigheten ar till salu anger husigaren priset for denna utan tanke
pa att han senare kan komma att fa ett krav pa provision.

Den allminna osikerhet som tader pa detta omrade har ocksa lett till
att atskilliga rattstvister uppstatt mellan olika miklare om vem som skulle
anses berattigad till provision for en viss fastighetsforsiljning.
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Motiondrerna anser, att atskilliga av de anférda missférhallandena skulle
kunna undanrdjas, om det som forutsittning for uppkomsten av ett kon-
traktsférhéllande infordes krav pa skriftligt avtal. Sidana avtal ir sed pa
andra omréaden, t. ex. hyresomradet, dir enligt motionirerna jimférbara
forhallanden foreligger.

Remissyttrandena

Motionirernas forslag om utredning rorande lagstiftning om miklarverk-
samheten i nu behandlat avseende tillstyrkes av samtliga remissinstanser
med undantag av Sveriges advokatsamfund.

Svea hovrdtt anfor, att bristen pa lagbestiimmelser villar osidkerhet om
vad som &r att anse som gillande riatt pa detta omrade och darfér orsakat
ett stort antal tvister. Hovritten tillstyrker pid grund dirav en utredning,
varvid férhédllandena inom fastighetsmiklarvisendet sirskilt bor beaktas.

Féreningen Sveriges hiradshévdingar anser det vara en brist att inga sir-
skilda bestimmelser reglerar rittsforhillandet mellan miklaren och silja-
ren/koparen. Foreningen framhaller att antalet processer pa detta omrade
jamfort med rattstvister hiarrérande ur andra slag av affiarstransaktioner
ar forhallandevis betydande och vitsordar att det ofta ar svart att av fore-
fintliga rittsfall och den magra litteraturen i amnet fa fram nagra bestimda
riktlinjer for beddmandet. Den allmiinna osiikerheten som rader pA omradet
kan enligt féreningen innebéra stora méjligheter fér den mindre nogriknade
yrkesutévaren till skada for de ofta oerfarna sidljarna/képarna. Foreningen
vill dirfér icke motsétta sig motiondrernas utredningsférslag.

Sveriges fastighetsmdklares riksférbund anser sig ha stérre mojligheter
an niagon annan att konstatera den rittsosikerhet, som avsaknaden av lag-
stiftning pA omradet medfér. Férbundet ansluter sig helt till de synpunkter,
som framforts i motionerna, och tillstyrker salunda det framlagda utred-
ningsyrkandet.

Sveriges advokatsamfund vitsordar i likhet med de 6vriga remissinstan-
serna att vissa missférhillanden foreligger pA miklaromradet och finner det
naturligt att man sidsom motionéirerna fragar sig om det icke kunde vara
skal att genom lagstiftning soka astadkomma en forbattring. Advokatsam-
fundet har emellertid vissa invindningar av principiell natur mot en sadan
lagstiftning och anfér:

Onskvirdheten av sirskild lagstiftning pa detta omrade kan dock inga-
lunda betecknas som oomtvistlig. Miklarverksamhet ar en form av affirs-
verksamhet. Inom atskilliga andra omraden av affirslivet férekommer miss-
férhallanden av samma eller liknande art som inom miklarverksamheten,
utan att det férdenskull pa allvar ifragasatts att man genom speciallagstift-
ning skulle reglera det ena omradet efter det andra. Vidare bir beaktas att
de yrkesskickliga och ansvarskinnande fastighetsmiklarna sjilva genom

sina organisationer utfért och utfor ett mycket fortjanstfullt arbete for
héjande av yrkets standard och frimjande av god affirssed inom ifraga-
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varande sektor av affirslivet. Det kan ifragasittas om icke detta sjalvsane-
ringsarbete, som erhallit ett starkt stéd genom tillkomsten av 1947 Aars
kungorelse om auktorisation av fastighetsmaklare, i kanske dn hdgre grad
an lagstiftning ar ignat att motverka de oldmpliga foreteelser som antytts i
motionerna.

Vad direfter giller frigan om en civilrittslig lagstiftning rorande miklar-
verksamheten anfor advokatsamfundet, att motionirerna icke narmare
angivit hur pass utférliga regler en sadan lagstiftning skulle innehalla.
Advokatsamfundet fortsatter:

I motionerna framstilles endast ett mera preciserat onskemal, namligen
att skriftligt avtal skulle krivas for att ett kontraktsforhallande ver huvud
skulle anses ha uppkommit. Att just pa forevarande omrade inféra en regel
om skriftlig form sasom férutsittning for ett inganget avtals giltighet star
emellertid i mindre god overensstimmelse med den allmant vedertagna
regeln att Aven muntliga avtal skall hallas. Motiondrernas hinvisning till vad
som galler pa hyresomradet, dar enligt motionerna »jamforbara forhallan-
den foreligger», innefattar enligt styrelsens mening icke négot Hvertygande
argument. Styrelsen, som f. 8. har svart att se vari det jamforbara skulle
ligga, vill salunda erinra om att muntliga hyresavtal ar fullt giltiga dels vid
upplatande av ligenhet till nyttjande for tid understigande ett ar, dels dven
i ovrigt, savida ett uttryckligt eller tyst dsdmjande mellan kontrahenterna
foreligger om att skriftlig form icke erfordras.

Bakom forslaget att for giltigheten av miklaravtal skulle kriavas skriftlig
form torde visentligen ligga den uppfattningen att manniskor skulle tinka
sig bittre for, innan de undertecknar ett skriftligt avtal an vad de gor, nir de
endast uttalar sig muntligen. Nagot ligger det naturligtvis i denna uppfatt-
ning. En eller annan rittegdng om maklarprovision skulle sikerligen und-
vikas, om en miklare icke hade rattslig mojlighet att till grund for ett pro-
visionsansprak &beropa vissa mahinda forhastade och icke tillriackligt
genomtinkta yttranden av den uppgivna medkontrahenten. A andra sidan
utgor ett krav pa skriftlig form ingalunda nagon garanti fér vinnande av
materiellt mera tillfredsstillande resultat. I och for sig ligger det icke nagot
stotande i att en person, som muntligen lamnat uppdrag at en méklare, blir
bunden av avtalet; om miklaren mot bestridande icke kan styrka att avtal
traffats, kan han icke heller dira grunda nagra provisionsansprék. Snarare
vore det stotande, om en person, som bevisligen lamnat ett alldeles klart
miklaruppdrag, skulle kunna undandraga sig avtalets fullgérande under
hanvisning till att detsamma icke traffats i skriftlig form. Om ett krav pa
skriftlig form uppstilles, kommer man vidare icke ifrin alt soka losa den
komplicerade fragan om verkan av sidana villkor - till maklarens eller till
medkontrahentens favor -— som bevisligen uppstillts vid sidan om det skrift-
liga avtalet. Det ar icke litt att 1osa denna fraga pa ett sitt som garanterar
storsta mojliga materiella réattvisa. Slutligen maste beaktas alt ett krav pa
skriftlig form sannolikt skulle leda till ett mycket omfattande bruk av
tryckta standardformulir. Det ar som bekant forhallandevis latt att fa
minniskor att underteckna sadana formuldr, och styrelsen ér icke overtygad
om att den som sirskilt 6mmar fér miklarnas medkontrahenter skulle fa
storre anledning till tillfredsstillelse med den utveckling vartill uppstiallan-
det av ett krav pa skriftig form skulle foranleda.

Styrelsen kan av nu angivna skil icke tillstyrka inférande av en lagregel
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om skriftlig form sdsom en nédvindig férutsittning fér miklaravtalets gil-
tighet. Icke heller i 6vrigt kan négot patagligt behov av en laglig reglering av
miklaravtalet anses féreligga. I allt visentligt skulle vil har bli fraga om
utformande av rattsregler av dispositiv karaktir, och man kan utga ifran
att dessa i stor utstriackning skulle ersittas av bestimmelser i avtal, fram-
forallt tryckta standardavtal.

Utskottet

I forevarande motioner hemstilles om »utredning rérande lagstiftning i
forsta hand avseende fastighetsmiklarverksamheten men eventuellt ut-
strackt att omfatta annan dirmed jimférlig maklarverksamhet». Av motio-
nerna framgar icke helt klart vad slag av lagstiftning motionirerna syftar
till. Utskottet har darfor vid sin behandling av 4mnet ingatt savil pa frigan
om en naringsrattslig reglering som pa fragan om en civilrittslig reglering
av miklarverksamheten.

Bestammelser av naringsrittsligt innehall betraffande miklare aterfinnes
i 1947 ars kungérelse om auktorisation av fastighetsmiklare och 1893 ars
miklareordning. Enligt den férstnimnda kan den som uppfyller vissa i
kungérelsen angivna kompetenskrav av handelskammare erhalla auktorisa-
tion. Auktoriserad miklare star under tillsyn av handelskammare. Den som
obehdrigen utgiver sig for auktoriserad fastighetsmiklare straffas med dags-
béter. Enligt miklareordningen kan i stiderna antagas miklare fér att bi-
trada vid kop och férsiljning av 16s egendom samt vid uppgoérande av avtal
om forstrickning, hyra m. m. Sidan maéklare — stadsmiklare — antages av
stadens handels- och sjofartsnamnd. Asidositter stadsmiklare nigot som
aligger honom enligt miklareordningen eller begar han eljest fel i utov-
ningen av sin befattning ar han férfallen till ansvar fér imbetsbrott enligt
strafflagens regler.

Efter tillkomsten av bestimmelserna om auktorisation av fastighetsmak-
lare har vid upprepade tillfillen, senast ar 1959, vickts motioner, som syftat
till att sdrskilt tillstind skulle kridvas for ritten att bedriva yrkesméssig
fastighetsmiklarverksamhet. Motionerna har i samtliga fall avslagits, Déar-
vid har anférts betankligheter mot att inom branschen tillskapa ett mono-
pol, 14t vara i modifierad form. Vidare har aberopats bl. a. att stora svarig-
heter skulle méta att pa detta omrade skapa klara och objektiva grunder
for tillstindsgivningen. Man har ocksi framhallit, att fastighetsmaik!lar-
monopol skulle medfora svarigheter for allminheten pi avsides beligna
orter.

De silunda anforda skilen, som enligt utskottets mening i stort sett ager
giltighet sdvil betriffande fastighetsmiklare som andra slag av miklare,
finner utskottet alljimt birande. P4 grund dirav kan utskottet icke till-
styrka utredningen rérande en niringsrittslig reglering av miklarverksam-
heten.
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Till skillnad fradn vad som ar fallet i atskilliga utlindska lagar saknas i
svensk lagstiftning sa gott som varje civilrattslig reglering av den férmed-
lingsverksamhet, som inom olika omréden ut6vas av miklare. Dennes rattig-
heter och skyldigheter liksom rattsforhallandet i 6vrigt mellan maklaren
och hans klienter grundar sig i stiallet pA handelsbruk och annan sedvanja
samt pd ett flertal avgoranden i rattspraxis. Avsaknaden av uttryckliga be-
stimmelser i lag har foranlett att tvister angdende miklarforhallanden ofta
uppstitt. Antalet processer pa detta omriade jamfért med antalet rittstvister
harrorande ur andra slag av affarstransaktioner ar forhillandevis bety-
dande. Frigor som darvid varit foremal for domstolarnas avgoranden &r
bl. a. forutsattningarna fér miklaruppdragets uppkomst och bestdnd, be-
skaffenheten och effekten av maklarens atgarder for att ratt till provision
skall grundas samt provisionens storlek. Vissa fall har gillt vem som skall
betala miklarens provision, koparen, sdljaren eller bada, samt, da flera
miklare varit inkopplade pa uppdraget, vem av dem som har ratt att upp-
bira provisionen.

Det torde vara klart, att ett stort antal av dessa processer aldrig skulle
kommit till stind, om lagstiftning funnits i dmnet. Eftersom rattspraxis i
nigra avseenden varit vacklande och mingden av avgoranden gjort ratts-
komplexet timligen sviroverskadligt, har vidare uppstatt en viss osikerhet
om vad som &r att anse som gallande ratt pA detta omrade. Denna osaker-
het forsvdrar naturligtvis maklarnas arbete och kan av mindre nogriknade
yrkesutovare utnyttjas till skada for den i hithorande affarer oerfarne
saljaren eller kdparen. Med hansyn till dessa omstandigheter vill utskottet i
likhet med Svea hovritt, Foreningen Sveriges hiaradshévdingar och Sveriges
fastighetsmiklares riksforbund tillstyrka en utredning rorande civilrattslig
lagstiftning om miklarverksamheten. En sddan utredning synes i framsta
rummet bora beakta forhillandena inom fastighetsmiklarvisendet.

Under dberopande av vad utskottet sdlunda anfort fir utskottet hemstilla,

A. att riksdagen i anledning av fdérevarande motioner,
I: 508 och II: 591, matte i skrivelse till Kungl. Maj:t hem-
stidlla om utredning rérande en civilrittslig lagstiftning om
miklarverksamheten; samt

B. att motionerna i 6vrigt icke matte foranleda nagon riks-
dagens &tgard.

Stockholm den 14 november 1961

Pa andra lagutskottets vignar:

AXEL STRAND
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Vid detta drendes behandling har ndrvarit

fran forsta kammaren: herrar Strand, Axel Svensson, fru Carlqvist,
fru Svenson, herr Birke, froken Nordstréom, herrar Lars Larsson och Nyman;

frdin andra kammaren: herrar Anderson i Sundsvall, Odhe, froken
Sandell, fru Gunne, herr Johansson i Sodertilje, fru Eriksson i Angelholm,
herrar Carlsson i Huskvarna och Gomérx.

*+ Ej piarvarande vid utlatandets justering.
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