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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade vid regeringssammantride den 15 december
2005 att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att se dver fastig-
hetsmiklarlagen (1995:400) och 6verviga vilka dndringar och kom-
pletteringar i lagen som bér goras (dir. 2005:140). Om det bedém-
des limpligt, fick utredaren limna férslag till en ny fastighetsmik-
larlag. Regeringen beslutade den 26 april 2007 om tilliggsdirektiv
foér utredningen (dir. 2007:55).

Till sirskild utredare férordnades den 15 december 2005 numera
chefsrddmannen Ylva Norling Jénsson.

Att som experter bitrida utredningen férordnades den 1 februari
2006 myndighetschefen Anna-Lena Jirvstrand, Fastighetsmiklar-
nimnden, avdelningsdirektéren Sverker Thorslund, Konsument-
verket, verkstillande direktéren Lars Kilander, Miklarsamfundet
Bransch i Sverige AB och styrelseordféranden Britta Brinck-Nehlin,
Fastighetsmiklarforbundet AB.

Den 1 februari 2006 férordnades som sakkunniga i utredningen
kanslirddet Lotta Hardvik Cederstierna, Justitiedepartementet, ritts-
sakkunnige Niklas Ljunggren, Justitiedepartementet och divarande
departementssekreteraren Pontus Hamilton, ddvarande Jordbruks-
departementet. Pontus Hamilton entledigades den 1 december 2006
och samma dag férordnades departementssekreteraren Catarina
Erséus, Integrations- och Jimstilldhetsdepartementet, som sak-
kunnig.

Som sekreterare anstilldes den 1 februari 2006 hovrittsassessorn
Lovisa Hansson.

Utredningen, som har antagit namnet Fastighetsmiklarutred-
ningen (Ju 2005:16), dverlimnar hirmed betinkandet Fastighets-
miklaren och konsumenten (SOU 2008:6).

Arbetet har bedrivits 1 nira samrdd med de sakkunniga och
experterna. Utom 1 de fall som framgir av sirskilda yttranden star



de 1 huvudsak bakom de redovisade férslagen och évervigandena.
Betinkandet har dirfor avfattats med anvindningen av vi-form.

Till betinkandet bifogas sirskilda yttranden.

Uppdraget dr hirmed slutfért.

Malmé 1 januari 2008

Ylva Norling Jonsson

/Lovisa Hansson
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Sammanfattning

Bakgrund

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen tridde i kraft den 1 oktober
1995. Virt uppdrag har varit att se 6ver fastighetsmiklarlagen och
dverviga vilka dndringar och kompletteringar som behéver goras.

Syftet med forslaget

Vi har strivat efter att limna forslag som

e ger konsumenterna ett gott skydd, anpassat till nuvarande f6r-
hillanden, vid affirer som avser det egna boendet, och

o ger fastighetsmiklare goda férutsittningar att bedriva sin verk-
samhet

Forslag

o Ny lag enbart for konsumentforbdllanden

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen ersitts av en ny fastighets-
miklarlag som enbart giller yrkesmissig fastighetsférmedling som
riktas mot eller utférs it konsumenter. Genom att den nya lagen
renodlas till att avse konsumentférhillanden kan konsumentskyddet
ges en dnnu centralare roll in 1 dagens lagstiftning.

o Mdklarens opartiskhet

Forbudet f6r en miklare att sjilv trida in som képare av en fastig-
het som han eller hon har eller har haft i uppdrag att férmedla blir
absolut. En miklare fir inte heller férmedla en fastighet till eller
frdn nigon nirstiende fysisk eller juridisk person. Miklaren méste
ocksd avboja eller avtrida frin ett uppdrag om han eller hon av nigon
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anledning har eller fir ett visentligt personligt eller ekonomiskt
intresse i den 6verldtelse som uppdraget avser. Miklaren far inte
heller enligt den nya fastighetsmiklarlagen vara ombud fér siljaren
eller koparen.

o Miklarens skyldigheter mot siljare, kopare och uppdragsgivare ut-
vidgas och klargors

I den nya lagen preciseras miklarens skyldigheter gentemot siljare,
kopare respektive uppdragsgivare i varsin paragraf. Hirigenom blir
det tydligare vilka skyldigheter miklaren har mot varje intressent.
Miklarens skyldigheter utvidgas genom att han eller hon bl.a. ska ange
fastighetens bedémda marknadsvirde och skriftligen informera
koparen om dennes undersékningsplikt.

o Uppdragsjournaler

En fastighetsmiklare ska enligt den nya lagen féra anteckningar éver
vad som férekommer i varje férmedlingsuppdrag. Dokumentationen
ska innehalla den information som krivs f6r att miklarens arbete ska
kunna bedémas i efterhand. Anteckningarna ska éverlimnas till
uppdragsgivaren och dennes motpart nir uppdraget ir slutfort.

o Marknadsforing och budgivning

Den skyldighet som foreslds for miklaren att ange ett beddmt
marknadsvirde syftar till att ge siljare och kopare bittre underlag
infor fastighetsaffiren. Miklaren ska ocksd informera presumtiva
képare om hur en eventuell budgivning kommer att gi till. Vidare
ska miklaren uppritta en férteckning éver de bud som limnas pd
fastigheten och 6verlimna forteckningen till siljaren och den slutlige
koparen efter 6verlitelsen. Genom dessa férindringar fir speku-
lanter ett bittre underlag for att bedéma om utgdngspriset ir
realistiskt. Spekulanterna fir ocksd goda férutsittningar att ta still-
ning till om de énskar delta i ett visst budgivningsférfarande. Vidare
far bide siljare och képare mojlighet att 1 efterhand kontrollera att
samtliga bud framférts till siljaren och att denne fitt mojlighet att
ta stillning till alla anbud.

e Sidotjinster

Det nuvarande férbudet for miklare att dgna sig &t verksamhet som
ir dgnad att rubba fortroendet f6r miklaren ersitts med en skyldig-
het, for den fastighetsmiklare som avser att mot ersittning i nigon
form formedla t.ex. 18n eller forsikring, att i forvig anmila detta till
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Fastighetsmiklarnimnden for registrering. Miklaren ska upplysa
képare och siljare om det registrerade férhillandet och om den
ersittning som miklaren erhdller. Syftet med registreringen ir att
synliggéra miklarens sidouppdrag.

o Forhandsbesked och pifoljder

Fastighetsmiklarnimnden fir mojlighet att ge férhandsbesked an-
gdende huruvida ett visst forfaringssitt stdr 1 dverensstimmelse
med god fastighetsmiklarsed eller om ett visst férfarande utgor
sidan handel med fastigheter som enligt lagen inte ir tilliten. Genom
férhandsbesked far Fastighetsmiklarnimnden mojlighet att pd for-
hand uttala sig i en viss friga samtidigt som den enskilde miklaren
kan fi nimndens bedomning av ett visst férfarande innan han eller
hon tillimpat detta. Vidare blir fastighetsmiklarlagens pafoljds-
system mer nyanserat genom att det inférs en ny paféljd, erinran,
som dr lindrigare dn varning. Ett beslut om avregistrering av en
miklare ska i fortsittningen gilla omedelbart endast i de fall det
férordnas sirskilt om det.

o Reklamations- och preskriptionsbestimmelser

Den nya fastighetsmiklarlagen ska innehdlla reklamations- och
preskriptionsbestimmelser. Om en képare eller siljare av en fastig-
het vill kriva miklaren pd skadestind méste han eller hon under-
ritta miklaren om detta inom skilig tid efter det att han eller hon
mirkt eller bort mirka att skada har uppkommit. Underrittelsen
far dock inte ske senare idn tio dr efter det att miklaren avslutat sitt

uppdrag.

o Miklarens ersittning

Uppdragsgivare och miklare ska dven enligt den nya fastighets-
miklarlagen ha frihet att avtala om frigor rérande hur ersittningen
fér miklaruppdraget ska beriknas. Bestimmelserna om ersittning
for fastighetsmiklares uppdrag indras genom att presumtionen fér
provisionsersittning ersitts med en presumtion fér skilig ersitt-
ning f6r utfért arbete och utligg. Miklaren ska stilla ut en speci-
ficerad rikning om uppdragsgivaren begir det. Om parterna avtalat
om provision blir miklaren ocksd skyldig att 6verlimna en for-
teckning till siljaren 6ver de personer han eller hon anser sig ha an-
visat och till vilka en &6verldtelse dirfér kan grunda rite till pro-
vision trots att uppdraget upphort.
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o [Fastighetsmiklartiteln

Det inférs ett straffskydd f6r yrkesbenimningen fastighetsmiklare.
Genom straffskyddet uppnds dels att miklarens stillning stirks,
dels att konsumenten 1 in hégre utstrickning in 1 dag kan férlita
sig pd att den som utger sig for att vara fastighetsmiklare ocksd
uppfyller de krav som lagen uppstiller pd denna yrkeskategori.

o Sirskilda regler for formedling av bostadsritter och hyresritter

I lagen inférs bestimmelser om miklarens sirskilda informations-
skyldighet vid férmedling av bostadsritter och hyresritter. Nir det
giller férmedling av bostadsritter blir miklaren bla. skyldig att
tillhandah&lla képaren bostadsrittsféreningens stadgar och arsredo-
visning.
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Summary

Background

The present Estate Agents Act entered into force on 1 October
1995. Our remit has been to review the Estate Agents Act and
consider the changes and additions that need to be made.

Purpose of the proposal

We have endeavoured to present proposals that

e give consumers good protection, adapted to take current con-
ditions into account, in transactions that concern their own
housing, and

e give estate agents good conditions for conducting their business

Proposals

o New Act applying solely to dealings with consumers

The present Estate Agents Act will be replaced by a new Estate
Agents Act that applies solely to professional estate agency services
targeted at or conducted on behalf of consumers. Making the new
Act refer solely to dealings with consumers will make it possible to
give consumer protection an even more central role than in the
present legislation.

o The estate agent’s impartiality

The prohibition against an estate agent stepping in as buyer of a
property that he or she is or has been engaged to act as an agent for
will be made absolute. Further, an estate agent will not be allowed
to act as agent in a property transaction in which the seller or the
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buyer is a natural or legal person with whom he or she has close
connections. The estate agent must also decline or withdraw from a
business engagement if for some reason he or she has or will acquire
a substantial personal or financial interest in the transfer of property
that the business involves. Under the new Estate Agents Act, as in
the present Act, the estate agent will not be allowed to represent
the seller or buyer.

o The estate agent’s obligations towards the seller, buyer and client
will be broadened and clarified

The new Act will contain separate sections specifying in detail the
obligations of the estate agent towards the seller, buyer and client
respectively. This will make it clearer what obligations the estate
agent has towards each party. The estate agent’s obligations will be
broadened in that he or she will be obliged to state the property’s
estimated market value and inform the buyer in writing of his or
her duty to have the property inspected.

e Records of the business engagement

The new Act will require an estate agent to keep notes on what
occurs in each piece of estate agency business in which his or her
services have been engaged. The documentation is to contain the
information that is required to make it possible later to assess the
work performed by the estate agent. The notes are to be delivered
to the client and his or her counterpart after the business engagement
has been completed.

o Marketing and bidding

The purpose of the proposed obligation for the estate agent to
state an estimated market value is to give the seller and buyer better
information to prepare them for the property transaction. The estate
agent is also to inform prospective buyers about the arrangements
in the event of a bidding process. Further, the estate agent is to
draw up a list of the bids made for the property and deliver the list
to the seller and the final buyer after the transfer of ownership.
These changes will give prospective buyers a better information
base for assessing whether the starting price is realistic. Prospective
buyers will also be in a good position to decide whether they wish
to take part in a certain bidding process. Further, both seller and
buyer will be able afterwards to check that all bids have been con-
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veyed to the seller and that he or she has had an opportunity to
take a position on all bids.

o Secondary services

The present prohibition against an estate agent engaging in
activities that are apt to shake confidence in the estate agent will be
replaced by an obligation on the part of an estate agent who intends,
in return for some form of remuneration, to act as an agent for a
loan or insurance policy, for example, to notify the Board of Super-
vision of Estate Agents of this in advance for registration. The
estate agent is to inform the buyer and seller of the registered
situation and of the remuneration that the estate agent is receiving.
The purpose of registration is to make the estate agent’s secondary
services visible.

o Advance decisions and sanctions

The Board of Supervision of Estate Agents will be able to deliver an
advance decision on whether a certain way of proceeding is com-
patible with sound estate agency practice or whether a certain
procedure constitutes trading in property that is not allowed by
law. An advance decision gives the Board of Supervision of Estate
Agents an opportunity to declare its position on a certain question
in advance, while enabling the individual estate agent to obtain the
Board’s assessment of a certain procedure before he or she has
applied it. Further, the system of sanctions in the Estate Agents
Act will be made more differentiated by the introduction of a new
sanction, a caution, which is less severe than a warning. A decision
to strike an estate agent off the register will in future only apply
immediately in cases where this is specially prescribed.

o Provisions on complaints and statutory limitations

The new Estate Agents Act will contain provisions on complaints
and statutory limitations. If a buyer or seller of a property wants to
claim damages from the estate agent, he or she must notify the
estate agent of this within a reasonable time after he or she has
noticed or should have noticed that damage has occurred. How-
ever, such notification may not be made later than ten years after
the estate agent has completed his or her business engagement.
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e Remuneration of the estate agent

Under the new Estate Agents Act, clients and estate agents will
continue to be free to enter into agreements on questions con-
cerning the calculation of remuneration for the services provided
by the estate agent. The provisions on remuneration for the services
provided by the estate agent will be changed in that the pre-
sumption in favour of remuneration in the form of commission
will be replaced by a presumption in favour of reasonable compen-
sation for work performed and expenses. The estate agent is to
draw up an itemised bill if the client requests this. If the parties
have agreed on commission, the estate agent will also be obliged to
present to the seller a list of the persons he or she considers he or
she has introduced and to whom a transfer of ownership can there-
fore justify commission even though the business engagement has

ended.

o The title of estate agent

Penal protection will be introduced for the professional title ‘estate
agent’. This penal protection will strengthen the position of the
estate agent and enable consumers to have greater confidence than
is now possible that the person claiming to be an estate agent does
in fact meet the requirements made by law for this professional
category.

o Special rules for estate agency involving tenant-owned housing and
rental housing

Provisions will be introduced into the Act concerning the estate
agent’s special obligation to provide information when acting as an
agent for tenant-owned housing and rental housing. With regard to
agency involving tenant-owned housing, the estate agent will be
required, for example, to make the statutes and annual report of
the tenant-owner association available to the buyer.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
fastighetsmaklarlag (2009:000)

Hirigenom féreskrivs f6ljande.

1 kap. Tillampningsomrade
Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag innehiller bestimmelser om yrkesmaissig fastighets-
férmedling som riktas mot eller utférs it konsumenter.

Med fastighetsférmedling avses verksamhet som syftar till att
anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan
triffa avtal om &verltelse eller upplitelse av fastigheter, delar av
fastigheter, byggnader p& annans mark, tomtritter, bostadsritter,
andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter eller hyresritter.

Med konsument avses en fysisk person som handlar huvudsak-
ligen f6r indam4l som faller utanfér niringsverksamhet.

2§ Lagen ir inte tillimplig pd fastighetsférmedling som enbart
bestdr 1

1. kommunal f6rmedling av hyresritter,

2. vederlagsfri formedling av hyresritter tll personer inskrivna
vid ett universitet eller en hdgskola,

3. fé6rmedling av hyresritter f6r fritidsindamal,

4. férmedling av hyresritter till lokaler, eller

5. f6rmedling av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgér till
hogst tva veckor.
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3§ Vad som féreskrivs om fastigheter 1 denna lag tillimpas ocksd
pd de 6vriga féormedlingsobjekt som anges i 1 §. Vid fé6rmedling av
nyttjanderitt ska vad som sigs om 6verltelse avse dven upplitelse,
vad som sigs om siljare avse den som &verliter eller uppliter
nyttjanderitten och vad som sigs om kdpare avse motparten.

I 7 och 8 kap. finns sirskilda bestimmelser om férmedling av
bostadsritt och om férmedling av arrenderitt och hyresritt.

Vad som féreskrivs om fastighetsmiklare i denna lag tillimpas
ocksd pd hyresférmedlare om inte annat anges.

4§ Bestimmelserna i denna lag tillimpas oavsett var fastigheten ir
beligen, om en visentlig del av miklarens uppdrag utférs i Sverige.
I den mén lagen (1998:167) om tillimplig lag f6r avtalsforpliktelser
ar tillimplig avgors dock frigan om val av rittsordning enligt den
lagen.

I 9 kap. 2 § finns bestimmelser enligt vilka Fastighetsmiklar-
nimnden kan meddela paféljd om en fastighetsmiklare eller hyres-
formedlare allvarligt &sidositter sina skyldigheter vid fastighetsfor-
medling i en annan EES-stat eller i Schweiz.

Avtalsvillkor som avviker fran lagen

5§ Bestimmelserna i denna lag fir inte fringas till nackdel f6r en
konsument, om inte annat anges 1 lagen.

2 kap. Registrering av fastighetsmaklare och hyresférmedlare
Registreringsplikt

1§ Yrkesmissig fastighetsférmedling som omfattas av denna lag
far utdvas endast av en fysisk person som ir registrerad som fastig-
hetsmiklare hos Fastighetsmiklarnimnden. Hyresritter fir dven
formedlas av en fysisk person som ir registrerad som hyresférmed-
lare hos nimnden.

Kravet pd registrering giller inte advokater.
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Forutsittningar for registrering

2§ For att bli registrerad som fastighetsmiklare eller hyresfor-
medlare krivs att sékanden

1. inte dr underdrig, forsatt i konkurs, underkastad niringsfor-
bud eller har férvaltare enligt 11 kap. 7 § forildrabalken,

2. har forsikring for skadestdndsskyldighet som kan drabba
honom eller henne, om han eller hon 3sidositter sina skyldigheter
enligt 3, 4, 7 eller 8 kap.,

3. har foreskriven utbildning,

4. har f6r avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare eller
hyresférmedlare, samt

5. dr redbar och 1 évrigt limplig som fastighetsmiklare eller
hyrestérmedlare.

3 kap. Regler for verksamheten
God fastighetsmiklarsed

1§ En fastighetsmiklare utfér férmedlingsuppdrag med person-
ligt ansvar och ska med omsorg ta till vara bdde kdparens och silj-
arens intresse. Miklaren ska i allt iaktta god fastighetsmiklarsed.

En fastighetsmiklares sirskilda skyldigheter mot uppdragsgiv-
aren, siljaren och képaren framgir av 4 kap. 5-8 §§.

Miklarens opartiskhet och sjilvstindighet

2§ En fastighetsmiklare fir inte

1. kopa en fastighet som han eller hon har eller har haft i uppdrag
att formedla,

2. férmedla en fastighet till eller frdn nigon sidan nirstdende
som avses 1 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672), eller

3. formedla en fastighet om miklaren i nigot annat fall har ett
visentligt personligt eller ekonomiskt intresse 1 den 6verltelse som
uppdraget avser.

Om ndgon miklaren nirstdende forvirvar en fastighet som mik-
laren fore forvirvet har haft 1 uppdrag att formedla, ska miklaren
genast anmila forvirvet till Fastighetsmiklarnimnden.
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3§ En fastighetsmiklare fir inte i sin yrkesmissiga verksamhet
silja en fastighet som han eller hon dger. Miklaren fir inte heller i
ovrigt bedriva sidan handel med fastigheter som ir dgnad att rubba
fortroendet f6r honom eller henne i egenskap av miklare.

4§ En fastighetsmiklare som avser att mot provision, rabatt eller
annan ersittning férmedla 1an, f6rsikring eller andra produkter
som har samband med fastighetsf6rmedling ska anmila detta till
Fastighetsmiklarnimnden for registrering. Miklaren ska ocksd
upplysa kopare och siljare om det registrerade férhdllandet samt om
ersittning som miklaren erhdller till f6ljd av detta frin annan in
uppdragsgivaren i férmedlingsuppdraget. Upplysningen ska limnas
till siljaren innan uppdragsavtalet sluts.

5§ En fastighetsmiklare fir inte som ombud féretrida siljare
gentemot kopare eller kpare gentemot siljare 1 annat fall in f6r att
som ombud for siljaren motta kopeskilling.

Forhandsbesked

6 § Fastighetsmiklarnimnden ska p4 anstkan av en fastighetsmiklare
meddela férhandsbesked om huruvida visst férfaringssite star i
overensstimmelse med god fastighetsmiklarsed eller om visst for-
farande utgér sddan handel med fastigheter som inte ir tilliten
enligt 3 §.

Nir ett férhandsbesked har vunnit laga kraft, ir det bindande
for Fastighetsmiklarnimnden i férhillande till fastighetsmiklaren.
Forhandsbeskedet upphor att gilla vid forindrade forutsittningar
eller vid forfattningsindringar som pdverkar den friga som be-
skedet avser.

Dokumentation

7§ En fastighetsmiklare ska féra anteckningar éver vad som fére-
kommer i varje férmedlingsuppdrag. Anteckningarna ska over-
limnas till uppdragsgivaren och dennes motpart nir uppdraget ir
slutfort.
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8 § Miklaren ska uppritta en forteckning 6ver de anbud som
limnas pd fastigheten. Forteckningen ska éverlimnas till képaren
och siljaren nir 6verlitelseavtalet ir slutet.

4 kap. Fastighetsmaklarens uppdrag
Uppdragsavtalet

1§ Ett uppdragsavtal ska upprittas skriftligen. Miklaren fir inte
dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet
eller pd annat sitt har avtalats skriftligen. Detta giller dock inte
dverenskommelser om idndring av férmedlingsobjektets pris och
andra villkor fér 6verldtelsen.

Om uppdraget ir férenat med ensamritt, fir tiden f6r ensam-
ritten bestimmas till hégst tre mdnader &t gdngen. En 6verenskom-
melse om forlingning av ensamritten fir triffas tidigast en minad
innan denna ska upphéra att gilla.

En fastighetsmiklares uppsigning av uppdragsavtalet ska vara
skriftlig. Om uppdragsgivaren siger upp uppdragsavtalet ska mik-
laren skriftligen bekrifta uppsigningen.

Fastighetsmiklarens skyldigheter
Fastighetsmdklarens allméinna skyldigheter

2 § Fastighetsmiklaren ska, 1 den min god fastighetsmiklarsed
kriver det, ge kdpare och siljare de rdd och upplysningar som de
kan behéva om fastigheten och andra férhillanden som har sam-
band med 6verldtelsen.

3§ Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har ritt att for-
foga over fastigheten och vilka inteckningar, registrerade servitut,
gemensamhetsanliggningar och andra rittigheter som belastar eller
tillkommer den.

4§ Pengar och andra tillgdngar som miklaren fir hand om fér

ndgon annans rikning ska hillas skilda frin egna tillgdngar. Mikla-
ren ska tillse att depositionsavtal upprittas skriftligt.
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Fastighetsmdklarens skyldigheter mot uppdragsgivaren

5§ Fastighetsmiklaren ska ta till vara uppdragsgivarens affirsmis-
siga intressen vid 6verldtelsen och vara behjilplig vid valet av motpart.

Fastighetsmdklarens skyldigheter mot siljaren

6 § En fastighetsmiklare ska ge siljaren erforderliga rdd och upp-
lysningar 1 frigor av juridisk, teknisk eller ekonomisk art som har
samband med &verldtelsen av fastigheten.

En miklare ska ocksd

1. innan uppdragsavtalet sluts upplysa siljaren om fastighetens
bedémda marknadsvirde,

2. verka f6r att siljaren fore overldtelsen limnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse fér kdparen,

3. utan dr6jsmdl till siljaren 6verlimna handpenning som mik-
laren har tagit emot, om inte annat har dverenskommits 1 sirskild
ordning, samt

4. om uppdragsavtalet mellan miklaren och siljaren upphér utan
att overlitelse skett 6verlimna forteckning 6ver dem som miklaren
anvisat och till vilka en 6verlitelse kan medféra ritt till provision
enligt 6 kap. 2 § forsta stycket 1.

Fastighetsmdklarens skyldigheter mot kiparen

7§ En fastighetsmiklare ska ge koparen erforderliga rdd och upp-
lysningar i frigor av juridisk, teknisk eller ekonomisk art som har
samband med 6verldtelsen av fastigheten.

En miklare ska ocks8 fore dverltelsen

1. tillhandah&lla képaren en sidan skriftlig beskrivning av fastig-
heten (objektsbeskrivning) som anges 18 §,

2. tillhandahélla képaren skriftlig uppgift om vem som har ritt
att forfoga 6ver fastigheten,

3. tillhandahélla képaren en skriftlig berikning av dennes boende-
kostnader om képaren begir det,

4. upplysa kdpare om de former for f6rsiljningen som siljaren har
for avsikt att tillimpa och om miklarens skyldighet enligt 3 kap. 8 §
att uppritta en forteckning éver anbud,

5. upplysa kdparen om de faktiska fel i fastigheten som mikla-
ren kinner till eller som framtrider redan vid en ytlig undersékning
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eller som miklaren annars med hinsyn till omstindigheterna har
sirskild anledning att rikna med,

6. skriftligen informera kdparen om hans eller hennes undersok-
ningsplikt och verka for att kdparen fullgsr den fore kdpet, samt

7. upplysa képaren om innehéllet i och planerade idndringar av
de plan- och byggnadsbestimmelser som miklaren kinner till och
som kan antas ha betydelse f6r kdparen.

8 § En objektsbeskrivning ska innehilla uppgift om

1. fastighetens beteckning, taxeringsvirde, areal och vilka inteck-
ningar, registrerade servitut, gemensamhetsanliggningar och andra
rittigheter som belastar eller tillkommer den,

2. byggnadens 3lder, storlek och byggnadssitt,

3. huruvida en energideklaration enligt lagen (2006:985) om
energideklaration for byggnader har upprittats,

4. fastighetens nuvarande driftskostnader,

5. fastighetens bedémda marknadsvirde och grunden f6r bedém-
ningen, samt

6. renoveringar eller liknande dtgirder som vidtagits pd fastig-
heten senare in ett &r fore upprittandet av objektsbeskrivningen.

Fastighetsmdklarens handlingsplikt vid avtalsslutet

9 § Fastighetsmiklaren ska verka for att kdparen och siljaren triffar
dverenskommelse 1 frigor som behdver 16sas i samband med &ver-
litelsen. Om inte annat har avtalats, ska miklaren hjilpa képaren
och siljaren med att uppritta de handlingar som behévs for dver-
l3telsen.

5 kap. Skadestand

1§ Om en fastighetsmiklare uppsitligen eller av oaktsamhet 3sido-
sitter sina skyldigheter enligt 3, 4, 7 eller 8 kap. ska han eller hon
ersitta ren formogenhetsskada som till {6ljd av detta drabbar kép-
aren eller siljaren. Om det ir skiligt, kan skadestindet sittas ned
eller helt falla bort.

Om fastighetsmiklaren har betalat skadestind till képaren pd
grund av skada som koparen har tillfogats genom att fastigheten
avviker frin vad koparen har haft anledning att rikna med, kan
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miklaren kriva tillbaka skadestdndet fran siljaren i den mdn ocksd
siljaren dr ansvarig f6r skadan och det inte ir oskiligt att siljaren i
sista hand far bira detta ansvar ensam.

2§ Den som vill géra ansprik pa skadestdnd enligt 1 § ska under-
ritta fastighetsmiklaren om detta inom skilig tid efter det att han
eller hon mirkt eller bort mirka att skada har uppkommit. Under-
rittelsen f&r dock inte ske senare in tio ar efter det att férmedlings-
uppdraget avslutades.

Om underrittelse inte gors inom den tid som f6ljer av forsta
stycket faller ritten till skadestind enligt denna lag bort.

6 kap. Ersattning for fastighetsmaklarens uppdrag

1§ Om inte annat har avtalats, har miklaren rite till skilig ersict-
ning for arbete och utligg som uppdraget krivt.

2§ Onm fastighetsmiklarens ersittning ska beriknas efter viss pro-
cent pd kopeskillingen (provision) har miklaren ritt till provision om

1. avtalet om 6verldtelse har triffats genom miklarens férmed-
ling mellan uppdragsgivaren och nigon som har anvisats av miklaren,
eller

2. han eller hon fitt uppdraget med ensamritt och det triffas av-
tal om 6verldtelse inom den tid som ensamritten giller.

Miklaren har 1 sidant fall ritt till ersittning for utligg endast
om en sirskild 6verenskommelse har triffats om detta.

3§ En fastighetsmiklare ska pd uppdragsgivarens begiran stilla ut
en specificerad rikning fér tjinsten. Rikningen ska gora det mojligt
for uppdragsgivaren att bedéma det utférda arbetets art och om-
fattning. I den mén tjinsten inte har utférts mot provision eller fast
pris ska det dven framgd av rikningen hur ersittningen har be-
riknats.

4§ Fastighetsmiklarens ersittning kan sittas ned, om miklaren vid
uppdragets utférande har &sidosatt sina skyldigheter mot képaren
eller siljaren. Detta giller dock inte, om &sidosittandet dr av ringa
betydelse.
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7 kap. Sarskilda bestimmelser om formedling av bostadsratt

1§ En fastighetsmiklare ska vid férmedling av en bostadsritt
kontrollera vem som har ritt att férfoga ver bostadsritten och om
bostadsritten ir pantsatt.

2§ Vid férmedling av en bostadsritt ska en objektsbeskrivning
utdver vad som anges 1 4 kap. 8 § 3-6 innehilla uppgift om

1. bostadsrittstéreningens namn samt om ligenhetens nummer,
andelstal, férmégenhetsvirde och pantsittning av bostadsritten,

2. lagenhetens storlek och uppliten mark,

3. aktuell &rsavgift och beslutade indringar av &rsavgiften, samt

4. huruvida Skatteverket vid det senaste beskattningsdrets ut-
gdng ansett att bostadsrittsféreningen ir ett privatbostadsforetag
enligt 2 kap. 17 § inkomstskattelagen (1999:1229).

3§ En fastighetsmiklare ska vid férmedling av en bostadsritt till-
handahilla képaren senast tillgingliga &rsredovisning f6r féreningen
samt dess senast registrerade stadgar.

8 kap. Sarskilda bestimmelser om férmedling av arrenderitt och
hyresratt

1§ Vid férmedling av arrenderitt eller hyresritt tillimpas inte
4 kap. 7 § andra stycket 1, 3, 4 och 6 samt 6 kap. 1-3 §§.

2§ En fastighetsmiklare ska vid férmedling av en hyresritt infor-
mera hyresgisten om hyresobjektets beteckning, storlek och standard.

3§ En fastighetsmiklare ska vid férmedling av en hyresritt infor-
mera hyresvirden och hyresgisten om reglerna 1 12 kap. jordabalken.

4§ 112 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser
om ersittning vid férmedling av hyresligenheter f6r bostadsindama4l.
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9 kap. Tillsyn och ingripanden

1§ Fastighetsmiklarnimnden har tillsyn 6ver de fastighetsmiklare
och hyresférmedlare som ir registrerade enligt 2 kap. 1 §. Nimnden
ska se till att fastighetsmiklarna och hyrestérmedlarna i sin verk-
samhet iakttar sina skyldigheter enligt denna lag.

En registrerad miklare eller hyresférmedlare dr skyldig att 1ata
Fastighetsmiklarnimnden granska akter, bokféring och &vriga
handlingar som hor till verksamheten samt att limna de uppgifter
som begirs for tillsynen.

2 § Fastighetsmiklarnimnden ska 3terkalla registreringen f6r den
fastighetsmiklare eller hyresférmedlare som

1. inte lingre uppfyller kraven enligt 2 kap. 2 §,

2. inte betalar foreskriven registreringsavgift,

3. handlar i strid med sina skyldigheter enligt denna lag, eller

4. allvarligt &sidositter sina skyldigheter vid fastighetsférmed-
ling i en annan EES-stat eller 1 Schweiz.

Om det kan anses vara tillrickligt, far Fastighetsmiklarnimnden
1 stillet for att 3terkalla registreringen meddela varning eller er-
inran. Varning ir att anse som en svirare paf6ljd in erinran. Ar for-
seelsen ringa, fir pafoljd underldtas.

Om det uppkommer en friga om aterkallelse av registrering,
varning eller erinran ska miklaren genom skriftlig underrittelse ges
tillfille att yttra sig 6ver vad som anférs 1 drendet.

Varning eller erinran fir inte meddelas om det som liggs mikla-
ren till last har intriffat mer dn fem &r innan miklaren fick under-
rittelse 1 drendet.

10 kap. Ovriga bestimmelser
Bemyndigande m.m.

1§ Regeringen meddelar nirmare bestimmelser om Fastighets-
miklarnimnden. Registreringsavgift i form av ansékningsavgift och
arlig avgift samt avgifter i drenden om férhandsbesked bestims av
regeringen.
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2§ Regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer fir med-
dela foreskrifter om

1. villkoren fér registrering som fastighetsmiklare eller hyres-
féormedlare och registreringsforfarandet, samt

2. vad fastighetsmiklaren ska iaktta nir det giller dokumenta-
tion av vad som férekommer i varje férmedlingsuppdrag och av de
anbud som limnas pd en fastighet.

Overklagande av Fastighetsmiklarnimndens beslut

3§ Fastighetsmiklarnimndens beslut enligt denna lag fir 6ver-
klagas hos allmin férvaltningsdomstol.
Provningstillstdnd krivs vid éverklagande till kammarritten.
Fastighetsmiklarnimnden eller, efter 6verklagande, domstol
far bestimma att beslut om &terkallelse av registrering enligt 9 kap.
2 § ska gilla omedelbart.

Straffansvar

4§ Den som uppsitligen yrkesmissigt férmedlar fastigheter i strid
med vad som féreskrivs om registrering 1 2 kap. 1 § déms till boter
eller fingelse 1 hogst sex ménader.

5§ Den som utan att vara registrerad som fastighetsmiklare hos
Fastighetsmiklarnimnden utger sig for att vara fastighetsmiklare
déms till boter. I ringa fall ska inte démas till ansvar.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2009 di fastighets-
miklarlagen (1995:400) upphor att gilla.

2. Aldre bestimmelser giller i friga om uppdragsavtal som har
ingdtts fére den nya lagens ikrafttridande.

3.En friga om discipliningripande mot en fastighetsmiklare
eller hyresférmedlare ska prévas enligt de nya bestimmelserna dven
om den avser en itgird eller underlitenhet fére lagens ikraft-
tridande. Detta giller dock inte discipliningripanden enligt 9 kap.
2 § forsta stycket 4 1 den nya lagen.
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4. Fullstindig registrering respektive registrering for hyresfor-
medlare enligt 5 § fastighetsmiklarlagen (1995:400) som har med-
delats fore ikrafttridandet enligt 1 ska jimstillas med registrering
som fastighetsmiklare respektive som hyresférmedlare enligt
denna lag.
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2  Forslag till
lag om andring i lagen (1993:768)
om atgarder mot penningtvatt

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1993:768) om &tgirder mot
penningtvitt ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2§

Bestimmelserna i denna lag giller fysiska och juridiska personer
som driver

1. bank- eller finansieringsrorelse enligt lagen (2004:297) om
bank- och finansieringsrorelse,

2. livforsikringsrorelse,

3. verksamhet av det slag som beskrivs 12 kap. 1 § lagen (2007:528)
om virdepappersmarknaden,

4. verksamhet som kriver anmalan till eller ansékan hos Finans-
inspektionen enligt lagen (1996:1006) om anmilningsplikt avseende
viss finansiell verksamhet eller lagen (2004:299) om inl&ningsverk-
samhet,

5. forsikringsformedling enligt lagen (2005:405) om férsikrings-
férmedling,

6. verksamhet for utgivning av elektroniska pengar enligt lagen
(2002:149) om utgivning av elektroniska pengar,

7. fondverksamhet enligt lagen (2004:46) om investeringsfonder,

8. verksamhet som fastighets- 8. verksamhet av det slag
mdklare enligt fastighetsmiklar- som beskrivs 1 1 kap. 1 § andra
lagen (1995:400), stycket  fastighetsmiklarlagen

(2009:000),

9. verksamhet f6r kasinospel enligt kasinolagen (1999:355),

10. verksamhet som godkind eller auktoriserad revisor, eller

11. yrkesmissig verksamhet som bestdr 1 att limna rdd 1 avsikt
att pdverka storleken pd en skatt eller avgift (skatterddgivare).

Lagen giller endast sddan mot kunder inriktad verksamhet som
avses 1 forsta stycket. I friga om verksamheter som avses i forsta
stycket 1-7 giller lagen idven filialer i Sverige till utlindska juridiska
personer med huvudkontor i utlandet.

! Senaste lydelse 2007:538.
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Bestimmelser om uppgiftsskyldighet f6r vissa andra fysiska och
juridiska personer finns 19 ¢ §.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2009.
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1 Utredningsuppdraget och dess
genomfdrande

1.1 Utredningsuppdraget

Regeringen beslutade den 15 december 2005 att tillsitta en sirskild
utredare for att se 6ver fastighetsmiklarlagen (1995:400) och &ver-
viga vilka dndringar och kompletteringar i lagen som bor goras. En
utgingspunkt for de forslag som utredaren ligger fram ska vara att
lagstiftningen ska ge konsumenter ett gott skydd anpassat till nu-
varande férhillanden vid affirer som avser det egna boendet. Lag-
stiftningen ska ocksd ge si goda forutsittningar som mojligt for
fastighetsmiklare att bedriva sin verksamhet, utan att det pdverkar
konsumentskyddet negativt. Direktiven (Dir. 2005:140) ir 1 sin hel-
het intagna som bilaga 1.

Enligt tilliggsdirektiv beslutade av regeringen den 26 april 2007
ska utredaren vidare analysera vilka effekter EG-direktivet om
tjanster pd den inre marknaden (tjinstedirektivet) har pd fastighets-
miklartjinster och mot bakgrund av den analysen foresld de for-
fattningsindringar som behdvs for att genomféra direktivet sdvitt
avser fastighetsmiklartjinster. Tilliggsdirektiven (Dir. 2007:55)
finns intagna som bilaga 2.

1.2 Utredningens arbete

Utredningsarbetet pibérjades 1 februari 2006. Utredningen hade
sitt férsta sammantride med experterna och de sakkunniga den
2 mars 2007 och har direfter haft ytterligare 13 sammantriden varav
ett internat och ett tvddagarssammantride.

Departement och myndigheter i Danmark, Finland och Norge
har skriftligen tillstillts och besvarat frigor om sina bestimmelser
om fastighetsmiklare. Utredningen har ocksd besokt Erhvervs- og

37



Utredningsuppdraget och dess genomférande SOU 2008:6

Selskabsstyrelsen (som t.o.m. mars 2007 ansvarade f6r registrering
av fastighetsmiklare och den danska fastighetsmiklarlagstiftningen
m.m.) i Danmark.

Utredningen anordnade i januari 2007 en hearing. Vid hearingen
deltog organisationer med anknytning till fastighetsmiklarbranschen
och drygt 50 enskilda fastighetsmiklare.

Fastighetsmiklarnimnden héll i januari 2007 ett informations-
mote med registrerade hyresférmedlare. Utredningen var represen-
terad pd motet genom myndighetschefen fér Fastighetsmiklar-
nimnden, som dven ir expert 1 utredningen, och genom utrednings-
sekreteraren. I anledning av utredningens 6versyn av fastighets-
miklarlagen behandlades pd motet bla. frigor om hur framtida
regelverk om fastighetsmiklartjinsten enligt hyresférmedlarna bér
se ut.

Utredningens sekretariat har i mars 2007 haft méte med bolags-
jurister och kundombudsmin m.fl. frin HSB ProjektPartner AB,
JM AB, NCC Constuction Sverige AB, Riksbyggen, Skanska
Sverige AB och Veidekke Bostad AB.

Vidare har utredningens sekretariat varit pd studiebesck hos
Fastighetsmiklarnimnden och Malmé hogskola, Teknik och samhiille.
Utredningssekreteraren har ocksd deltagit vid informationsméote
om standardisering av fastighetsmiklartjinster anordnat av Swedish
Standards Institute.

Utredningen har vidare tagit del av och beaktat Riksrevisionens
rapport Den storsta affiren 1 livet — Tillsyn 6ver fastighetsmiklare
och enskildas méjligheter till tvistelésning (RiR 2007:7).

Muntliga eller skriftliga kontakter har dessutom tagits med bl.a.
Advokatsamfundet, Tjinstedirektivsekretariatet, Statistiska central-
byrén, Svensk Fastighetsformedling, Fastighetsbyrdn och vissa mindre
bostadsproducerande bolag. Utredningen har haft kontakt med
Niringslivets Regelnimnd rorande forslagens konsekvenser for
sm3 foretag.

I betinkandet har avgoranden angdende fastighetsmiklartjinsten
som meddelats efter den 1 november 2007 i princip inte kunnat
beaktas. I den min Fastighetsmiklarnimndens beslut finns med i
nimndens drsbocker hinvisas 1 betinkandet till dessa. I betinkan-
det hinvisas endast till avgéranden som har prévats 1 sak vilket
innebir att 1 vissa fall kan avgérandet ha dverklagats men prévnings-
tillstdnd har i s3 fall inte meddelats av Kammarritten eller Regerings-
ritten. Betinkandet innehdller i princip statistiska uppgifter t.o.m.
ar 2006.
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2 Den nuvarande ordningen

2.1 Fastighetsmaklarlagen (1995:400)
2.1.1 Inledning

Bestimmelserna 1 fastighetsmiklarlagen (1995:400) finns i 23 para-
grafer som ir intagna under fyra rubriker, nimligen Allminna be-
stimmelser (1-4 §§), Registrering av fastighetsmiklare (5-10 §§),
Fastighetsmiklarens uppdrag (11-20 §§) och Ersittning for fastig-
hetsmiklarens uppdrag (21-23 §§).

Fastighetsmiklarlagen innehiller bide niringsrittliga och civil-
rittsliga bestimmelser. En del av bestimmelserna ir av bide nirings-
och civilrittslig karaktir, se nirmare avsnitt 10.2.1. De niringsritts-
liga bestimmelserna innehiller de krav som uppstills f6r att Fastig-
hetsmiklarnimnden ska kunna registrera en person som fastig-
hetsmiklare och de férutsittningar under vilka nimnden ska kunna
dterkalla en registrering samt regler om tllsyn. De civilrittsliga
bestimmelserna om fastighetsmiklarens uppdrag och ersittning for
uppdraget rér huvudsakligen férhdllandet mellan miklaren och
uppdragsgivaren (normalt siljaren). De fir dven betydelse 1 for-
hillandet mellan miklaren och uppdragsgivarens motpart (normalt
koparen) eftersom lagen foreskriver att miklaren ska tillvarata bide
siljarens och képarens intressen.

Fastighetsmiklarlagen ir en konsumentrittslig skyddslagstiftning
vars huvudsakliga syfte ir att tillférsikra enskilda personer ett
tillfredsstillande skydd nir de anlitar en miklares tjinster (prop.
1994/95:14 s. 13). En god standard inom miklarkdren ir sirskilt
viktig dirfor att en fastighetsaffir dr av stor betydelse f6r enskilda
minniskor och for att de frigor som har samband med en fastig-
hetséverlitelse inte sillan dr komplicerade och svira att tringa in i
for enskilda konsumenter.

Flera bestimmelser i gillande fastighetsmiklarlag motsvarar i
sak bestimmelser 1 1984 irs lag om fastighetsmiklare.
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2.1.2 Allmanna bestammelser

I de allminna bestimmelserna avgrinsas lagens tillimpnings-
omrdde. Lagen ir tillimplig pd fastighetsmiklare varmed 1 lagen av-
ses fysiska personer som yrkesmissigt formedlar fastigheter, delar
av fastigheter, byggnader pd& annans mark, tomtritter, bostads-
ritter, andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter eller hyres-
ritter (1 §). Vissa bestimmelser 1 lagen ska dock inte tillimpas vid
férmedling av arrenderitt eller hyresritt (2 §). Enligt lagens for-
arbeten tar uttrycket formedla sikte pd sddan verksamhet som gir
ut pd att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdrags-
givaren kan triffa avtal om 6verlitelse (prop. 1994/95:14 s. 63 som
hinvisar till 1983/84:16 s. 27). Ovrigt bistind som miklaren kan
limna och som ir av betydelse f6r tillkomsten av avtalet ir inte for-
medling i lagens mening.

En miklares uppdragsgivare kan vara antingen en siljare eller en
kopare. Traditionellt sett har uppdragsgivaren normalt varit en
siljare men de senaste dren har det blivit allt vanligare med att
miklare f&r uppdrag dven frin kopare.

Lagen ska tillimpas oavsett var férmedlingsobjektet ir beliget
om en visentlig del av miklarens uppdrag utfors 1 Sverige (3 §). I
den mén lagen (1998:167) om tillimplig lag f6r avtalsforpliktelser
ir tillimplig avgors dock frigan om val av rittsordning enligt den
lagen. Att en visentlig del av férmedlingsuppdraget ska vara utfort
1 Sverige for att lagen ska tillimpas innebir att frin tillimpnings-
omridet undantas sddana fall dir fé6rmedlingsuppdraget har en s&
svag anknytning till Sverige att det inte kan anses motiverat att
uppdraget regleras av lagen (prop. 1994/95:14 s. 63 f.; jfr dven ritts-
fallet NJA 1991 s. 43 i vilket ansdgs att 1984 ars lag om fastighets-
miklare var tillimplig pd fé6rmedling av fastighet utomlands betrif-
fande forhillandet mellan parterna i ett fall dir kontakterna mellan
miklaren och képaren till évervigande del dgt rum i Sverige). Det
far i varje enskilt fall bedémas om forutsittningarna for tillimplig-
heten av lagen ir uppfyllda i detta avseende. Det kan nimnas att det
pd sistone har blivit alltmer vanligt att personer som inte ir
registrerade fastighetsmiklare 1 Sverige marknadsfér objekt beligna
utomlands hir. Flera drenden som ror frigan om huruvida den
visentliga delen av miklaruppdraget ska anses utférd i Sverige
pagdr for nirvarande.

Om inte annat anges 1 fastighetsmiklarlagen fir bestimmelserna
1 den inte fr@ngds till nackdel f6r en konsument som képer en
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fastighet huvudsakligen fér enskilt bruk eller som siljer en fastig-
het som han eller hon har haft huvudsakligen fér enskilt bruk (4 §).

2.1.3  Registrering av fastighetsmaklare

Enligt fastighetsmiklarlagen ska en fastighetsmiklare vara registrerad
hos Fastighetsmiklarnimnden (5 §). Undantagna frin registrerings-
skyldigheten ir advokater, som stir under advokatsamfundets tillsyn,
och vissa hyresférmedlare. For att registreras som fastighetsmiklare
krivs att miklaren (1) inte dr underdrig, forsatt i konkurs eller
underkastad niringsférbud eller har foérvaltare enligt 11 kap. 7§
forildrabalken, (2) har viss foéreskriven ansvarsférsikring, (3) har
tillfredsstillande utbildning, (4) avser att vara yrkesverksam som
fastighetsmiklare samt (5) ir redbar och i 6vrigt limplig som fastig-
hetsmiklare (6 §). En registrering ska avse antingen yrkesmissig
férmedling av samtliga f6rmedlingsobjekt som anges i lagen (full-
stindig registrering) eller yrkesmissig féormedling av enbart hyres-
ritter (registrering for hyresférmedlare). Det ir straffbart att upp-
sdtligen yrkesmissigt férmedla de objekt som anges i lagen utan att
vara registrerad som fastighetsmiklare (10 §). Den registrerade stir
under tillsyn av Fastighetsmiklarnimnden och ir skyldig att l3ta
nimnden granska handlingar som hér till verksamheten (7§).
Fastighetsmiklarnimnden ska 8terkalla registreringen fér den som
inte lingre uppfyller kraven for registrering eller handlar i strid mot
lagen (8 §). Om det kan anses tillrickligt fir nimnden, i stillet f6r
att terkalla registreringen, meddela varning. Ar forseelsen ringa f3
pafoljd underldtas. Fastighetsmiklarnimnden beslut far éverklagas
hos allmin férvaltningsdomstol (9 §). Nimndens beslut om av-
skrivning far dock inte 6verklagas.

2.1.4  Fastighetsméaklarens uppdrag och ersattning for
uppdraget

En bestimmelse av central betydelse for lagens civilrittsliga regler-
ing ir att en fastighetsmiklare ska utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
och 1 allt iaktta god fastighetsmiklarsed (12 §). Vid utférandet av
uppdraget ska miklaren tillvarata bide siljarens och koparens
intressen.
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Fastighetsmiklaren ska ge sivil kopare som siljare de rdd och
upplysningar de kan beh6va om fastigheten och andra férhillanden
som har samband med 6verldtelsen. Miklaren ska verka fér att
siljaren fore overldtelsen limnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse f6r koparen, liksom att képaren fore
forvirvet undersoker eller l8ter undersdka fastigheten (16 §).
Miklaren dr skyldig att kontrollera vem som har ritt att férfoga
over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittig-
heter som belastar fastigheten (17 §). Vid férmedling till en kon-
sument ska miklaren tillhandahalla képaren en skriftlig beskrivning
av objektet med visst innehdll och en berikning av personens
boendekostnader (18 §). En objektsbeskrivning delas 1 praktiken
inte ut till alla spekulanter utan det ir endast den slutlige képaren
som fir den 1 samband med 6verltelsetillfillet. Diremot fir samt-
liga spekulanter normalt en s.k. tillsalubeskrivning som till inne-
hallet motsvarar en objektsbeskrivning med den skillnaden att
uppgifter om siljarens identitet inte finns med. Fastighetsmiklaren
ska verka for att koparen och siljaren triffar 6verenskommelse i
frigor som behover 1sas 1 samband med &verlitelsen. Om inte
annat har avtalats, ska miklaren hjilpa koparen och siljaren att
uppritta de handlingar som behévs for dverldtelsen (19 §).

Lagen innehdller bestimmelser om férbud mot sjilvintride (13 §).
Det innebir att en fastighetsmiklare inte far kdpa en fastighet som
han eller hon har i uppdrag att férmedla. Miklaren far inte heller
formedla en fastighet till ndgon nirstdende. Syftet med forbudet ir
att undvika méjliga intressekonflikter. En miklare som avsiger sig
ett féormedlingsuppdrag for att han eller hon sjilv eller nigon nir-
stiende ska forvirva fastigheten ska anmila férvirvet till Fastig-
hetsmiklarnimnden. En fastighetsmiklare fir inte heller bedriva
handel med fastigheter (14 § forsta stycket).

Det ir vidare forbjudet for en miklare att dgna sig it annan
verksamhet som idr dgnad att rubba fértroendet f6r honom eller
henne som miklare (14 § andra stycket). Syftet med detta f6rbud
ir att hindra att en miklare 1 kombination med sin férmedlings-
verksamhet driver nigon verksamhet som kan ge anledning till
misstanke om att miklaren piverkas av ovidkommande intressen
och att den opartiska stillningen dventyras.

Fastighetsmiklaren fir inte foretrida kopare eller siljare som
ombud (15 §). Miklaren fir dock 4ta sig begrinsade dtgirder 1 den
mén god fastighetsmiklarsed medger det.
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En miklare som uppsitligen eller av oaktsamhet dsidositter sina
skyldigheter enligt lagen ska ersitta den skada som till {6]jd hirav
drabbar koéparen eller siljaren (20 §). Ersittningsskyldigheten giller
dven mot presumtiva kdpare och siljare (prop. 1994/95:14 s. 82 och
1983/84:16 s. 42). I lagen saknas sirskilda preskriptionsbestimmelser.

Fastighetsmiklarens ersittning ska, om inte annat har avtalats,
beriknas efter viss procent pd kopeskillingen (21 §). Om en miklares
insatser inte resulterar i ndgon férsiljning blir han eller hon normalt
utan ersittning.

2.1.5 Narmare om maklarens stéillning som opartisk
mellanman

Miklarens stillning som en opartisk mellanman har en ling svensk
tradition och kan tolkas ut redan ur den forsta férfattningsbestim-
melsen om miklare, Kungl. Majt:s miklarordning den 6 juli 1720,
dir det betriffande miklarens roll angavs att miklaren inte fick ge
den ena parten en férdel som medférde skada f6r den andre parten.
En miklare skulle enligt 1984 &rs fastighetsmiklarlag bl.a. i den
mén god fastighetsmiklarsed kriver det, ge kopare och siljare rad
och upplysningar som de kan behéva om fastigheten och andra
forhillanden som har samband med 6verldtelsen” (10 §, nuvarande
16 §). Dirutéver hade miklaren de skyldigheter som i1 dag framgir
av 17-19 §§ (se avsnitt 2.1.4). T dvrigt fick miklarens roll enligt den
tidigare fastighetsmiklarlagen bestimmas i varje enskilt fall med
hinsyn till vad som krivdes enligt den allminna regeln om iakttag-
ande av god fastighetsmiklarsed. I rent affirsmissiga dverviganden
fick uppdragsgivarens intressen tillgodoses 1 storre utstrickning.
Miklaren ska enligt gillande ordning utféra sitt uppdrag omsorgs-
fullt och i allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Miklaren ska dirvid
tillvarata bide siljarens och képarens intresse. Miklarens opartiska
stillning dr siledes numera till skillnad frin tidigare uttryckligen
angiven 1 lagen. Formuleringen 7 allt ir avsedd att framhilla miklarens
skyldighet att iaktta god fastighetsmiklarsed inte bara vid full-
gorandet av de enskilda férmedlingsuppdragen utan idven i andra
sammanhang nir han eller hon upptrider i sin yrkesroll. Ordet
dérvid ir emellertid avsett att markera att skyldigheten mot kopare
och siljare ir begrinsad till att gilla inom ramen f6r vad som féljer
av god miklarsed (prop. 1994/95:14 s. 76). Lagen innehdller ocksa
som tidigare nimnts ett uttryckligt férbud for fastighetsmiklare att
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foretrida kopare eller siljare som ombud (15 § fastighetsmiklar-
lagen)'.

Kirnan i en fastighetsmiklares uppdrag ligger enligt forarbetena
till fastighetsmiklarlagen 1 att sammanféra parter som har intresse
av att sluta avtal med varandra (se avsnitt 2.1.2 med dir gjorda
hinvisningar). Fastighetsmiklarens uppdrag har med tiden vidgats
s& att han eller hon regelmissigt utfor en hel del 6vrigt arbete som
syftar till att underlitta f6r parterna att triffa avtal med varandra.
Denna utveckling stimmer ocksd normalt vil med det traditionella
sittet att se pd miklarens uppgift som en sakkunnig som bide
siljare och kopare kan forlita sig pd (se dock avsnitten 2.1.7 och
11.4.4 om foértroenderubbande verksamhet). Det har ansetts ligga
ett virde 1 att miklaren s lingt som méjligt dr en opartisk mellan-
man som férmedlar kontakter mellan parterna. Bdda parterna ska
kunna lita pd att miklaren limnar dem fullstindiga och korrekta
upplysningar och bistdr dem bdda med 4tgirder 1 den utstrickning
som god miklarsed kriver. Enligt férarbetena till fastighetsmiklar-
lagen anses det inte ligga nigon motsittning i att miklaren i friga
om rent affirsmissiga 6verviganden, t.ex. om pris och betalnings-
villkor, stéder sin uppdragsgivare snarare in motparten (prop.
1994/95:14 5. 42). I forarbetena uttalas vidare att motparten i
allminhet inte heller férvintar sig att miklaren ska iaktta strikt
neutralitet nir det giller t.ex. priset pd det formedlade objektet. I
friga om sddana rent affirsmissiga 6verviganden stdr miklaren nir-
mast sin uppdragsgivare och mellanmansrollen kan inte anses hindra
att miklaren i dessa avseenden ger uppdragsgivaren rdd om hur
denne bor handla. Miklaren fir emellertid inte pd nigot sitt fringd
vad som féljer av god fastighetsmiklarsed for att tillgodose upp-
dragsgivarens intressen. I ovriga delar av uppdraget anses att
miklaren ska férhilla sig strikt neutral till parterna och 1 for-
arbetena till lagen sigs att den uppdragsgivare som foérvintar sig att
miklaren tar tillvara endast hans intresse kan anlita en advokat
(a. prop. s. 42). Frigan om vad som ska anses ingd i begreppet “rent
affirsmissiga férhillanden” har inte prévats av myndighet eller
domstol.

! Se Fastighetsmiklarnimndens avgdrande i drsboken 2004-08-25:3. En miklare, som kon-
taktades av den ena avtalsparten i syfte att fi hjilp med kontraktsskrivning, varnades for
motsigelsefulla och oklara uppgifter i de av honom upprittade 6verlitelsehandlingarna. Namn-
den framholl att om en miklare inte anser sig kunna agera som opartisk mellanman ska han av-
boja uppdraget. Se dven dom meddelad av Linsritten den 8 december 2004 i mal nr 11645-04
genom vilken en miklare meddelades en varning fér undertecknande av dverlitelseavtal med
stod av fullmake i strid med 15 § fastighetsmiklarlagen (Sverprévning av FMN:s beslut
2004-05-12:17).
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2.1.6  Viss utbildad praxis betraffande begreppet god
fastighetsmaklarsed

Inledning

Lagstiftaren har ansett att de krav som ska stillas pd fastighets-
miklare bér kunna utvecklas och férindras 6ver tiden och att det ir
olimpligt att i lagstiftningen reglera kraven i detalj. Fastighets-
miklarlagen innehéller dirfér en allmin bestimmelse om att fastig-
hetsmiklaren ska utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsmiklarsed (12 § fastighetsmiklarlagen). Utvecklingen
av god fastighetsmiklarsed far enligt lagstiftaren i stillet ske genom
olika branschitgirder, Konsumentverkets riktlinjearbete?, tillsyns-
myndigheternas bedémningar samt avgéranden i bide allmin dom-
stol och férvaltningsdomstol. I férarbetena till fastighetsmiklar-
lagen finns dock ndgra forhdllanden belysta som ska stillas i
relation till god fastighetsmiklarsed (prop. 1994/95:14 s. 43 {f.).

Fastighetsmiklare ir, liksom andra niringsidkare, skyldiga att folja
de allminna reglerna i marknadsféringslagen nir de marknadsfor for-
medlingsobjekt. Uppgifter i marknadsféringen ska som nimns i
avsnitt 2.5 vara korrekta och ge en rittvisande bild av objektet.
Marknadsdomstolen har 1 ett fall, i vilket miklaren hade marknads-
fort ligenheter som dnnu inte var upplitna med bostadsritt, forelagt
miklaren att 1 marknadsféringen ange att ndgon ekonomisk plan
enligt bostadsrittslagen dnnu inte hade upprittats (MD 1984:5).
Samma domstol ansdg att beteckningen varudeklarerat, sisom den
anvints 1 reklamen, gav det oriktiga intrycket att koparen inte
behévde utféra nigon ytterligare undersékning av fastigheten samt
att marknadsféringen var vilseledande och dirmed otillbérlig enligt
marknadsféringslagen (MD 2000:17). Miklarsamfundets Ansvars-
nimnd har i ett fall ansett att en miklare inte uppfyllt sina
skyldigheter enligt 1984 drs lag om fastighetsmiklare genom att 1
en annonsering specifikt uppgett att det fanns bra mojligheter for
tillbyggnad trots att byggférbud ridde for fastigheten (AN 6/98). 1
sammanhanget kan nimnas att Fastighetsmiklarnimnden har varnat
en miklare som genom uppgifter 1 objektsbeskrivningen inlett
képarna 1 uppfattningen att kopet avsdg “ett helt paket”, och att
huset redan var uppfort, trots att férmedlingen endast avsdg en
tomt som igdes av ett bolag (beslut 2002-02-18:3).

? Konsumentverkets riktlinjer for tillhandahillande, utférande och marknadsféring av fastig-
hetsmiklartjinster i konsumentférhillanden (KOVFS 1996:4) upphorde att gilla vid ut-
gingen av april 2007, se avsnitt 2.5.
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I det foljande limnas en redogérelse fér den praxis som har
utbildats betriffande begreppet god fastighetsmiklarsed savitt av-
ser frigor om miklare anger anmirkningsvirt l3ga priser nir for-
medlingsobjekten marknadsférs och om hur miklare hanterar
budgivning. T 6vrigt redovisas praxis betriffande begreppet i
respektive kapitel.

Marknadsforing (lockpriser)

En friga som har diskuterats mycket de senaste dren ir den om
miklares anvindning av s.k. lockpriser i annonser. Det finns ingen i
procent uttryckt definition av begreppet lockpris. I allmint sprak-
bruk torde i detta sammanhang med lockpris menas att férmed-
lingsobjektet 1 marknadsforingen bjuds ut till ett pris som visent-
ligen avviker frin det bedémda marknadsvirdet eller som ligger
visentligt under det som siljaren ir beredd att acceptera. I fort-
sittningen anvinds begreppet lockpris 1 denna betydelse.

Tanken med att sitta l3ga priser i annonser ir att det ska locka
fler presumtiva kdpare till visningarna och att dessa ska ryckas med
1 den budgivning som normalt f6ljer i omrdden med obalans mellan
utbud och efterfrigan. Frigan om en sddan metod leder till ett
hogre slutpris rdder det emellertid olika uppfattningar om. En del
menar att s3 inte ir fallet utan att ett utgdngspris som stimmer
overens med marknadsvirdet ger ett hogre slutpris.

Ett annat skil for anvindningen av liga priser i annonser har
angetts vara att det i vissa fall leder till att miklarens arvode blir
hogre da. S3 ir fallet om arvodet bestims efter en s.k. trappstegs-
modell, det vill siga han eller hon fir ett fast arvode pd det grund-
pris som utannonseras och sedan ett procentuellt pislag pd arvodet
som hojs stegvis. Om ett lgt utgdngspris anvinds 1 sidant syfte,
som alltsd frimst gagnar miklarens egna intressen, ir risken stor
for att siljaren vilseleds betriffande objektets beddmda marknads-
virde och dirmed ocks3 betriffande miklarens arvode.

Faran 1 anvindandet av lockpriser dr att de personer som har
forutsittningar f6r att kopa objektet kanske éverhuvudtaget inte
kommer till visningarna eller att fel personer lockas till dem. Lock-
priser medfér ocksd en risk for att kdpare ligger hogre bud in de
egentligen hade tinkt sig eller har rdd med. Denna risk torde vara
sirskilt stor nir rintorna ir relativt liga. Hirmed f6ljer en ¢kad
risk for framtida tvister eftersom personer som pd si sitt har

46



SOU 2008:6 Den nuvarande ordningen

forkopt sig kan komma att dngra sig och pd olika sitt férséka dra
sig ur affiren eller fullfoljer affiren men begir nedsittning av
koépeskillingen av olika anledningar. Anvindandet av lockpriser kan
dd dven pd ett negativt sitt drabba siljaren. For fastighetsmiklare
kan lockpriser vara en nackdel eftersom de kan leda till att konkur-
rensen mellan miklarna snedvrids.

Prisupplysningar vid marknadsféring av bostider fir inte vara
vilseledande (4 och 6 §§ marknadsféringslagen [1995:450]). Det stir
i strid med marknadsféringslagen sirskilt och god miklarsed generellt
att 1 en annons sitta ett pris som avviker frin det bedémda mark-
nadsvirdet. Detta giller bdde "lockpriser” och priser som sitts hogre
in det pris siljaren kan ha realistiska férhoppningar om att {3 for
egendomen. Det sista aktualiseras oftast vid ligkonjunktur.

Fastighetsmiklarnimnden har 1 ett par tidiga avgéranden pipekat
att det strider mot god fastighetsmiklarsed att i marknadsféringen
av ett objekt ange ett pris som visentligt understiger det beriknade
marknadsvirdet eftersom det kan leda till att intresserade kunder
vilseleds om objektets art eller skick (se beslut 2001-03-14:5,
2002-03-20:9 och 2002-11-06:3, jfr dven 2004-12-15:3; inget av
dessa fall har lett till att nimnden meddelat disciplinir pifoljd pd
grund av s.k. lockpriser). T ett fall dir képeskillingen blev nistan
dubbelt s8 hog som det som miklaren hade marknadsfort det
aktuella objektet for beddmde nimnden férseelsen som ringa men
gjorde tilligget att det finns risk fér att konsumenter vilseleds om
angett pris visentligt understiger marknadsvirdet dven om priset i
annonsen betecknas som ett "utropspris” (beslut 2003-05-28:6).

Fastighetsmiklarnimnden uppmanade fér ett par ar sedan mik-
larna till sjilvsanering sdvitt gillde 18gt satta priser vid marknads-
foring av férmedlingsobjekt vilket enligt nimnden inte gav resultat.
Nimnden startade dirfér 8r 2004 ett projekt dir miklare som an-
togs anvinda lockpriser granskades. Nimnden har direfter varnat
en miklare for att 1 sin marknadsféring ha angett priser som avvikit
visentligt frin det som bedéms som det marknadsmissiga priset pd
objekten (beslut 2005-06-15:1). Under den period nimnden be-
slutat att granska formedlade miklaren 41 objekt. Av dessa uppgick
1 sex fall den procentuella skillnaden mellan utgdngspris och kope-
skilling till 40 procent och diréver (hdgst 53 procent). I tolv av
fallen var skillnaden éver 30 men under 40 procent, i 14 fall mellan
20 och 30 procent och i dtta fall mellan 10 och 20 procent. I ett av
fallen understeg skillnaden 5 procent. Miklaren anférde bla. att
han med st6d av statistik frdn massmedia 6ver silda objekt i
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omridet alltid diskuterar med uppdragsgivaren vad som kan anses
vara ett forsiktigt beddmt marknadsvirde och att han kontrollerar
med uppdragsgivaren att denne ir beredd att acceptera det be-
stimda utgingspriset vid en férsiljning. Nimnden konstaterade att
kopeskillingen 1 samtliga fall verstigit utgingspriset och i ett stort
antal fall visentligt Overstigit utgingspriset. Detta gav, enligt
nimnden, vid handen att miklaren systematiskt hade anvint sig av
s.k. lockpriser. Nimnden ansdg att omstindigheterna i enskilda fall
kan vara sidana att en miklare saknar mojlighet att nirmare férutse
den slutliga képeskillingen men att s3 inte varit fallet i de i drendet
granskade formedlingarna. Det férhillandet att uppdragsgivaren
forklarat sig villig att silja till utgdngspriset ansigs inte utgdra
ndgot ursiktligt skil fér att ange ett utgdngspris som understeg
marknadsvirdet. Inte heller det férhillandet att en uppdragsgivare
som forutsittning fér att miklaren ska fi uppdraget ska ange ett
utgdngspris som understiger marknadsvirdet ansdgs utgora ett
godtagbart skil. Fastighetsmiklarnimnden fann att miklaren genom
att 1 betydande omfattning ha angett utgdngspriser som visentligt
avvek frin képeskillingarna dsidosatt sdvil omsorgsplikten som god
fastighetsmiklarsed. Linsritten ansig att nimnden haft fog for sitt
beslut att meddela miklaren en varning och avslog miklarens
overklagande. Som skil for sitt beslut anférde Linsritten att det
forhillandet att den slutliga képeskillingen 1 100 procent av de
granskade fallen 6versteg utgingspriset — och 1 manga fall dessutom
visentligt — inte kunde férklaras pd annat sitt dn att miklarens
prissittning systematiskt varit inkorrekt och att de omstindigheter
miklaren dberopat inte utgjorde sddana omstindigheter att denne
saknat mojlighet att nirmare férutse den slutliga képeskillingen
samt att miklaren genom sitt sitt att inte limna korrekta pris-
uppgifter pd de férmedlade objekten 3sidosatt sdvil sin omsorgs-
plikt som god fastighetsmiklarsed (dom den 10 november 2006 i
mal nr 17006-05). Sedan Kammarritten den 1 februari 2007 med-
delat provningstillstdnd i mélet dterkallade miklaren sin talan och
mélet avskrevs (Kammarrittens beslut den 8 mars 2007 1 mail
nr 7306-06).

Fastighetsmiklarnimnden har i ytterligare ett antal fall prévat
frigan om miklare anvint vilseledande marknadsféring sdvitt avser
utgdngspriser i annonser. Vid bedémningen av en miklares agerande
far enligt Regeringsritten omstindigheter som ir graverande for
miklaren liggas till grund for disciplinira dtgirder endast om dessa
kan slis fast otvetydigt (RA 1996 ref. 83). I ett fall dir képe-
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skillingen blev 730 000 kr hégre in det marknadsférda utgdngs-
priset kom nimnden fram till att miklaren hade handlat 1 strid med
god fastighetsmiklarsed genom att ha marknadsfort ett objeke till
ett utgdngspris som visentligen understeg det beriknade mark-
nadsvirdet efter s.k. homestaging. Linsritten fann dock inte detta
visat och upphivde beslutet att tilldela miklaren en varning (dom
meddelad av Linsritten den 26 september 2007 i mal nr 10312-06,
avgorandet har inte vunnit laga kraft).

Nimnden har vidare i ett par drenden konstaterat att miklaren i
ett stort antal formedlingsuppdrag visserligen har angett utgings-
priser som visentligt understiger kopeskillingen men att det mot
miklarnas bestridande inte ir otvetydigt faststillt att miklaren dir-
vid handlat i strid med god fastighetsmiklarsed (dnr 4-1043-04 och
beslut 2005-09-28:1, jfr dven beslut 2004-10-20:1). I det férst nimnda
fallet hade miklaren under den period som granskades férmedlat
18 objekt. Av dessa uppgick i fyra fall den procentuella skillnaden
mellan utgdngspris och kopeskilling till 40 procent och diréver
(hogst 73 procent). I sex fall var skillnaden éver 30 procent men
under 40 procent, i fyra fall mellan 20 procent och 30 procent och i
tre fall mellan 10 procent och 20 procent. I ett fall understeg skill-
naden 10 procent. I irendet redovisade miklaren de omstindigheter
som legat till grund fér hans beddmningar av de angivna utgings-
priserna varvid han hinvisade till prisstatistik, utgdngspriser for
andra fastigheter som marknadsférts samtidigt, fastigheternas lige,
byggnadernas skick och standard, bullerstérningar frén bil- och
flygtrafik, férekomst av radon i byggnad, nirhet till kraftledning
m.m. I det andra nimnda fallet, 1 vilket nimnden inte fann det ut-
rett att miklaren hade agerat i strid med god fastighetsmiklar-
sed, hade miklaren under kontrollperioden férmedlat 20 objekt
varav skillnaden mellan utgdngspris och képeskilling uppgick till
40 procent och diréver (hégst 62 procent) i fyra fall, till over
30 procent men under 40 procent i fyra fall, till mellan 20 och
30 procent i sex fall och till mellan 10 och 20 procent i tv4 fall. T
tre fall understeg skillnaden 10 procent och i ett fall var kope-
skillingen ligre idn utgdngspriset. Miklaren 8beropade som grund
for sitt bestridande att han gjort sina bedéomningar av utgdngs-
priserna pd grundval av fastigheternas lige, byggnadernas skick och
standard, bullerstérningar m.m. Det bér nimnas att vissa av leda-
moterna i nimnden var skiljaktiga i de bida fallen och menade att
de forklaringar som miklarna hinvisade till inte kunde anses utgéra
sddana ofdérutsedda omstindigheter som kunde motivera avvikel-
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serna. Nimnden har hirutéver avskrivit flera irenden som ror
frigor om utgdngspriser vid miklares marknadsféring av objekt
med motiveringen att vad som framkommit i dem inte ger anled-
ning till ndgon ytterligare dtgird frin nimnden sida (se bl.a. beslut i
irenden med dnr 4-1039-04, 4-1041-04, 4-250-05, 4-798-05, 4-808-05,
4-948-04, 4-953-04, 4-235-05, 4-1042-04 och beslut 2005-09-28:2).

Fastighetsmiklarnimnden har i en sirskild granskningspolicy
bestimt att frin och med den 1 april 2006 initiera en s.k. utvidgad
granskning 1 de fall det kan sittas i friga att miklaren vid sin
marknadsféring av objekt anger ett pris som visentligt avviker frin
det beriknade marknadsvirdet. Ett syfte har angetts vara att hjilpa
miklare som uppmanas av sina uppdragsgivare att ange alltfor l13ga
utgdngspriser att avstd frdn en sddan marknadsforing, ett annat att
forsoka avskricka miklarna frdn att anvinda s.k. lockpriser.

Kritik mot for l3gt satta priser i marknadsféringen av férmed-
lingsobjekt forekommer sillan 1 Konsumentverkets drenden.

Det kan hir nimnas att Miklarsamfundet rekommenderar sina
medlemmar att tillimpa en ordning som innebir att det annon-
serade priset aldrig fir understiga det ligsta pris som siljaren kan
tinka sig att acceptera.

Budgivning

Vid kép av fastighet, tomtritt eller bostadsritt ir varken siljare
eller kopare bunden férrin ett skriftligt koépeavtal har under-
tecknats av dem bdda (se avsnitten 2.3 och 2.4). Innan dess kan
siljare och kopare dndra sig utan att motparten kan stilla nigra
krav. I detta avseende skiljer sig forhillandena i Sverige frin dem i
Norge och 1 médnga andra linder 1 Europa.

Det finns i dag ingen reglermg i lag f6r hur budgivning ska gd
till. Budgivning kan ske p&d minga olika sitt. Siljaren bestimmer i
samridd med miklaren om det ska vara budgivning och hur den 1 s&
fall ska g till. Miklaren fir ge siljaren rdd i valet av budgivnings-
modell och avtalspart men har alltsd ingen egen beslutanderitt.

I praktiken sker budgivning oftast enligt tvd modeller. Vid s.k.
sluten budgivning far de presumtiva képarna en viss tid pd sig att
limna sina bud, vanligen skriftligen. Miklaren redovisar buden fér
siljaren. De presumtiva kdparna informeras inte om varandras bud.
Vid s.k. dppen budgivning limnas bud till miklaren, som lépande
redovisar buden till siljare och presumtiva képare. De presumtiva
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képarna fir dd méjlighet att bjuda 6ver varandra. Det férekommer
att man kombinerar de bida budgivningsmodellerna och exempel-
vis bérjar med en 6ppen budgivning och nir endast ndgra budgivare
ar kvar overgdr till en sluten budgivning. I praktiken tillimpas
normalt endast den 6ppna budgivningsmodellen.

Enligt férarbetena till fastighetsmiklarlagen har miklaren en
skyldighet att till uppdragsgivaren redovisa alla presumtiva képare
som visat intresse for att forvirva det aktuella objektet (prop.
1994/95:14 s. 46). Frigor vad som giller i fall d3 uppdragsgivaren
limnat miklaren instruktion om att inte beakta vissa bud ir fére-
mél f6r prévning (dom meddelad av Linsritten den 27 september
2007 i mdl nr 14196-07 har éverklagats till Kammarritten, jfr dven
dom meddelad av Linsritten den 28 juni 2007 1 mal nr 5036-07).
Miklaren ska ldpande upplysa siljaren om anbuden. Det ir inte
forenligt med god miklarsed att invagga en kdparspekulant i tron
att denne fitt tid for att ligga ett ytterligare bud nir detta i
realiteten inte med ndgon bindande verkan &verhuvudtaget kan
utlovas (jfr FMN:s beslut 2005-12-14:5).

Fastighetsmiklarnimnden har gett ut ett faktablad {6r konsumenter
med information om budgivning. Av faktabladet framgér i huvud-
sak foljande. Siljaren ir inte juridiskt bunden av nigra 6verens-
kommelser betriffande budgivningen, utan kan nir som helst dndra
formerna f6r budgivningen eller helt avbryta den. Miklaren ska
informera spekulanterna om hur en eventuell budgivning kommer
att gd till. Alla har ritt act {3 veta vilka férutsittningar som giller
och att {3 sakliga och korrekta uppgifter. Om siljaren har stillt upp
vissa villkor f6r férsiljningen, ska miklaren informera spekulanterna
dven om det. — Siljaren behéver inte silja till den som limnat det
hogsta budet och ir inte heller juridiskt bunden att silja till det pris
som har angetts i en annons eller p4 annat sitt under f6rsiljningen.
Siljaren kan dessutom nir som helst avbryta en pdbérjad forsilj-
ning. Det giller dven i de fall han eller hon har tagit hjilp av en
miklare. Siljaren ir inte juridiskt bunden av ett l6fte att silja, inte
ens om det dr skriftligt, och fir dngra sig innan képekontrakt
skrivits. — Miklaren kan inte ge nigra l6ften till nigon om att i kopa
utan ska gora klart f6r spekulanterna att det dr siljaren som be-
stimmer. — Till dess att ett kopekontrakt dr undertecknat av siljaren
och képaren miste miklaren ta emot och vidarebefordra alla bud till
siljaren, 4ven om buden inte limnas pd det sitt som bestimts. Det
ir bara siljaren som kan besluta om ett bud av ndgon anledning ska
viljas bort, det fir alltsi inte miklaren gora. — Eftersom det ir
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siljaren som helt bestimmer 6ver budgivningen har en spekulant
ingen ovillkorlig ritt att £ bjuda éver ett limnat bud. Oftast ligger
det emellertid i siljarens intresse att miklaren l3ter spekulanterna
héja sina bud. Att en spekulant har limnat det hogsta budet ger
inte heller honom eller henne ndgon ritt att {8 képa. Vidare kan en
spekulant inte rikna med att f3 fortlopande information av mikla-
ren om hur budgivningen och férsiljningen fortskrider. En speku-
lant har inte ritt att {4 veta vilka de 6vriga budgivarna ir, vilka bud
som limnats eller vilka villkor som diskuterats med andra spekulan-
ter. Ndgon skyldighet f6r en miklare att tala om f6r spekulanterna
vilka bud som har lagts eller vilka villkor som har diskuterats med
andra spekulanter finns inte. En miklare 4r inte heller skyldig att for
annan in siljaren redovisa vilka spekulanter som finns pd objektet.
En spekulant har inte ritt att f4 annan information in att han eller
hon inte fitt képa. En spekulant har emellertid vissa rittigheter
under budgivningen. Var och en som vill fir exempelvis ge ett bud,
muntligt eller skriftligt, men miklaren och siljaren fir kriva att
budet preciseras till ett bestimt belopp. En spekulant fir dessutom
1 sitt bud foérena priset med olika villkor. Slutligen ska nimnas att
det i Fastighetsmiklarnimndens faktablad med information om
budgivning anges att den som limnar ett bud inte heller ir juridiskt
bunden att st kvar vid det.

Vidare rekommenderar Fastighetsmiklarnimnden 1 sitt fakta-
blad om budgivning for fastighetsmdklare att de tillimpar en s3 stor
dppenhet som méjligt vid budgivningen. I faktabladet sigs att en
sddan 6ppenhet exempelvis kan uppnds genom en redovisning av
samtliga budgivare och bud i en s.k. budgivningslista, som i sam-
band med kontraktskrivning éverlimnas till siljaren och képaren.
Om en budgivare inte vill ge ett sddant medgivande till utlimning
av listan till képaren miste miklaren enligt faktabladet respektera
det med hinsyn till personuppgiftslagens (1998:204) regler om
behandling av personuppgifter.

Det finns miklare som konsekvent i samrdd med siljarna tillim-
par den 6ppna budgivningsmodellen pd sd sitt att alla kan {4 infor-
mation om vilka bud som inkommit. Den som deltar i budgiv-
ningen limnar sitt samtycke till att fastighetsmiklaren limnar ut
budgivarens namn, telefonnummer och bud till sdvil siljaren som
till den som kommer att képa bostaden. Siljaren avgér sedan nir,
hur, till vem och fér vilket pris forsiljning sker. I de fall det
kommer in bud till miklaren efter att budgivningen ir avslutad,
men innan 6verldtelseavtalet dr undertecknat, ir miklaren skyldig
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att framféra budet tll siljaren som avgér om han eller hon vill anta
budet. Nir overlitelseavtalet ir slutet far képaren och siljaren den
forteckning som miklaren fért 6ver namn, telefonnummer och
bud. Enligt uppgift frin de miklare som praktiserar modellen har
den fungerat mycket vil. Bide kopare och siljare har, enligt
miklarna, uppskattat forfarandet eftersom de kinner sig trygga
med den tydlighet och 6ppenhet som modellen ger.

Det boér nimnas att Miklarsamfundet har gett ut rekommen-
dationer till sina medlemmar i vilka sigs att budgivningsprocessen
ska dokumenteras genom upprittande av en sirskild férteckning
dver avgivna bud som siljaren har ritt att f och att dven de
spekulanter som avgivit de tre hdgsta buden ska ha ritt att {3 en
mindre detaljerad férteckning 6ver budgivningen.

De klagomdl som siljare och presumtiva képare framfér pa
budgivning till branschorganisationerna och Fastighetsmiklar-
nimnden ror sig bl.a. om bristande fértroende {6r sjilva processen
och lagda bud. Miklarna misstinks exempelvis f6r att ha undan-
hallit bud till skada for siljaren. Det dr dock sillan klagomalen
hirrér frén siljaren vilket torde kunna férklaras med att siljaren ir
mer delaktig i processen och far bittre information frdn miklaren
in de presumtiva kdpare som deltar i en budgivning. Klagomailen
ror oftare misstankar om att en miklare, till men f6r kdparen, sjilv
har fabricerat bud fér att f8 upp prisnivdn. Det finns en farhdga frin
allminheten att pdhittade bud férekommer. Utredningen saknar
emellertid beligg for att pihittade bud forekommer annat in
undantagsvis. Fastighetsmiklarnimnden har i1 ett fall behandlat
frdgan om fabricerat bud férekommit (beslut 2002-01-16:6) och
har f6r nirvarande ett par pdgdende irenden roérande de frigorna.
Ett sddant forfarande strider tveklst mot god fastighetsmiklarsed.
Slutligen kan dven nimnas att Fastighetsmiklarnimnden har varnat
en miklare som ansigs ha brutit mot god fastighetsmiklarsed genom
att inte ha klargjort fér en person som vickte frigan om fejkade
bud att ndgot sddant inte var acceptabelt (beslut 2006-06-07:6, jfr
dven 2006-06-07:7).
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2.1.7 Forarbetena till forbudet mot fortroenderubbande
sidoverksamhet

En fastighetsmiklare fir enligt 14 § andra stycket fastighetsmiklar-
lagen inte dgna sig it annan verksamhet som kan rubba fértroendet
for honom eller henne. T foérarbetena till fastighetsmiklarlagen
framhalls att det inte ir mojligt att uttémmande ange vilka slag av
verksamheter som ir oférenliga med fastighetsmikleri. Det har 1
stillet 6verlimnats t rittstillimpningen att precisera detta. Vad
lagen avser att hindra ir att en miklare 1 kombination med sin
formedlingsverksamhet driver ndgon verksamhet (sidoverksamhet)
som kan ge anledning till misstanke om att miklaren pdverkas av
ovidkommande intressen och att den opartiska stillningen dven-
tyras. Vad som avses med “verksamhet” 1 bestimmelsen ir inte
sirskilt definierat. Det torde vara ett allmint begrepp som inne-
fattar 1 vart fall allt det en person gér som kan betecknas som
yrkesmissigt och som inte ir av enbart tillfillig natur.

Det ir ovidkommande om miklaren 1 det enskilda fallet har
bedrivit en verksamhet som rent faktiskt har rubbat fértroendet f6r
honom eller henne som miklare. Det avgdrande ir i stillet om
verksamheten typiskt sett innebir att den kan rubba fértroendet.
Bedomningen av vad som kan rubba fértroendet ska ske objektivt
och miklarens avsikter med verksamheten saknar alltsd betydelse. I
forarbetena sigs foljande om vad som kan tinkas vara “annan
verksamhet” (prop. 1994/95:14 s. 53-54).

Det finns dven andra verksamheter idn fastighetshandel som madste
anses oforenliga med miklarens stillning som en opartisk mellanman.
For att lagen skall finga upp dessa bor forbudet mot fastighetshandel
kompletteras med en generell bestimmelse av innebérd att miklaren
inte fir engagera sig i ndgon verksamhet som kan rubba fértroendet
fér honom 1 hans yrkesroll.

Flera remissinstanser har pekat p4 att det inte dr ovanligt att miklare
driver s.k. blandad verksamhet. De efterlyser en mer ingiende beskriv-
ning av vilka verksamheter som skulle kunna rubba fértroendet for
miklarens opartiskhet. Det dr inte mojligt att uttémmande ange vilka

slag av verksamheter som generellt skulle vara oférenliga med fastig-
hetsmikleri. Som Miklarsamfundet pipekar kan beddmningen i ett
enskilt fall bero p& under vilka former verksamheten bedrivs. Det
méste 6verlimnas till praxis att nirmare precisera i vilka fall regeln ska
tillimpas. Rent allmint kan dock framhaillas att det naturligtvis finns
ett antal verksamheter som vil kan bedrivas samtidigt som miklar-
rorelse, utan att miklarens opartiska stillning kan sittas i friga. Vad
regeln avser att f6rbjuda dr att en miklare i kombination med sin for-
medlingsverksamhet driver nigon verksamhet som kan ge anledning
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till misstanke om att miklaren pdverkas av ovidkommande intressen
och att hans opartiska stillning dventyras. Ett praktiskt exempel pd
detta dr en miklare som samtidigt ir agent eller forsiljare for en
typhustillverkare. En nirmare redogorelse for problem av det slaget
ges 1 forfattningskommentaren.

I forfattningskommentaren till bestimmelsen 1 14 § sigs foljande
(a. prop. s. 80)

Det fir limnas 8t praxis att nirmare bestimma ramarna fér regelns
tillimpning. En typ av situationer som faller under férbudet ir nir
miklaren av olika skil har forsatt sig i en situation dir han har att
tillgodose dven andra intressen in uppdragsgivarens och dennes
motparts. Som exempel pd en situation av det slaget kan nimnas en
fastighetsmiklare som for en husfabrikants rikning siljer eller for-
medlar husbyggnadssatser. Nir en sddan miklare har en tomt att
férmedla dr han givetvis intresserad av att dven silja ett huspaket till
koparen. Risken dr dirfér uppenbar att miklaren pd nigot sitt for-
soker styra tomtspekulanterna att vilja ett hus frin den fabrikant som
miklaren representerar eller att tomtkodpet till och med gérs beroende
av att ett avtal om kop av ett sidant hus kommer till stdind. Aven om
det i de enskilda fallen inte skulle kunna pévisas att miklarens dubbla
lojaliteter leder till skada f6r képare eller siljare, har miklaren inte ritt
att forena miklarsysslan med forsiljnings- eller formedlingsuppdrag
som typiskt sett ir dgnade att rubba fértroendet for miklarens
opartiska stillning. Den generella utgdngspunkten fér bedémningen av
dessa frigor skall vara att en miklare inte fir férena sin férmedlings-
verksamhet med nigon annan verksamhet som kan ge anledning till
misstanke om att han skulle kunna pdverkas av ovidkommande hinsyn
till men foér kopare eller siljare vid fullgérandet av foérmedlings-
uppdragen.

I forarbetena har sirskilt behandlats fastighetsmiklarens férmed-
ling av 18n (a. prop. s. 46—47).

Ett foérhillande som det finns sirskild anledning att se nirmare pi i
diskussionen om vad som bér krivas for att en miklare skall anses
uppfylla kravet pd god fastighetsmiklarsed 4r de bindningar som under
senare ir har uppstdtt mellan & ena sidan miklare och & andra sidan
banker eller finansbolag. Banker och finansbolag som ignar sig &t
bostadsfinansiering har nimligen i betydande omfattning triffat avtal
med miklare om ersittning for formedling av 1dn till kopare eller er-
bjudit miklare sidan ersittning. Olika ersittningsformer férekommer.
I sammanhanget har nimnts provisioner om 1 a 2 procent, beriknade
pi formedlat 13nebelopp. Frin bankhall har sagts att systemet har givit
6kade marknadsandelar inom en l6nande kreditsektor. Med miklares
hjilp har bankerna nimligen ntt nya kunder som de inte av egen kraft
skulle ha ndtt.
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Utsikterna f6r en kopare att {3 13n dr ofta av avgorande betydelse for
en fastighetsaffir. Det har dirfor traditionellt ansetts vara ett naturlige
led 1 férmedlingsuppdraget att miklaren hjilper koéparen med de
nédvindiga kontakterna med lingivare. Trots att miklaren normalt har
sitt uppdrag av siljaren och det ir denne som skall betala miklarens
ersittning, har det tidigare inte ansetts att miklaren skall ha rite till
ersittning av koparen f6r lineanskaffning 8t honom.

Det rider inte nigot tvivel om att det fo6r en miklare som har ett
eget ekonomiskt intresse av att férmedla en viss kreditgivares lin
uppstdr betydande trovirdighetsproblem vad giller f6rmigan att skota
anfortrodda uppdrag utan att formedlingsarbetet piverkas av ovid-
kommande hinsyn. Detta giller sirskilt om den ersittning miklaren
far ir hog.

Det sagda kan enkelt illustreras. For det forsta far det anses ligga i
miklarens omsorgsplikt att han, i arbetet med att anvisa kdparen en
limplig finansiering av kopet, har att verka for att koparen fir 1ina pd
bista mojliga villkor. Den miklare som fir sirskild ersittning for att
hinvisa kopare att finansiera fastighetskopet hos en viss kreditgivare
har anledning att rikna med act hans vilja att féresld andra finansier-
ingsalternativ sitts 1 friga. Det har redan framhaillits att miklaren ir
skyldig att till uppdragsgivaren redovisa alla_spekulanter som visat
intresse for att forvirva det aktuella objektet. Aven miklarens intresse
av att uppfylla det kravet kan med skil sictas 1 friga om han fir
sirskild ersittning for formedling av 1in. Han kan di misstinkas for
att vilja undanhilla en spekulant med stor kontantinsats till {6rméan for
den som behéver ett stort 1dn for att finansiera képet. Det giller
oavsett om den forre bjuder det hogsta priset. Miklarens totala
fortjinst pd uppdraget kan i manga fall bli stérst 1 de fall han kan rikna
med ersittning frén kreditgivaren utdver ersittningen foér férmedlings-
uppdraget, oavsett om fastigheten 6verldts till en annan kdpare in den
som bjuder det hogsta priset.

Det har diskuterats huruvida en miklare som tar emot ersittning
frin kreditgivare dirigenom gor sig skyldig till straffbar handling,
nimligen mutbrott. Rittsliget ir i ndgon min oklart, men den straff-
rittsliga bedomningen har ingen omedelbar betydelse for frigan huru-
vida forfarandet dr forenligt med god fastighetsmiklarsed. I motsats
till nigra remissinstanser anser regeringen det inte heller vara av
betydelse om ersittningen kan betraktas som ersittning f6r det arbete
som miklaren utfér for kreditgivarens rikning. Att en miklare fir
sirskild ersittning for att férmedla en viss kreditgivares 1in innebir
nimligen att fortroendet {6r hans fé6rméga att utfora anfértrodda upp-
drag kan rubbas pi ett allvarligt sitt. Redan av den anledningen maste
forfarandet bedomas std klart 1 strid med god fastighetsmiklarsed.

Vid tillkomsten av 1985 &rs lag var lagstiftaren vil medveten om den
koppling som redan d& fanns mellan banker och fastighetsmiklare.
Det ansigs inte vara nigot hinder mot att en fastighetsmiklare
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arbetar hos ett miklarforetag som ingdr i en bankkoncern. Tvirtom
sigs foljande 1 férarbetena (prop. 1983/84:16 5. 11).

Ett annat krav som handelskamrarna brukar uppstilla for auktorisa-
tion, dven om detta krav inte uttryckligen anges 1 1947 rs kungorelse,
ir att miklaren har en fri och obunden stillning. Det innebir i korthet
att miklaren inte genom anstillningsavtal eller nigot annat ritts-
forhillande fir vara knuten till exempelvis ett foretag som bedriver
verksamhet med forvirv eller forsiljning av fastigheter eller med
fastighetsbelning. Den i praktiken mest betydelsefulla konsekvensen
av detta krav ir att bankanslutna fastighetsmiklare f.n. saknar mojlig-
het att bli auktoriserade hos handelskamrarna.

Frigan om fastighetsmiklarnas stillning i férhallande till banker och
andra kreditinstitut har vid skilda tillfillen varit férem3l for bedom-
ning av niringsfrihetsombudsmannen och bankinspektionen. En ingi-
ende redogorelse for deras stillningstagande 8terfinns i kommitténs
betinkande (s. 169-178). Enligt min mening bor de intressen som har
forestavat det berorda sjilvstindighetskravet kunna tillgodoses genom
den tillsyn som pd detta sitt sker enligt konkurrens- och banklag-
stiftningen. Nigot sirskilt krav pd en fri och obunden stillning bor
dirfor inte stillas upp som forutsittning for registrering och dirmed
ritten att bedriva verksamhet som fastighetsmiklare.

I lagutskottet behandlades frigan om utbildningskravet och ritten
till registrering for de fastighetsmiklare som var anstillda vid
sddana miklarforetag. I Lagutskottets betinkande sigs féljande
(LU 1983/84:105s.2 och 7).

Ombkring 600 miklare ir f.n. auktoriserade. Minga miklare, som i och
for sig uppfyller kraven pi auktorisation, ir emellertid uteslutna frin
mojligheten att bli auktoriserade dirfér att handelskamrarna som ett
ytterligare krav brukar fordra att miklaren har en fri och obunden
stillning. Anstillda vid bankigda eller pi annat sitt bankanslutna
foretag hor till dem som pd grund av sistnimnda krav inte kan bli
auktoriserade. Dessa féretag, bland vilka Svenska Sparbankernas
Fastighetsbyrd AB ir st6rst, svarar for en stor del av fastighetsférmed-
lingen i landet.

Enligt utskottets mening kan det — sdsom fallet tycks vara med de
anstillda 1 SPFAB - vid sidan av de auktoriserade miklarna finnas
grupper som f.n. sysslar med fastighetsférmedling och som genomggtt
tillfredsstillande utbildning och kunskapsprov. Utskottet anser att
ocks? dessa grupper bér kunna bli registrerade utan nirmare prévning.
Utskottet utgdr frin att regeringen vid utfirdandet av tillimpnings-
foreskrifterna nirmare éverviger sporsmalet s att man far till stind en
skilig och rittvis ordning nir det giller de olika grupperna av nu
verksamma fastighetsmiklare som kommer att soka registrering.
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Att ett miklarforetag ingick 1 en bankkoncern var sdledes nigot
som lagstiftaren ansdg acceptabelt vid tillkomsten av 1984 &rs lag.
Tilligget i nuvarande lag om att miklaren ska ta tillvara bide
siljarens och képarens intresse ir avsedd att tydligare 4n vad som
tidigare varit fallet markera fastighetsmiklarens stillning. Det
faktum att det finns miklarféretag som ingér i en bankkoncern har
inte berérts i férarbetena till gillande lag.

I avsnitt 11.4.1 redogér vi for hur férbudet mot fértroende-
rubbande sidoverksamhet tillimpas.

2.2 Fastighetsmaklarforordningen (1995:1028)
m.m.

Fastighetsmiklarférordningen (1995:1028) och foreskrifter frin
Fastighetsmiklarnimnden innehdller regler om bland annat
registrering av fastighetsmiklare, avgifter, utbildningskrav och
miklares ansvarsforsikring. Foljande regler dr av sirskilt intresse
for vdra 6verviganden.

I 1 och 2 §§ fastighetsmiklarférordningen finns vissa bestim-
melser om ansokan, bl.a. att den ska vara skriftlig och att det till
den ska fogas vissa bevis att de nimnda kraven i 6 § 1-3 fastighets-
miklarlagen uppfyllts. Enligt 9 § samma férordning ska utbildning
avsedd 1 6 § fastighetsmiklarlagen omfatta fastighetsférmedling,
civilritt med fastighetsritt, skatteritt, ekonomi samt byggnads-
och virderingsteknik. Om miklaren ska férmedla enbart hyres-
ritten behover dock utbildningen bara omfatta handledd praktik
hos en registrerad fastighetsmiklare som dgnar sig &t férmedling av
hyresritter avseende bostadsligenheter. Fastighetsmiklarnimnden
far i sirskile fall medge undantag frin dessa utbildningskrav.
Nimnden fir utfirda nirmare féreskrifter om utbildningens inne-
hill och omfattning.

F6r medborgare i en EES-stat eller Schweiz giller emellertid
sirskilda regler om kravet pd yrkesutbildning enligt en férordning
om indring 1 fastighetsmiklarférordningen som tritt i kraft
1 januari 2007 (SFS 2006:1268). Enligt 10 § ska de anses uppfylla
kravet pd ullfredsstillande utbildning om den sékande (1) innehar
ett examensbevis som krivs i en EES-stat eller Schweiz {ér tilltride
till och utévande av yrket fastighetsmiklare dir och beviset ut-
firdats 1 en sidan stat, (2) har utdvat yrket fastighetsmiklare pd
heltid under minst tv8 ir under de senaste tio &ren eller pd deltid
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under motsvarande lingre tid i1 en sddan stat dir yrket inte ir reg-
lerat och kan visa upp ett bevis pd att den sékande har genomgatt
en postgymnasial utbildning i en EES-stat eller Schweiz om minst
ett &r som férberett honom eller henne f6r utévande av yrket, eller
(3) kan visa upp ett bevis pd att den sékande har genomgitt en
reglerad postgymnasial utbildning till fastighetsmiklare om minst
ettdr 1 en sddan stat. Vid ansokan om registrering f6r hyresfor-
medlare giller i stillet att kravet ska anses uppfyllt om den sékande
innehar ett kompetensbevis for tilltride till och utévande av detta
yrke och beviset utfirdats i ndgon stat som angetts eller annars kan
styrka kvalifikationer som hyrestormedlare som férvirvats 1 en sidan
stat (10a§). 110 b § sigs emellertid, att dven om den sékande upp-
fyller kravet pd tillfredsstillande utbildning, fir Fastighetsmiklar-
nimnden kriva att den sékande ska genomgs ett limplighetsprov, i
fall innehdllet i utbildningen som den sékande har genomgdtt
skiljer sig visentligt frdn den utbildning som krivs i Sverige och
sokanden inte 1 sin yrkesutévning har tllignat sig den kunskap
som krivs. Fastighetsmiklarnimnden fir meddela féreskrifter om
limplighetsprovets innehdll och omfattning. Enligt 10c§ fir
nimnden vidare meddela foéreskrifter om de dokument, intyg och
motsvarande handlingar som den sékande ska foga till en ansékan
om registrering som grundas pd erkinnande av utlindska yrkes-
kvalifikationer enligt 10 och 10 a §§.

Fastighetsmiklarnimnden har gett vissa ytterligare foreskrifter
om krav for registrering som fastighetsmiklare (KAMFS 2005:3,
FMN 2005:1). Dir anges nirmare krav pd de bevis som erfordras
enligt 2 § férordningen. T foreskrifterna ges vidare bestimmelser
om den fordrade utbildningens innehdll och omfattning. Enligt 7 §
provar nimnden 1 varje sirskilt fall om en utlindsk medborgare
eller en svensk medborgare bosatt 1 annat land 4n Sverige ska anses
uppfylla lagens krav pd tillfredsstillande utbildning trots att fére-
skrivna bevis inte kan féretes.

2.3 Jordabalken

Fastighetskopet dr ett formalavtal, dvs. det krivs viss 1 lag fore-
skriven form for att avtalet ska vara giltigt (4 kap. 1 § tredje stycket
jordabalken)’. Enligt 4 kap. 1 § férsta stycket jordabalken ska ett av-
tal om kop av fast egendom uppfylla vissa minimikrav for att avtalet

? Se bl.a. Folke Grauers , Fastighetskép, 17 u. 2006 s. 31 ff.
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ska vara bindande. Det krivs bla. att avtalet dr skriftligt. Form-
kravet i dvrigt innebir att kdpehandlingen ska innehilla parternas
underskrifter, priset, en dverldtelseférklaring och en uppgift om
fastigheten. Dirutdver krivs enligt 4 kap. 3 § att vissa avtals-
klausuler, som ir sirskilt viktiga, tas med 1 sjilva képehandlingen.
Av formkravet foljer att bestimmelserna om anbud och accept i lagen
(1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pd formégenhets-
rittens omride (avtalslagen) inte ir tillimpliga pa ett fastighetskop.
Bestimmelserna om formkrav vid kép av fast egendom ir, bide be-
triffande avtalet som sddant och villkoren 1 det, tillimpliga dven vid
byte och giva av fast egendom (4 kap. 28 och 29 §§).

Enligt 12 kap. 65 a § jordabalken ir det straffbart att ta emot,
triffa avtal om eller begira ersittning av hyressokande for for-
medling av bostadsligenhet fér annat indamadl in fritidsindamail
(12 kap. jordabalken kallas ofta hyreslagen). Sidan ersittning fir
dock utgd vid yrkesmissig bostadsférmedling enligt de grunder
som anges 1 forordningen (1978:313) om taxa for yrkesmissig
bostadsférmedling (se nirmare avsnitt 15).

2.4 Bostadsrattslagen (1991:614)

En bostadsrittsforening dr en sirskild typ av ekonomisk férening
som har till indamal att 1 en fastighet som féreningen dger upplita
ligenheter med nyttjanderitt utan begrinsning i tiden. Bostadsritt
ir den samlade beteckningen pd dels ritten att anvinda en viss
ligenhet, dels de ekonomiska rittigheter (andelsritten) som inte
tillkommer 6vriga medlemmar, t.ex. andel i tillgingarna vid for-
eningens uppldsning. Dirutéver kommer de rittigheter som féljer
av medlemskapet, t.ex. rostritt vid stimman.

En bostadsritt ir att anse som 16s egendom. Ett avtal om &ver-
litelse av en bostadsritt genom kop ska dock, liksom avtal om
overldtelse av fast egendom, upprittas skriftligen och skrivas under
av siljaren och koéparen (6 kap. 4 § bostadsrittslagen [1991:614]).
Bestimmelserna om formalavtal i bostadsrittslagen ir utformade
med 4 kap. 1 § jordabalken som férebild. Formkravet innebir att
bestimmelserna om anbud och accept i avtalslagen inte heller ir
tillimpliga vid kép av en bostadsritt. Képehandlingen ska innehalla
uppgift om den ligenhet som 6verldtelsen avser och om ett pris.
Motsvarande giller vid byte eller giva. En 6verldtelse som inte
innehdller de angivna momenten ir ogiltig (6 kap. 5 § tredje stycket).
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Om en bostadsritt ir ny, eller om en hyresritt ombildas till en
bostadsritt, siljs bostadsritten av bostadsrittsféreningen. Ett
sddant avtal mellan en foérening och en koépare kallas upplitelse-
avtal. Ett avtal upprittat i skriftlig form avseende 6verldtelse av
innu inte uppldten bostadsritt har ansetts bindande (se NJA 2001
s.75). Det ir siledes iven mojligt for en miklare att i varje fall
teckna férmedlingsuppdrag och marknadsféra en sidan ligenhet.
Det ska i sidana fall framgd av marknadsféringen att ligenheten
innu inte ir uppliten med bostadsritt (Fastighetsmiklarnimndens
beslut 2002-11-27:7). Tecknande av avtal mellan en bostadsritts-
férening och en framtida bostadsrittshavare om framtida uppltelse
av en bostadsritt regleras inte i fastighetsmiklarlagen. Den miklare
som &tar sig att formedla dnnu inte uppforda byggnader ir emeller-
tid skyldig att iaktta god fastighetsmiklarsed (Fastighetsmiklar-
nimndens avgdrande den 26 september 2007, dnr 4-1620-06).

Bostadsrittslagen reglerar inte frigan om méjligheten att sluta
giltiga avtal om senare férvirv av bostadsritt, s.k. optionsavtal. Ett
sddant optionsavtal betriffande en bostadsritt anses bindande om
det ingtts skriftligen (se NJA 1992 s. 66). Aterkopsavtal anvindes
tidigare for att underlitta nyforsiljningen av vissa bostadsritter i
HSB och Riksbyggen. Avtalen gillde under viss tid och sléts med
nigon representant for dessa organisationer. Numera verkar den
sortens avtal och utfistelser ha férsvunnit frin marknaden.

Slutligen kan nimnas att enligt Konsumentverkets numera upp-
hivda riktlinjer f6r tillhandahillande, utférande och marknadsfoéring
av fastighetsmiklartjinster i konsumentférhillanden (KOVES 1996:4)
skulle, nir ett objekt som avses bli bostadsritt marknadsfors innan
forhandsavtal fir tecknas, miklaren sirskilt informera om att
bostadsrittslagen foreskriver att en kalkyl som visar de beriknade
kostnaderna fér projektet ska upprittas, att kalkylen jimte intyg
ska hillas tillginglig f6r f6rvirvaren innan avtalet ingds och om att
tillstdnd krivs for att fi ta emot forskott. Vidare angavs i rikt-
linjerna att nir ett objekt som avses bli bostadsritt marknadsférs
innan upplitelse fir ske, skulle miklaren sirskilt informera om att
enligt bostadsrittslagen en ekonomisk plan ska registreras och i
férekommande fall tillstdnd att foreta upplitelse erhdllas innan
ndgon upplitelse fir ske.
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2.5 Marknadsforingslagen (1995:450)

En fastighetsmiklare ir skyldig att folja de allminna bestimmel-
serna om marknadsféring 1 marknadsféringslagen (1995:450). En
grundregel i marknadsféringslagen dr att marknadsféringen ska
stimma 6verens med god marknadsféringssed och dven 1 dvrigt
vara tillbérlig mot konsumenter och niringsidkare (4 §). En
niringsidkare fr vid marknadsféringen inte anvinda pdstienden
eller andra framstillningar som ir vilseledande i friga om nirings-
idkarens egen eller nigon annan niringsidkares niringsverksamhet.
Detta giller sirskilt framstillningar som avser bl.a. produktens
egenskaper och pris (6 §). Som ett allmint krav giller att de upp-
gifter som limnas 1 marknadsféringen ska vara korrekta och ge en
rittvisande bild av objektet och férmedlingstjinsten.

Tidigare fanns riktlinjer for tillhandahillande, utférande och
marknadsféring av fastighetsmiklartjinster 1 konsumentférhillanden
(KOVFS 1996:4) som anslot till bestimmelserna i marknadsfér-
ingslagen och fastighetsmiklarlagen. Riktlinjerna hade utarbetats av
Konsumentverket i samarbete med féretridare fér branschen och
innehdll krav som ansdgs viktiga frin konsumentsynpunkt. Rikte-
linjerna upphorde att gilla vid utgingen av april 2007.

Det kan nimnas att Marknadsféringsutredningen, som haft i
uppdrag att limna forslag till hur vissa bestimmelser inom EG-
ritten ska genomféras i svensk ritt, i betinkandet Otillbérliga
affirsmetoder (SOU 2006:76) foresldr att den nuvarande marknads-
foringslagen ersitts med en helt ny marknadsforingslag. Betink-
andet bereds for nirvarande inom Regeringskansliet.

2.6 Lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i
konsumentforhallanden

Lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhéllanden giller
avtalsvillkor som niringsidkare anvinder nir de erbjuder varor,
janster eller andra nyttigheter till konsumenter. Lagen giller ocksd
avtalsvillkor som niringsidkare anvinder nir de férmedlar sidana
erbjudanden frén en niringsidkare eller nigon annan (1 §). Bestim-
melsen innebir att lagen kan tillimpas dven om konsumentens
motpart inte sjilv dr niringsidkare men avtalet har férmedlats av en
niringsidkare. Lagen kan exempelvis tillimpas pd avtalsvillkor ror-
ande fast egendom mellan tv8 konsumenter om en fastighets-
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miklare férmedlar egendomen. Lagen ir dven tillimplig pa avtals-
villkor som férekommer i miklarnas uppdragsavtal. Om nirings-
idkaren endast har férmedlat kontakten mellan parterna utan att ha
férmedlat ndgot erbjudande ir lagen dock inte tillimplig (se prop.
1976/77:110 s. 43 £.). Lagen inneh&ller dels marknadsrittsliga bestim-
melser om oskiliga avtalsvillkor, dels civilrittsliga bestimmelser om
bl.a. tolkning av konsumentavtal och skydd i vissa fall mot lagvals-
klausuler.

2.7 Lagen (1998:167) om tillamplig lag for
avtalsforpliktelser

Fastighetsmiklarlagens bestimmelser tillimpas som tidigare nimnts
oavsett var den fastighet som férmedlas ir beligen om en visentlig
del av miklarens uppdrag utférs i Sverige. I den méin lagen (1998:167)
om tillimplig lag for avtalsforpliktelser dr tillimplig avgérs dock
frdgan om val av rittsordning enligt den lagen.

Genom lagen om tillimplig lag for avtalstérpliktelser inkorpo-
reras Romkonventionen och det forsta tolkningsprotokollet — i
deras genom de olika tilltrideskonventionerna indrade lydelse — i
svensk ritt, till den del de innehiller bestimmelser som riktar sig
till domstolar, andra myndigheter och enskilda.

Konventionens sakliga tillimpningsomride omfattar alla slags
avtalsforpliktelser, med vissa i konventionen angivna undantag som
nu inte ir aktuella. En foérutsittning fér konventionens tillimplig-
het ir att “ett val ska goras mellan lagarna i olika linder”. Normalt
forutsitter detta att avtalet har internationell karaktir i den
meningen att det pd ett eller annat sitt har naturlig anknytning till
tvd eller flera linder. Konventionen ir dock tillimplig dven 1 fall dir
all naturlig anknytning vid tiden f6r avtalets ingdende ir lokaliserad
till ett enda land men dir avtalet likvil kommer upp till bedémning
i ett annat land, t.ex. dirfér att svarandeparten sedermera har fatt
hemvist 1 det andra landet eller {6r att parterna har triffat avtal om
prorogation till det landets domstolar. Likasd giller konventionen
om parterna har avtalat om tillimpning av lagen i ett annat land 4n
det ull vilket den naturliga anknytningen féreligger. For fall av
sistnimnda slag finns dock en annan bestimmelse i konventionen
genom vilken konventionens liberala regler om partsautonomi
modifieras (artikel 3.3).
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Konventionen innehdller tvd huvudregler f6r bestimmandet av
tlllamphg lag pd ett avtal. Den férsta huvudregeln ger uttryck for
principen om partsautonomi, dvs. att parterna har ritt att sjilva
vilja tillimplig lag (artikel 3). Den andra huvudregeln giller i de fall
tillimplig lag for avtalet inte har valts av parterna och dir lagvalet
dirfér méste grundas pd objektiva kriterier (artikel 4). Enligt
bestimmelsen ska avtalet d& vara underkastat lagen 1 det land som
det har nirmast anknytning till. Domstolen ska beakta och viga
samman i princip alla olika anknytningar sisom exempelvis parter-
nas hemvist och medborgarskap, platsen f6r férhandlingarna om
och ingdendet av avtalet, avtalféremalets beligenhet och platsen for
fullgorelse av avtalsforpliktelserna. Bestimmelsen innehéller presum-
tioner fér den nirmaste anknytningen i olika fall. I den mdn avtalet
ror nyttjanderitt till fast egendom antas exempelvis avtalet ha
nirmast anknytning till det land dir den fasta egendomen ir be-
ligen (artikel 4 punkten 3). Sirskilda lagvalsregler giller bla. for
vissa konsumentavtal (artikel 5). Avtal om férvirv av eller nyttjande-
ritt till fast egendom omfattas emellertid inte av begreppet konsu-
mentavtal.

2.8 Férordningen (2007:1041) med instruktion for
Allméanna reklamationsnamnden

Skadestindskrav mot fastighetsmiklare och frigor om ersittning
for fastighetsmiklares uppdrag far prévas, férutom av allmin dom-
stol, av Allminna reklamationsnimnden enligt férordningen
(2007:1041) med instruktion fér Allminna reklamationsnimnden.

2.9 Branschorganisationernas etiska regler
Miklarsamfundets etiska regler

Av Miklarsamfundets etiska regler framgir, férutom att en fastig-
hetsmiklare ska iaktta bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen, bl.a.
foljande. Képehandlingar ska upprittas s& entydigt och klart som
mojligt, for undvikande av missférstind mellan de parter som
ingdtt avtalet. En fastighetsmiklare bor hinvisa till en annan sak-
kunnig om det giller en omstindighet utanfér miklares kompe-
tensomrdde. I syfte att kunna limna allminheten uppgifter om s&
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rittvisande marknadspriser som mojligt ska en fastighetsmiklare
hilla sig vil underrittad om prisutvecklingen inom sitt verksam-
hetsomride. En fastighetsmiklares eller ett miklarféretags mark-
nadsféring fir endast omfatta personer som vid tidpunkten fér
marknadsféringsdtgirden arbetar under miklarens eller miklarfore-
tagets namn. Vid marknadsféringen ska en miklare férsoka ge en
rittvisande bild av det salubjudna objektet. Fastighetsmiklarens
firmanamn och telefonnummer ska alltid anges vid annonsering. En
fastighet fir inte utannonseras utan uppdragsgivarens medgivande.
Det pris som anges i en annons fir inte avvika frin vad som
overenskommits med uppdragsgivaren. Om en fastighetsmiklare
erhdller ersittning fr8n annan in sin uppdragsgivare ska samtliga
parter som ir engagerade 1 fastighetséverldtelsen underrittas om
ersittningens storlek och av vilken anledning denna utgar.

Miklarsamfundets medlemmar ir utéver de beskrivna etiska
reglerna i princip ocksd skyldiga att folja de etiska regler som an-
tagits av the European Council of Real Estate Professions (CEPI) i
vilken organisation Miklarsamfundet ir engagerat.

Fastighetsmdklarforbundets etiska regler

Enligt Fastighetsmiklarférbundets etiska regler ska en medlem 1i
enlighet med gillande lagstiftning och rittspraxis utféra sitt upp-
drag omsorgsfullt och i allt verka fér god fastighetsmiklarsed mot
uppdragsgivare, kollegor och allminhet. Av férbundets etiska reg-
lerna framgir vidare att en medlem i sin yrkesutévning ska verka
for fastighetsmiklarkdrens goda anseende genom ett hederligt och
korrekt upptridande. Vid alla former av marknadsféring ska en
medlem ange namn eller firmanamn samt férbundstillhérighet. Det
ska dessutom tydligt framga att avsindaren ir en fastighetsmiklare.
En medlem ska enligt de etiska reglerna vid marknadsféring und-
vika éverord om objektet och om sig sjilv. Den medlem som inte
foljer de etiska reglerna anmils till Disciplinnimnden fér 3tgird,
dven uteslutning kan komma ifrdga.
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3 Statistiska uppgifter om
fastighetsmaklarbranschen

Fastighetsmarknaden

I tabellerna som féljer finns vissa uppgifter om fastighetsmarkna-

dens storlek och utveckling.

Antalet kép av smahus, fritidshus och hyreshus, 1985-2006 (ej tomtratter)

Ar Smahus (permanentbostad) Fritidshus Hyreshus
1985 49 127 10 741 2510
1990 54 295 11 350 2617
1995 41877 10 124 2114
2000 50 946 9857 2749
2001 50674 9 367 2713
2002 51615 9442 2541
2003 54 253 9231 2607
2004 56 248 9699 2 867
2005 59 224 10 226 3526
2006 58 751 9654 3428
Kalla: SCB

Antalet 6verldtna bostadsritter i Sverige

Ar 2000

2001

Antal 72392

72 096

84 787

91623

Kélla: SCB
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Antalet forséljningar av tomtritter, 1998-2005!

o

Ar Smahus (bebyggda med permanenthus eller fritidshus) Hyreshus
1998 3867 225
1999 4470 270
2000 3927 247
2001 3355 311
2002 3221 229
2003 3132 221
2004 3290 235
2005 3360 246

Kalla: Lantméateriet

Det finns ingen officiell statistik éver hur minga 6verldtelser eller
upplitelser som foérmedlas genom fastighetsmiklare. Enligt
branschens egna uppgifter f6r &r 2005 medverkar fastighetsmiklare
1 uppskattningsvis 83 procent av férsiljningarna av villor och
65 procent av forsiljningarna av bostadsritter. Till detta kommer
antalet upplatelser som férmedlas genom fastighetsmiklare. Andelen
kép av villor och bostadsritter som férmedlas genom miklare har
under de senaste dren okat.

Antalet 6verlitna smdhus (som utgdr permanentbostad), fritids-
hus och bostadsritter uppgick dr 2005 till 59 224, 10 226 respektive
89 848 (se tabellerna)’. Den totala férsiljningssumman fér sidana
objekt uppgick samma &r till ca 165 miljarder kronor’. Den samman-
lagda forsiljningssumman for tomtritter bebyggda med smshus
4r 2005 uppgick till ca 5,5 miljarder kronor. (Uppgifterna om
forsiljningssummor grundar sig pd SCB:s statistik dver antalet
overldtna objekt och genomsnittspris for respektive objektstyp.)

! Enligt Lantmiteriet finns utrymme for viss osikerhet vad giller uppgifterna.

2 Enligt Riksrevisionen och SCB skiljer sig uppgifterna i SCB:s databas om antalet silda
smdhus och bostadsritter f6r &r 2005 frin dem som finns hirom i Riksrevisionens rapport
Den storsta affiren 1 livet, RiR 2007:7, s. 13, genom att Riksrevisionens uppgifter avser den
urvalsram deras undersdkning avsett, vilken inte omfattar dverldtelser dir ndgon part ir en
juridisk person, en emigrerad person, en avliden person eller en person med sekretesskyddad
adress.

*Den totala forsiljningssumman fér enbart smihus (som utgér permanentbostad) och
bostadsritter uppgick &r 2005 till ca 156 miljarder kronor. Den uppgift om en sammanlagd
képesumma om ca 200 miljarder som Riksrevisionen limnat i sin rapport Den stdrsta affiren
1 livet, RiR 2007:7, s. 13, avser, enligt uppgift frén Riksrevisionen, den totala forsiljnings-
summan ir 2005 foér bostadsritter och for samtliga dverldtna fastigheter av alla fastighets-
typer. Enligt SCB uppgick dock den totala férsiljningssumman &r 2005 fér enbart samtliga
Sverldtna fastigheter av alla fastighetstyper till ca 200 miljarder.
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Antalet registrerade mdklare m.m.

Nir Fastighetsmiklarnimnden dr 1995 tog 6ver registreringsupp-
giften frin linsstyrelsen gick antalet registrerade miklare ned de
forsta dren frin cirka 5400 till knappt 4 800 vid utgdngen av
&r 1996. Minskningen kan férklaras med nya krav pd utbildning och
verksamhet samt 6kade kostnader foér ansvarsférsikring och &rs-
avgift. Antalet var sedan relativt konstant fram till r 1999 d& det
hogre utbildningskravet inférdes. Antalet registrerade miklare
sjonk sedan under ett par &r. Ar 2003 vinde kurvan uppit och i
december 2007 uppgick antalet till cirka 6 200.

De fastighetsmiklare som ir registrerade pd den svenska mark-
naden ir verksamma 1 4 060 fastighetsférmedlingsféretag (&r 2005).
Fastighetsférmedling bedrivs ocksd som en del av andra uppdrag,
dvs. inom andra serviceomriden sdsom kameral och juridisk upp-
dragsverksamhet. Miklarféretagen ir i allminhet sm, flertalet
sysselsitter endast en miklare. Det bér dock anmirkas att minga
miklare numera arbetar under gemensamt namn i kedjor sisom
franchisetagare eller liknande.

Antalet registrerade miklare vid utgangen av respektive ar

Ar Antal registrerade méklare Varav antal registrerade hyresfirmedlare*
1995 5212

1996 4779

1997 4913

1998 4850

1999 4736

2000 4574

2001 4516

2002 4635

2003 4724

2004 5122 63
2005 5519 68
2006 5908 76
2007° 6 222 78

Kalla: Fastighetsméklarnamnden

*Krav pd registrering f6r de personer som férmedlar enbart hyresritter infordes den
1 oktober 2003.

* Enligt Fastighetsmiklarnimnden finns utrymme for viss osikerhet vad giller uppgifterna
for &r 2007.
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Antal fastighetsformedlingsforetag ar 2005

Antal anstéllda 0 1-4 59 10-19 20-49 50-99 100-199 Totalt
Antal foretag 2283 1430 263 66 14 3 1 4060
Kélla: SCB

Fastighetsméiklarndmndens beslut om varningar och aterkallelser av
registreringar for fastighetsmaklare efter lamplighetsprévningar samt
Overprovningen av besluten hos dverinstanserna

Ar Vamingar ~ Aterkallelse v Varav antal dver- Laga kraft vunna &ndrings-
registrering klagade beslut om beslut fran dverinstanserna

varningar och ater- (per den 1 november 2007)
kallelser

2000 46 7 16 4

2001 42 7 25 6

2002 56 6 26 3

2003 37 8 25 3

2004 43 3 22 5

2005 47 0 24 2

2006 39 3 18 4

2007°¢ 42 6

HKélla: Fastighetsméklarndmnden

¢ Enligt Fastighetsmiklarnimnden finns utrymme for viss osikerhet vad giller uppgifterna
for &r 2007.
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4 Bransch- och
marknadsorganisationer m.m.

Branschorganisationer

Det férekommer en relativt hog grad av samverkan inom branschen.
Genom att samverka kan framfér allt de mindre foéretagen tillgodo-
gora sig vissa av de marknadsledande féretagens stordriftsfordelar,
t.ex. inom marknadsféring och prissittning. Den 6vervigande delen
av samarbetet sker i de tv storsta branschférbunden Sveriges
Fastighetsmiklarsamfund (Miklarsamfundet) och Fastighetsmiklar-
férbundet (FMF). Dessa har egna etiska regler och bidrar dirmed
aktivt till utvecklingen av god fastighetsmiklarsed.

Miklarsamfundet

Miklarsamfundet organiserar éver 3 900 registrerade miklare. Av
dessa dr ungefir 1 200 medlemmar genom Svensk Fastighetsfor-
medling AB och Swedbank Fastighetsbyrd AB som ir medlemmar i
Miklarsamfundet. De hos Miklarsamfundet organiserade miklarna
ir verksamma 1 ca 1 600 miklarkontor. Miklarsamfundet erbjuder
sina medlemmar en auktorisation om medlemmen har genomgatt
vidareutbildning 1 Miklarsamfundets regi, har minst tre &rs yrkes-
erfarenhet samt férbinder sig att f6lja de professionella arbets-
rutiner som utarbetats. Ansvarsnimnden, disciplinnimnden och en
auktorisationsnimnd ir organ inom Miklarsamfundet. Disciplin-
nimnden beslutar bl.a. betriffande disciplinira &tgirder som &ver-
limnats frin Ansvarsnimnden och Auktorisationsnimnden.
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Fastighetsmdklarforbundet

Fastighetsmiklarférbundet (FMF) har ca 1 500 registrerade fastig-
hetsmiklare som medlemmar. Ungefir 350 av dessa har genomgatt
FMF:s interna utbildning och blivit auktoriserade av organisationen.

FMF har en auktorisationsnimnd och en disciplinnimnd. Fér
att bli auktoriserad krivs att man ir medlem 1 FMF, att man har minst
tre irs yrkeserfarenhet och att man genomgitt de fyra auktorisa-
tionskurser i fastighetsjuridik, plan- och byggnadsjuridik, ekonomi
samt etik.

Agar- och samverkansformer

Det finns flera férsiljningsorganisationer inom branschen varav
flera som ir rikstickande. De tv4 storsta ir Svensk Fastighetsfor-
medling AB och Swedbank Fastighetsbyrd AB.

Svensk Fastighetsformedling AB ir en fastighetsmiklarkedja best3-
ende av cirka 200 bobutiker. Sedan den 1 juli 2007 ir kedjan en
franchiseorganisation som dgs till 100 procent av den norska finans-
koncernen DnB NOR. Kedjan bestdr i september 2007 av nirmare
700 registrerade fastighetsmiklare, cirka 250 miklarassistenter och
183 franchisetagare, varav en stor del dven arbetar som fastighets-
miklare. Centrala funktioner har till uppgift att utveckla kedjan och
stédja butikerna vad giller till exempel ledarskap, atfirsutveckling,
marknadsféring, data och juridisk ridgivning. Dessutom genom-
férs omfattande utbildningsprogram inom skiftande omriden. Man
arbetar ocksd aktivt med att paverka regelutformning o.d. Svensk
Fastighetsformedling AB ir medlem i Miklarsamfundet.

Swedbank Fastighetsbyrdi AB (Fastighetsbyrdn) bildades av
Sverige Fastigheter och SPAFAB (Sparbankernas Fastighetsaktie-
bolag) nir Sparbanken och Foreningsbanken gick samman ar 1997.
Fastighetsbyrdn dr numera ett dotterbolag i Swedbankkoncernen.
Fastighetsbyran ir ett rikstickande bolag med drygt 220 kontor
och 6ver 1 100 medarbetare, varav ungefir 800 ir fastighetsmiklare
(uppgifterna ir frin oktober 2007). Bolaget drivs i franchiseform.
Huvudkontoret i Stockholm har till uppgift att utveckla franchise-
konceptet, stodja kontoren i1 det dagliga arbetet med marknads-
foring, produkt- och tjinsteutveckling samt utbildning av med-
arbetarna. Fastighetsbyrdn ir medlem 1 Miklarsamfundet och har
en representant i Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd.
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Fastighetsmarknadens Reklamationsndmnd m.m.

En sirskild reklamationsnimnd, Fastighetsmarknadens Reklama-
tionsnimnd, prévar klagomél som riktas mot medlemmar i FMF
samt mot miklare som ir anstillda av Lantbrukarnas Riksférbund
(LRF) och Fastighetsbyrin. Svensk Fastighetsférmedling AB har
en nimnd som prévar klagomil mot miklare som dr anslutna till
bolaget.

Marknadsforingsplatser pd internet

Flertalet fastighetsmiklare marknadsfér sina férmedlingsobjekt pa
sina egna hemsidor men dven genom internetbaserade bostads-
marknader som bl.a. Hemnet och Bovision.

Hemnet etablerades ar 1998 pd Internet. Anledningen var att
miklarkdren sjilv skulle 3 ett stort inflytande éver den nya tekni-
ken som Internet innebar. Syftet var ocksi att ta kontroll éver
kostnadsutvecklingen och att erbjuda allminheten en s3 l3ngt méj-
ligt heltickande marknadsplats fér bostider. Hemnet skulle ut-
nyttja modern teknik fér 6verféring av annonser till marknads-
platsen. Hemnet dr 6ppet endast for fastighetsmiklare och det
fordras ett aktivt férmedlingsuppdrag fér att marknadsféra en bostad
pid Hemnet. Miklarsamfundet, FMF, Fastighetsbyrdn, Svensk
Fastighetsférmedling, Dagens Nyheter och Géteborgsposten driver
1 dag Hemnet. Varumirket och www-adressen dgs dock gemensamt
av ett bolag tillhorigt de fyra miklarorganisationerna. Antalet
bestkare dr for nirvarande fler dn tvd miljoner per vecka (uppgift
frdn september 2007).

Idén till Bovision bérjade utvecklas viren 1992. Syftet var att
skapa en marknadsplats som gav en god 6verblick av bostads-
marknaden och konsumenterna en fullédig information i form av
bilder och beskrivande texter. Nir Internet borjade bli tillgingligt
var Bovision snabbt igdng och lanseringen skedde den 1 februari
1996. Internet ansdgs som en god l8sning f6r hela grundidén. For
att skapa fértroende och korrekt marknadsféringsinformation tilldts
enbart professionella aktdrer 1 form av registrerade fastighets-
miklare och Kronofogdemyndigheten att delta som annonsérer.
Sedan ett drygt &r dgs Bovision, liksom Objektvision (marknads-
foringsplats avseende kommersiella fastigheter), av Alma Media i
Helsingfors.
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Capitex och Svensk Fastighetsdata (SFD) ir leverantorer av
datasystem som stdder hela affirsprocessen for fastighetsmiklare.
Systemen stoder dverforing av objektsbeskrivningar med bilder till
bide Hemnet och Bovision. Nir ett bostadsobjekt dr silt plockas
det med automatik bort frin marknadsplatserna.

Marknadsplatserna pa Internet, som ir till stor nytta fér kon-
sumenter, har bland annat bidragit till att ¢ka rorligheten pd
bostadsmarknaden.
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5 Utveckling | branschen

Sedan fastighetsmiklarlagen tridde i kraft den 1 oktober 1995 har
fastighetsmiklarbranschen genomgitt en utveckling. Utdver de
férindringar som framgdr av avsnitten 3 och 4 vill vi sirskilt peka
pd ytterligare ndgra dndringar. I stort sett samma utveckling har
skett dven 1 6vriga nordiska linder (se bl.a. avsnitt 3 i Eiendoms-
meglingslovkommitténs betinkande, NOU 2006:1 Eiendoms-
megling).

Investerare utanfor fastighetsmiklarnas omrdde gir i ckande
grad in med kapital i branschen. Bankerna ser miklarverksamheten
som en viktig vig for distribution av sina 6vriga tjinster, sirskilt
nir det giller méjligheterna att f3 ge kredit till kpare av fast egen-
dom. Rikstickande kedjor har pi senare tid blivit vanligt fére-
kommande 1 branschen.

I dag formedlas i allt storre omfattning fast egendom belidgen 1
utlandet till personer bosatta i Sverige och fast egendom beligen i
Sverige till personer bosatta i utlandet.

Utvecklingen av tekniska hjilpmedel har gjort att fastighets-
miklarverksamhet delvis bedrivs pd annat sitt in tidigare. En
fastighetsmiklare kan utféra stora delar av miklaruppgifterna med
hjilp av datautrustning och tillging till Internet, utan att de be-
rorda behover komma till miklarens kontor. Kunderna kan p& mot-
svarande sitt 1 stor utstrickning fa tillgdng till fastighetsmiklar-
tjanster utan att uppstka miklarkontoren. De flesta fastighets-
miklare marknadsfér sina objekt pd Internet. Vissa miklare ligger
ocksd lopande ut information om status pd budgivning avseende
enskilda fastigheter.

Siljare och képare kan med hjilp av Internet 1 dag littare sjilva
komma i kontakt med varandra. Det har tillkommit s.k. nitmiklare
eller ”gor det sjilv sajter” dir siljaren eller kdparen med hjilp av
vigledning pd Internet sjilv kan utféra en eller flera uppgifter
sdsom exempelvis inhimta upplysningar om fastigheten, ligga ut
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forsiljningsannons, hilla i visningar och administrera budgivning.
Personerna bakom vissa av sajterna férmedlar bankkontakter och
erbjuder juridisk och ekonomisk ridgivning. Tjinsterna som er-
bjuds ges oftast mot ett fast pris. Som framgir av avsnitt 3 sker
majoriteten av forsiljningarna av villor och bostadsritter i dag and
genom miklare och andelen sidana férsiljningar som sker genom
miklare 6kar f6r nirvarande. Detta torde kunna ha sin férklaring i
flera faktorer. Férsiljning av bostider fordrar ofta teknisk, eko-
nomisk och juridisk kunskap som f har. For att undvika misstag
eller fel under férsiljningsprocessen anlitas miklare. Det ir heller
inte sikert att en siljare uppndr bista mojliga pris genom att
genomféra forsiljningen sjilv jimfért med att limna ett férmed-
lingsuppdrag till en miklare som har kunskap om marknaden. Dir-
till kommer att minga bostadskodpare dr skeptiska till objekt som
inte férmedlas genom miklare.

Det finns numera ocksd fastighetsmiklare som till ett relativt
lagt fast arvode hjilper till med virdering, annonsering, budgivning
och kontraktskrivning medan siljaren sjilv héller 1 visningarna av
objektet.

En annan ny Internettjinst som boér nimnas dr Bostart dir miklare
i konkurrens med varandra far limna anbud p4 uppdrag sdvitt avser
objekt som siljare f6r indamélet har lagt ut pa Internet.

Slutligen kan sigas att Internet har medfort en dkad transparens
pa fastighetsmarknaden genom att det har blivit littare att jimfora
priser. P4 bdde Hemnet och Bovision finns ofta uppgifter om pris
pd gjorda kop i nirheten av fé6rmedlingsobjekten. Hemnet limnar
exempelvis uppgifter om de 15 senast silda villorna i sin databas
inom 500 meters radie frin férmedlingsobjektet samt genom-
snittpriset for villor 1 omrédet.
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6 Utlandska forhallanden

6.1 Inledning

Innehillet 1 fastighetsmiklartjinsten varierar mellan medlems-
linderna inom EU och EES. Det finns i dag ingen gemensam EU-
standard for fastighetsmiklartjinsten (se dock avsnitt 6.5 om pé-
gdende arbete i Europa). Stora skillnader inom medlemslinderna
finns i friga om vad som ska eller fir ingd i ett f6rmedlingsuppdrag.
Av foérarbetena till den svenska fastighetsmiklarlagen framgar att
det centrala for fastighetsmiklarens uppdrag och det som alltsd
definierar fastighetsmiklaren som en yrkeskategori ir uppgiften att
sammanféra tvd parter som vill ingd avtal med varandra om en
fastighet eller liknande objekt. Den definitionen torde vara giltig
idven 1 andra linder betriffande fastighetsmiklarens roll.

I flertalet av de europeiska staterna agerar miklaren i princip
som ombud fér sin uppdragsgivare. I minga av linderna krivs
dessutom medverkan av en opartisk person, t.ex. en notarie, for
utformningen av dverldtelsehandlingarna.

Irlindska bestimmelser om fastighetsmiklarverksamhet finns 1
The Auctioneers & House Agents Act 1947. Lagen har indrats
genom tva lagar frdn ar 1967 och 1973. En miklare tar endast till-
vara siljarens intressen. Siljaren dr miklarens uppdragsgivare och ir
den som betalar miklarens ersittning. Manga kopare tror emeller-
tid att miklaren ska ta tillvara bdda parters intressen lika mycket
(se 6 kap. i rapporten Auctioneering/Estate Agency Review Group,
Report to the Minister fér Justice, Equality och Law Reform,
July 2005).

I England ir huvudaktoérerna vid overldtelser av fastigheter
advokater (solicitor) eller licensed conveyancer (se www.cepi.be).
De tar hand om samtliga juridiska frigor i processen och en fastig-
hetsmiklare utfér endast sjilva formedlingen. Fastighetsmiklar-
verksamhet regleras 1 Estate Agents Act 1979. En fastighetsmiklare
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foretrider sin uppdragsgivare. Engelska fastighetsmiklare fir vid
sidan om miklartjinsten bedriva ett flertal sidoverksamheter sisom
exempelvis finansiering- och férsikringsassistans. En fastighets-
miklare som utfér sidoverksamhet mot ersittning ska ge kunden en
tydlig information om férhéllandet (se Statutory Instrument 1991
No. 859 The Estate Agents [Provision of Information] Regulation).

I Tyskland regleras en fastighetsmiklares skyldigheter av bade
civilrittsliga och offentligrittsliga bestimmelser. En fastighets-
miklares skyldigheter foljer frimst av regleringen i Makler-und
Bautrigerverordnung frin 1990. En fastighetsmiklare ir skyldig att
for sin uppdragstagare klarligga alla omstindigheter som kan vara
viktiga f6r hans eller hennes beslut att ingd ett avtal. Detta giller
bide om uppdragstagaren ir en siljare eller képare. En miklare ir
dven skyldig att informera personer som ir intresserade av att képa
eller hyra fast egendom om vissa fakta, bl.a. om egendomens egen-
skaper och tillstdnd. I Tyskland ir det minga regler av formell art
som styr transaktioner av fastigheter. Till f6ljd dirav anses notarier
behévas 1 processen. Notarier miste dirfor alltid involveras nir fast
egendom 6verldts. Tyska bestimmelser om handelsagentur utgir
ifrdn att en agent eller férmedlare endast har uppdrag frin en av
parterna och till f6ljd dirav endast arbetar for ena sidan. Fastig-
hetsformedlare fir emellertid ocksd arbeta som en neutral mellan-
man som tar till vara bda parters intressen. Miklarens ersittning
betalas d& av bdda parter. Om & andra sidan miklaren endast anlitas
av en part, och fir ersittning av denne, fir miklaren inte samtidigt ta
tillvara motpartens intressen. (Om tysk ritt se bl.a. www.cepi.be.)

I Osterrike regleras en fastighetsmiklares verksamhet i
Maklergesetz — MaklerG frin 1996. Det ir inte nédvindigt att en
advokat eller notarie medverkar vid en fastighetsoverltelse. Om en
fastighetsmiklare anlitas kan miklaren avgdra om en advokat eller
notarie behdvs fér utformningen av kontraktet (se www.cepi.be).

Danmark, Finland och Norge har alla en sirskild och relativt
ingdende reglering av fastighetsmiklaryrket och fastighetsmiklar-
tjinsten. Aven om det finns méinga likartade bestimmelser i de
nordiska lindernas regelverk finns det ocksd variationer 1 regler-
ingen. Utredningen har inhimtat nirmare uppgifter om vad som
giller 1 friga om fastighetsmiklartjinsten 1 Danmark, Finland och
Norge. I avsnitten 6.2-6.4 ges en sammanfattande redovisning av
regleringen i dessa linder.
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6.2 Danmark

Den danska miklarlagen (lov 1993-06-30 nr 453 om omsatning af
fast ejendom) ir av konsumentskyddande karaktir. Bestimmel-
serna giller 1 princip till f6rmén fér bide siljare och kdpare. Med
stdd av lagen har bekendtgerelser utfirdats, bl.a. bekendtgerelsen
nr. 695 af 22. juni 2006 om formidling, udbud og rddgivning ved
omsztning af fast ejendom (Formidlingsbekendtgerelsen) och
bekendtgerelsen nr. 321 af 29 mars 2007 om salg af fast ejendom
ved budrunde (Budbekendtgorelsen).

Lagen ir tillimplig pd yrkesmissig férmedling av fast egendom.
Den giller ocksd f6r annan yrkesmissig rddgivning och assistans i
anslutning till férmedlingen av fast egendom. Annan yrkesmissig
ridgivning eller assistans kan rora tekniska, juridiska och ekono-
miska frigor, t.ex. ldneférmedling. Vissa av reglerna 1 lagen giller
dock inte fér sddan rddgivning eller assistans. Fastighetsférmed-
lingsverksamhet fir endast utévas av registrerade fastighetsmiklare
och advokater.

Med fast egendom avses normalt i dansk ritt jordareal med
eventuell tillhérande byggnad och byggnader utan tillhérande
jordareal. Med fast egendom enligt den danska miklarlagen menas
dessutom bl.a. en del av fast egendom, en ideell del av fast egendom
och en andel av en bostadsrittsférening. Lagen ir inte tillimplig vid
féormedling av hyresritter eller av kommersiella fastigheter. Det
foljer av att lagen i princip endast giller i de fall den yrkesmissiga
verksamheten riktas mot eller utférs it konsumenter tillsammans
med den definition som ges i samma paragraf av begreppet konsu-
ment. S3vitt Erhvervs- og Byggestyrelsen kinner till har det inte
uppstitt ndgra grinsdragningsproblem eller andra problem till f6ljd
av tillimpningen av lagen i denna del. Den danska miklarlagen
giller som huvudregel vid yrkesmissig fastighetsformedling till
konsumenter i Danmark oavsett var fastigheten ir beligen. Om en
visentlig del av miklarens arbete utf6érs utomlands fir frigan om de
danska reglernas tillimplighet avgéras efter en bedémning i det
enskilda fallet. Erhvervs- og Selskabsstyrelsen (som tidigare an-
svarade for registrering av fastighetsmiklare och den danska
fastighetsmiklarlagstiftningen m.m.) har funnit att enbart en hin-
visning av danska konsumenter till en utlindsk fastighetsmiklare,
som férmedlade utlindska fastigheter, inte 1 sig var fastighetstor-
medling (Skandia France, 03-215.942). I ett notat frdn Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen av den 25 januari 2006 forklarar styrelsen att 1 fall
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som avser utlindska annonser pd hemsidor eller liknande, exempel-
vis en svensk hemsida med svenska fastigheter, som ocks3 ir till-
gingliga for danska konsumenter fir frigan om aktiviteten kan
sigas vara riktad mot konsumenter i Danmark och om det fére-
ligger fastighetsformedling enligt den danska lagens mening av-
goras 1 varje enskilt fall.

Miklaren ska vid ett forsiljningsuppdrag virdera egendomen
och komma 6verens med uppdragsgivaren om det kontantpris
egendomen ska bjudas ut till. Vid virdering av egendomen ska
anges vilket kontantpris egendomen uppskattas kunna siljas till
varvid hinsyn ska tas till bl.a. marknadsférhéllanden, egendomens
beligenhet samt byggnadens &lder och tillstdnd. Med kontantpris
menas det pris som egendomen kan képas kontant f6r utan 6ver-
tagande av l&n. Nir virdet sitts gors en skénsmissig uppskattning.
Det kan dirfor vara en skillnad mellan vad miklaren har uppskattat
virdet till och vad en sakkunnig uppskattar virdet till utan att det
av miklaren uppskattade virdet kan anses vara oriktigt. Om diremot
avvikelsen ir visentlig kan skadestdndsskyldighet komma i friga.

Avtalet om férmedlingsuppdraget ska vara skriftligt och ska
bla. innehilla villkor om uppdragets varaktighet, specificering av
de prestationer som ingdr i férmedlingsuppdraget och upplysning
om den ersittning som ska erliggas f6r prestationerna.

En miklare och hans uppdragsgivare fir avtala fritt om hur
miklarens ersittning ska beriknas. En miklares arvode beriknas
normalt efter viss procent pd kopeskillingen (provision) eller efter
fast rikning eller enligt en kombination av dessa bida sitt. Om det
i formedlingsuppdraget ir bestimt att ersittning fér uppdraget ir
beroende av om det ingds ett kopeavtal kan miklaren som huvud-
regel endast f3 ersittning om kopeavtalet ingds innan uppdrags-
avtalet upphér.

I annonser och annan marknadsféring ska det finnas upplysning
om objektets kontantpris. Siljaren ir emellertid inte tvungen att
silja egendomen till det utbjudna priset. Om egendomen bjuds ut
till hogstbjudande ska det finnas en upplysning om ett uppskattat
kontantpris. I marknadsforingen ska det vidare ges upplysningar om
egendomstyp, egendomens lige, byggdr, antal rum och viningar
samt om standardl&n. Ekonomiska upplysningar som limnas vid
marknadsféringen ska vara korrekta. Om vilseledande uppgifter
limnas kan det strida mot den danska marknadsféringslagen.

En miklare som pdtar sig ett férmedlingsuppdrag av kép eller
forsiljning av fast egendom med omsorg om bdda parters intressen
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ska verka for att en férsiljning kommer till stind inom en viss
period och till ett pris och pd villkor som ir nirmare avtalade med
uppdragsgivaren. Skyldigheten att verka med omsorg om bida
parters intressen innebir inte en skyldighet att s3 lingt som méojligt
vara opartlsk utan i stillet en skyldighet att upptrida med pro-
fessionell integritet och sjilvstindighet gentemot uppdragsgivaren
och en dirtill anpassad skyldighet gentemot motparten. Miklaren
ska nimligen enligt lagen tillvarata sin uppdragsgivares behov och
intressen men utdva sin verksamhet med hinsynstagande till den
andre parten. Om den andre parten inte bistds av en egen rddgivare
ir maklaren skyldig att hinvisa henne eller honom att soka rid-
givning hos en sidan. Bestimmelserna grundar sig pd den instill-
ningen att ingen férmedlare kan ta till vara siljarens och képarens
intressen lika mycket vid en och samma férmedling. Bdda parter
anses kunna ha anvindning av varsin rdgivare som de betalar var
for sig eftersom deras intressen sivitt avser exempelvis pris och
kvalitet 4r motstridiga. I lagen sigs uttryckligen att ingen fir vara
miklare for bida parter i samma f6rsiljning. I vilken omfattning
spekulanter eller kopare i praktiken anlitar en egen rddgivare ir
osikert men i de fall de faktiskt gér det torde det enligt Erhvervs-
og Byggestyrelsen sillan vara en miklare utan en bank eller advokat.
En grundregel i lagen ar att miklaren ska limna rad till sin upp-
dragsgivare och ge bdda parter de upplysningar som ir av betydelse
for forsiljningen. Grundregeln kompletteras dels med ett krav pd
att en miklare i férhillande till bida parterna ska agera i enlighet
med god miklarsed, dels med mer detaljerade lagregler. En miklare
ska t.ex. limna rdd till bdda parter om behov och méjlighet av en
byggteknisk genomging av egendomen och, om en rapport frin en
byggteknisk genomging finns, uppmirksamma bada parter pd den.
Miklaren ska dirvid limna allmidnna upplysningar om riskerna for
dolda fel och reglerna om ansvar for fel samt ge rdd om de juridiska
konsekvenserna av att det inte finns en byggnadsteknisk rapport. I
erforderlig omfattning ska miklaren foéreta undersékningar och
inhimta och kontrollera upplysningar med hinsyn till att ett utkast
till kopeavtal ska innehdlla en betryggande reglering av férhéllandet
mellan parterna. En siljare kan vilja att sjilv anlita en besiktnings-
man och f3 en rapport frin besiktningen i vilken fastighetens fel
och brister anges. I sddant fall dr siljaren befriad frdn ansvar for fel
som uppticks senare under férutsittning att siljaren forbinder sig
att betala halva forsikringspremien om fastigheten forsikras for
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dolda fel. I de fall det finns en s&dan rapport behéver miklaren inte
rida képaren att gora en egen undersékning av objektet.

Koparen har enligt lagen en sjilvstindig ritt att vilja finansier-
ing for den del av képeskillingen som inte ticks av vertagna lin.
Miklarens intresse av att ett visst kreditinstitut f8r ritt att finansiera
forvirvet, fir inte berdva kdparen ritten att vilja finansiering.
Miklaren idger enbart foresld limplig finansiering. Miklaren ska
tillhandahilla képaren en boendekostnadskalkyl.

Miklarens ridgivning ska uppfylla de krav som stills pd en sak-
kunnig egendomsférmedlare som endast styrs av parternas intressen
och férhdllanden. Om en miklare har sirskilt ekonomiskt eller per-
sonligt intresse 1 om ett kop kommer till stdnd, eller i parternas val
av finansiering, forsikring eller andra produkter i anslutning till
kép av fast egendom ska miklaren som huvudregel uppmirksamma
bida parter pd det. Miklaren ska ge uppdragsgivaren upplysning
om detta i férmedlingsavtalet. En miklare som har fitt sitt uppdrag
frin siljaren ska ge motparten upplysning hirom i objektbeskriv-
ningen. Upplysningsplikten innebir bl.a. att miklaren ska upplysa
bida parter om varifrin miklaren tar emot eventuell provision, rabatt
eller annat vederlag som f6ljd av en férmedling av t.ex. finansiering,
forsikring eller annonsering. Miklaren ska vidare upplysa parterna
om mdjligheten att {4 veta storleken pd den ersittning som mik-
laren dirvid f&r och vid f6rfrdgan upplysa parten. Ndgon skyldighet
att till nigon myndighet anmila eller lita registrera verksamheter
som miklaren har vid sidan om sin fastighetsmiklarverksamhet
finns inte. Av lagen framgir att om férmedlingsverksamheten be-
drivs i nira samarbete med ett finansiellt institut eller med personer
som siljer andra produkter som har samband med férmedling av
fastigheter, ska det framgd av verksamhetens firma. Detsamma
giller om t.ex. en bank eller ett férsikringsforetag dger ett miklar-
foretag. Syftet med upplysningsskyldigheten ir att parterna ska
kunna avgéra om miklaren agerar i eget intresse eller inte.

En motsvarande upplysningsplikt giller f6r rddgivare. Har en
ridgivare ett sirskilt ekonomiskt eller personligt intresse 1 kdparens
val av finansiering, forsikring eller andra produkter i anslutning till
formedlingen ska ridgivaren upplysa konsumenten om det. Mot-
tager ridgivaren provision, rabatt eller annan ersittning som en
foljd av formedling eller framtagande av finansiering, forsikring
eller andra produkter med anknytning till férmedlingen, ska ridgiv-
aren upplysa konsumenten om detta. Ridgivaren ska dessutom upp-
lysa konsumenten om att han eller hon har ritt att {8 upplysning
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om storleken pi en sidan ersittning och pd begiran upplysa om
den. Ridgivaren ska ge sddana upplysningar skriftligt.

Budbekendtgorelsen tridde i kraft den 1 oktober 2007. Dess-
férinnan fanns inga bestimmelser om budgivning. Budgivning
anvindes emellertid ofta i praktiken. Sittet budgivningar utférdes
pa kritiserades och vissa budgivare ansdg att budgivningarna skedde
under oklara villkor samt gav liten insyn och felaktiga férvint-
ningar. Av budbekendtgerelsen féljer bla. féljande. Miklaren ska
stilla samman ett utbudsmaterial som alla som ir intresserade av att
kopa fastigheten ska 3 del av. Materialet ska inneh3lla alla relevanta
uppgifter som rér forsiljningen av fastigheten, diribland villkoren
for budgivningen. I utbudsmaterialet ska anges en frist inom vilken
den som ir intresserad av att kdpa objektet kan limna ett bud pd
fastigheten. Fristen, som inte fir dndras, ska vara skilig och ge
potentiella kopare tillricklig tid for att klara ut tekniska, juridiska
och ekonomiska frigor. Fastigheten fir inte siljas under budgiv-
ningsfristen. Siljare eller fastighetsmiklare fir inte heller fora for-
handlingar med de som ir intresserade av att kpa eller silja fastig-
heten under budgivningsfristen. Nir fristen har I6pt ut bestimmer
siljaren om han eller hon accepterar ndgot bud eller férkastar samt-
liga. Budgivaren kan &terkalla sitt bud eller indra det inom budgiv-
ningsfristen. Nir fristen har 16pt ut ir budgivaren enligt allminna
avtalsrittsliga principer bunden av sitt bud. I konsumentférhillanden
har emellertid képaren en sexdagars dngerfrist. Om koparen ut-
nyttjar ngerfristen ska han eller hon betala en procent av det be-
lopp képaren har limnat bud pd som ersittning till siljaren. Silj-
aren har ingen dngerfrist. Under budgivningsfristen ir limnade bud
hemliga f6r samtliga. Fastighetsmiklare fir ppna buden forst efter
det att fristen har 16pt ut. Fastighetsmiklaren ska direfter féra in
alla bud som kommit in inom budgivningsfristen i en budjournal.
Siljaren har ritt att delta vid dppningen av buden. I budjournalen
ska bl.a. uppgifter om budgivarens namn och adress och det limnade
budet foras in. Den vars bud siljaren har accepterat (képaren) ska
fa del av avidentifierade upplysningar frin budjournalen jimte
accepten. Detta innebir att koparen fir upplysningar om storleken
pa 6vriga limnade bud innan koparens dngerfrist 16per ut.

Enligt den danska fastighetsmiklarlagen har en konsument ritt
till skadestdnd enligt allminna regler om konsumenten lider skada
till £6ljd av att miklaren har 8sidosatt sina skyldigheter enligt lagen
eller ett avtal. Nir det giller preskription av skadestindsansprik
som riktas mot en fastighetsmiklare ir reglerna om preskription i
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lov nr 522 av den 6 juni 2007, som tridde i kraft den 1 januari 2008,
tillimpliga. T kontraktsférhillanden riknas preskriptionstiden frin
tidpunkten fér kontraktsbrottet och om det dr friga om ersittning
for skada utanfor kontraktsférhdllanden riknas fristen frin tid-
punkten frin skadans uppkomst. Enligt lagen finns en allmin
preskriptionsfrist som utgdr frin en frist om tre dr och en absolut
frist om tio dr. Eftersom den nya lagen inte endast giller f6r krav
som uppkommer efter lagens ikrafttridande utan ocksd fér vissa
existerande fordringar finns 6vergdngsbestimmelser som innebir
att bestimmelser 1 den tidigare preskriptionslagen (lov nr 274 av
den 22 december 1908 om forazldelse af visse fordringer) fir viss
betydelse 1 en 6vergingsperiod. Enligt den tidigare lagen gillde som
huvudregel en femérig preskriptionsfrist.

Erhvervs- og Byggestyrelsen for ett offentligt register 6ver
miklare och, som nimnts tidigare, fir fastighetsférmedlingsverk-
samhet endast utdvas av registrerade fastighetsmiklare och advo-
kater. For att registreras som miklare krivs bl.a. att personen inte
utovar ett yrke eller intar en stillning som, enligt de regler Erhvervs-
og Byggestyrelsen faststiller, ir oférenliga med verksamheten som
miklare, att personen har viss teoretisk och praktisk utbildning och
att han eller hon omfattas av en forsikring som ticker eventuella
skadestindsansprik uppkomna med anledning av utférandet av
uppdraget som egendomsférmedlare. Endast de personer som ir
upptagna i registret fir anvinda titeln “egendomsmiklare”.

Erhvervs- og Byggestyrelsen ir av uppfattningen att den danska
miklarlagen inte ir tillimplig nir en svensk miklare med verksam-
het i Sverige annonserar om férsiljning av svenska fastigheter i
danska medier och uppdraget utférs i Sverige. Skilet dirtill har
angetts vara att anknytningen till Danmark anses vara fér svag for
att annonseringen ska omfattas av den lagen. Den danska miklar-
lagens krav pd utbildning f6r att bli registrerad hindrar dirfér enligt
styrelsen inte svenska miklare att marknadsféra svenska objekt och
gora fastighetsaffirer i Danmark. Annonseringen ska dock std i
dverensstimmelse med den danska marknadsféringslagen som inne-
bir att de danska konsumenterna inte far vilseledas.

Det finns en disciplinnimnd fér fastighetsmiklare. Nimnden
behandlar klagomal rérande miklares dsidosittande av skyldigheter
som foljer av lagen. En fastighetsmiklare, som har dsidosatt bestim-
melserna i lagen, kan av disciplinnimnden tilldelas en varning eller {3
béter pd hogst 300 000 dkr. Om en miklare har gjort sig skyldig till
grov eller upprepad férsummelse vid utévning av sin verksamhet
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som férmedlare och det finns skil att anta att miklaren inte heller
framover kommer att utéva verksamheten pd ett forsvarligt sitt far
disciplinnimnden begrinsa miklarens méjligheter att utéva miklar-
verksamheten eller upphiva dennes registrering under en tid frin
ett till fem ar eller tills vidare. Om det ivilar den miklarverksamhet,
som miklaren i friga ir innehavare av eller anstilld i, ett sjilvstin-
digt ansvar eller ett medansvar, kan verksamheten tilldelas en
varning eller erhilla béter om hégst 750 000 dkr. Overtridelse av
vissa bestimmelser ir straffsanktionerade.

6.3 Finland

I Finland finns centrala niringsrittsliga bestimmelser om fastig-
hetsférmedlingsverksamhet 1 lagen (nr 1075) om fastighetsférmed-
lingsrérelser och rorelser for férmedling av hyresligenheter och
hyreslokaler samt civilrittsliga bestimmelser om férmedlingsverk-
samhet i lagen (nr 1074) om férmedling av fastigheter och hyres-
ligenheter. Bdda lagarna ir frdn dr 2000.

De niringsrittsliga bestimmelserna ir tillimpliga vid utévande
av fastighetstormedling samt formedling av hyresligenheter och
hyreslokaler. Lagen omfattar bdde sddana fastigheter och ligen-
heter som ir 1 enskilt bruk och sidana fastigheter och lokaler som
ska anvindas vid niringsverksamhet. Med fastighetsférmedling
avses 1 lagen verksamhet dir ndgon 1 syfte att £ inkomst eller annan
ekonomisk férdel sammanfér avtalsparter bl.a. for 6verldtelse av en
fastighet, eller del av en sidan, eller f6r att 3 till stdnd ett hyres-
avtal. Fastighetsférmedling fir endast utévas av en enskild nirings-
idkare eller juridisk person som av linsstyrelsen har registrerats
som fastighetsférmedlingsrérelse. Den som vill utéva férmedling
av hyresligenheter och hyreslokaler méste ocksa vara registrerad.
For registrering krivs bl.a. att personen har en ansvarsforsikring
vars forsikringsbelopp kan bedémas vara tillrickligt f6r ersittande
av de skador som férmedlingen eventuellt orsakar. Vid férmedlings-
verksamhet ska god férmedlingssed iakttas.

En fastighetsférmedlingsrorelse ska ha en ansvarig férestindare
som ska ha viss yrkeskompetens som har visats 1 ett fastighets-
miklarprov. Den ansvariga forestindaren ska dessutom sorja for att
det vid varje verksamhetsstille inom férmedlingsrorelsen finns en
person som deltar 1 férmedlingsverksamheten och som ocksd har
avlagt ett fastighetsmiklarprov samt att dven dvriga personer som
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deltar i formedlingsverksamheten har tllricklig yrkesskicklighet
for sina uppgifter.

Den ansvariga forestdndaren for en férmedlingsrorelse ska vara
en tillforlitlig person. Han eller hon ir skyldig att sérja f6r att god
formedlingssed iakttas vid férmedlingen och att verksamheten dven
1 6vrigt utdvas lagenligt. Om den ansvariga férestdndaren avsiktligt
eller av grov oaktsamhet férsummar sin &vervakningsskyldighet,
kan han eller hon personligen bli skadestindsansvarig fér en skada
som har férorsakats av ett felaktigt férfarande frin férmedlings-
rorelsens sida.

I en férmedlingsrorelse ska féras dagbok 6ver mottagna uppdrag.

Centralhandelskammarens miklarnimnd ombesérjer att fastig-
hetsmiklarprov och prov fér hyresligenhets- och hyreslokalsmiklare
arrangeras. Endast en person som har avlagt ett fastighetsmiklar-
prov fir anvinda benimningen fastighetsmiklare.

Linsstyrelsen utdvar tillsyn 6ver férmedlingsrorelserna. Om
den ansvariga foérestdndaren férsummar sin dvervakningsskyldighet
kan linsstyrelsen ge férmedlingsrérelsen en varning. Om férsum-
melserna ir allvarliga eller om de upprepas trots varning kan lins-
styrelsen férbjuda férmedlingsrorelsens verksamhet helt eller delvis
for viss tid, dock lingst fér sex manader. Den stringaste dtgirden
som kan komma i friga idr att rorelsen stryks ur registret. Lins-
styrelsen kan stryka en férmedlingsrorelse ur registret bl.a. om det
1 formedlingsrorelsen eller dess ansvariga forestdndares verksamhet
férekommer allvarliga eller upprepade férsummelser och rérelsen
redan tidigare har meddelats ett verksamhetsférbud for viss tid.

Overtridelser av vissa bestimmelser i lagen ir straffsanktionerade.

De civilrittsliga bestimmelserna 1 lagen om férmedling av
fastigheter och hyresligenheter giller uppdragsavtal som ingds med
en formedlingsrorelse och skétseln av uppdragen. Bestimmelserna
tillimpas bl.a. pd forsiljningsuppdrag och uppdrag som giller 6ver-
l3telse av en hyresritt eller nigon annan nyttjanderitt, di upp-
draget ges en férmedlingsrorelse och féremailet f6r formedlingen ir
en fastighet eller en del av en sidan, en byggnad eller en ligenhet,
som inte hor till uppdragsgivarens niringsverksamhet. Denna lag
giller allts, till skillnad frdn lagen (nr 1075) om fastighetsférmed-
lingsrorelser och rorelser for férmedling av hyresligenheter och
hyreslokaler, inte vid férmedling av fastigheter eller lokaler som upp-
dragsgivaren anvinder vid niringsverksamhet eller objekt som upp-
dragsgivaren forvirvar f6r niringsverksamhet. Med en férmedlings-
rorelse avses den som fér att f8 inkomst eller annan ekonomisk
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nytta f6r samman avtalsparter i syfte att fd till stdnd ett kop, ett
byte eller ett hyresavtal eller ett avtal om &verldtelse av nigon
annan nyttjanderitt i friga ett fdrmedlingsobjekt. Bestimmelserna i
lagen ir i regel tvingande till f6rdel f6r uppdragsgivaren och dennes
motpart.

Formedlingsrorelsen ska utféra férmedlingsuppdraget med
yrkesskicklighet och omsorg samt iaktta god férmedlingssed. En
fastighetstérmedlare ska vidare enligt lagen tillvarata bide upp-
dragsgivarens och dennes motparts intresse. Enligt forarbetena till
lagen innebir emellertid det inte att férmedlaren ir en opartisk
mellanman utan han eller hon handlar i f6rsta hand sdsom ombud
for sin uppdragsgivare (se forfattningskommentaren till 7 § i reger-
ingens proposition till riksdagen med forslag till lag om férmedling
av fastigheter och hyresligenheter, RP 58/2000 [riksdagen god-
kinde lagforslaget utan dndringar, EKUB 28/2000 rd, PR 138/2000 rd
och PR 142/2000 rd]). Beaktande av motpartens intresse sigs i
férarbetena vara viktigt 1 synnerhet nir uppgifter limnas om for-
medlingsobjektet och andra omstindigheter som paverkar ingi-
endet av ett avtal.

Férmedlingsrorelsens prestation ska ocksd svara mot den infor-
mation som limnats vid marknadsféringen. Férmedlingsrérelsen
ska inleda utférandet av uppdraget utan dréjsmél sedan uppdrags-
avtalet ingdtts, om inte uppdragsgivarens intresse kriver att upp-
draget borjar utféras vid en senare tidpunkt.

En fastighetsmiklare ska ge uppdragsgivaren all den information
som enligt vad miklaren vet eller borde veta pdverkar ett beslut om
ett kop eller ett hyresavtal eller ndgot annat avtal om nyttjanderitt.
Har férmedlingsrorelsen eller nigon av dess anstillda f6r avsikt att
ingd ett avtal om kép, hyra eller ndgon annan nyttjanderitt for egen
rikning eller ndgot sirskilt intresse att bevaka i avtalet, ska ocksd
detta meddelas uppdragsgivaren. Om informationen ocksd kan
pdverka beslutet att ingd ett uppdragsavtal, ska informationen ges
innan avtalet ing3s.

Nir fastighetsmiklaren bjuder ut férmedlingsobjektet ska han
eller hon ge uppdragsgivarens motpart all den information som
enligt vad miklaren vet eller borde veta paverkar ett beslut om ett
kop eller ett hyresavtal eller nigot annat avtal om nyttjanderitt.
Nir férmedlingsrérelsen marknadsfor ett objekt som ir avsett for
bostadsbruk ska rorelsen iaktta bide den allminna bestimmelsen
om upplysningsplikt i lagen och de detaljerade bestimmelser om
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upplysningsplikt som finns i1 férordningen om uppgifter som ska
limnas vid marknadsféring av bostider (130/2001).

I Finland ir det vanligt att siljaren férst anger ett pris som
dverstiger den han eller hon slutligen ir villig att silja f6r och att en
intresserad kopare sedan limnar ett képeanbud som ir ligre dn detta
varefter siljaren antingen accepterar eller forkastar kdpeanbudet
eller limnar ett motbud. Det finns inga sirskilda regler om bud-
givning 1 den finska fastighetsmiklarlagstiftningen. Vissa hand-
lingar och redogérelser om fastigheten ska visas upp innan avtal in-
gds. I ovrigt dr de allminna reglerna 1 den finska avtalslagen
tillimpliga.

Har en fastighetsmiklare skil att misstinka att vissa uppgifter
om fastigheten som miklaren har fitt ir felaktiga eller bristfilliga,
ska han eller hon foérsikra sig om att informationen ir riktig och
ritta en eventuell felaktig eller bristfillig uppgift. Om det inte utan
oskiligt besvir ir mojligt att faststilla om en uppgift ir riktig, ska
miklaren meddela uppdragsgivarens motpart att uppgiften inte har
kunnat kontrolleras.

Uppdragsgivaren och dennes motpart har ritt att fi ersittning
av formedlingsrorelsen fér skada som ett fel i férmedlingstor-
farandet har orsakat dem. Nir det giller preskription av skade-
stdndsansprik som riktas mot en férmedlingsrorelse ir reglerna om
preskription 1 2003 irs lag (nr 728) om preskription av skulder
tillimpliga. Enligt 4 § 1 lagen preskriberas en skuld tre r efter viss
tidpunkt om preskriptionen inte har avbrutits fore det. Av 7§
samma lag foljer att nir skadestdndsansprik grundar sig pd upp-
dragstagares fel eller férsummelse borjar preskriptionstiden 16pa
nir uppdragstagaren har limnat sin redovisning eller, om skade-
stdndsgrunden inte framgir av de redovisade uppgifterna, di huvud-
mannen har eller borde ha upptickt felet eller férsummelsen. Nir
det giller skadestind som grundar sig pd nigot annat in ett avtals-
forhdllande, bérjar preskriptionstiden att 16pa di den skadelidande
fick kinnedom om eller borde ha kint till skadan och den som an-
svarar for skadan. Preskriptionen av ett skadestind miste dock av-
brytas innan tio ir har gitt frin avtalsbrottet eller frin den hindelse
som har orsakat skadan.

Lagen om férmedling av fastigheter och hyresligenheter inne-
hiller vidare bestimmelser om mottagande och &terbetalning av
handpenning.

Férmedlingsrérelsen har enligt lagen ritt till férmedlingsarvode
endast nir ett kop, ett hyresavtal eller ett avtal om ndgon annan
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nyttjanderitt kommer till stdnd, om inte ndgot annat har éverens-
kommits 1 uppdragsavtalet. Férmedlingsarvode kan endast uppbiras
frdn uppdragsgivaren. Om béda avtalsparterna i det avtal som giller
féormedlingsobjektet ir férmedlingsrérelsens uppdragsgivare var f6r
sig, kan rorelsen sammantaget endast uppbira ett belopp som mot-
svarar ett férmedlingsarvode. Férmedlingsarvodet ska vara skiligt
med beaktande av bl.a. férmedlingsuppdragets art, det arbete som
har utférts och om uppdraget har skétts pd ett ekonomiskt inda-
mélsenligt sitt. I uppdragsavtalet fir inte tas in ett villkor enligt
vilket férmedlingsrorelsen skulle ha ritt att som arvode {8 den del
av kopeskillingen som 6verstiger det forsiljningspris f6r férmed-
lingsobjektet som nimns i uppdragsavtalet eller en viss del av kope-
skillingen. Under vissa forutsittningar har férmedlingsrérelsen ritt
till arvode nir uppdragsavtalets giltighetstid har 16pt ut.

Det finns inte nigra sirskilda internationella privatrittsliga regler
om fastighetstormedling. Nir det giller tillimplighet av avtalsritts-
liga regler i lagen (nr 1074) om férmedling av fastigheter och hyres-
ligenheter, giller Romkonventionen om tillimplig lag foér avtals-
forpliktelser. Frigan om 1 vilken utstrickning lagen (nr 1075) om
fastighetstérmedlingsrorelser och rérelser f6r formedling av hyres-
ligenheter och hyreslokaler ir tillimplig vid grinséverskridande
verksamhet ir nigot oklar. I férfattningskommentaren till 1 § kon-
stateras att lagen kan bli tllimplig dven vid f6rmedling av fastig-
heter beligna utomlands. Linsstyrelserna i Finland har tolkat lagen
pd det sittet att det for tillimpligheten ricker om en del av verk-
samhet sker i Finland. Enligt ett beslut frin Abo férvaltningsdom-
stol ansdgs lagen gilla 1 ett fall dir ett foretag formedlade fastig-
heter beligna i Spanien. Féretaget hade marknadsfort fastigheterna
bl.a. genom att annonsera i de finska tidningarna och som kontakt-
information angett tvd finska telefonnummer och foretagets webb-
adress.

6.4 Norge

Den centrala norska regleringen av fastighetsmiklarverksamhet
finns i lov 29 juni 2007 nr 73 om eiendomsmegling. Lagen tridde i
kraft den 1 januari 2008 och ersitter lov 16 juni 1989 nr 53 om
eilendomsmegling. Forarbetena till den nya lagen finns i proposi-
tionen Om lov om eiendomsmegling, Ot.prop.nr.16 (2006-2007).
Propositionen grundar sig pd Eiendomsmeglingslovkommitténs
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oversyn av den norska fastighetsmiklarlagen (se Eiendomsmeg-
lingslovkommitténs betinkande Eiendomsmegling, NOU 2006:1,
och delbetinkandet Tryggere budgivning, om budgivning genom
fastighetsmaiklare).

Enligt den norska fastighetsmiklarlagen menas med fastighets-
miklare en person som upptrider som mellanman i samband med
bl.a. omsittning av fast egendom och bostadsritter samt vid in-
giende och overldtelse av hyres- och arrendekontrakt avseende fast
egendom. Lagen omfattar férmedling av fastigheter som anvinds
for boende, fritidsindamal och niringsverksamhet. Den giller {6r
fastighetsférmedling som utdvas 1 Norge. Lagen anses gilla dven
om fastigheten som ir féremal f6r fé6rmedling ir beligen i utlandet.
Om en norsk miklare eller norskt miklarféretag endast bistr med
exempelvis marknadsféring av ett utlindskt objekt blir inte den
norska fastighetsmiklarlagen tillimplig eftersom bistindet di inte
anses tillrickligt omfattande for att utgora fastighetsférmedling
enligt lagens mening.

Ritten att bedriva fastighetsmiklarverksamhet mot ersittning ir
1 princip férbehdllen personer eller féretag som genom att uppfylla
vissa bestimda krav ges tillstdnd till verksamheten. Tillstdnd att
bedriva fastighetsmiklarverksamhet ges bl.a. till enskilda nirings-
idkare med s.k. eiendomsmeglerbrev och till vissa juridiska per-
soner. Ett elendomsmeglerbrev utfirdas till den som bl.a. har en
fastighetsmiklarexamen, minst tv3 4rs praktisk erfarenhet och som
ir 1 stdnd att uppfylla sina skyldigheter. En person som ges tillstind
att driva fastighetsmiklarverksamhet maste stilla sikerhet som
ticker det ansvar som vederbérande kan dra pd sig under utévandet
av verksamheten. Tillstdnd att driva fastighetsmiklarverksamhet
kan ocksi ges till banker och byggbolag. Aven praktiserande
advokater, som har stillt sikerhet enligt fastighetsmiklarlagen, fir
bedriva fastighetsmiklarverksamhet.

Enligt den nya lagen ska det till varje miklaruppdrag finnas en
ansvarig miklare. Den ansvarige miklaren ska antingen ha eien-
domsmeglerbrev, vara advokat eller jurist med sirskilt tillstind. En
jurist med sirskilt tillstind dr en person som har juridisk examen,
minst tvd irs praktisk erfarenhet efter denna examen, ir myndig,
solvent och limplig att driva fastighetsférmedlingsverksamhet samt
som pd dessa grunder har fitt tillstind av Kredittilsynet att vara
ansvarig miklare. Den ansvarige miklaren ska sjilv utféra de
visentliga momenten 1 uppdraget. Han eller hon kan i samband
med utférandet av formedlingen anvinda sig av medhjilpare. Aven
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en medhyjilpare ska uppfylla vissa krav pd kompetens. Medhyjilpare
ska endast utféra mindre visentliga uppgifter och uppgifter av
rutinmissig eller teknisk karaktir. Av hinsyn till bla. inter-
nationella férpliktelser kan enligt den nya lagen utlindska féretag
som ir registrerade 1 foretagsregistret under liknande foérutsitt-
ningar som norska féretag 3 tillstdnd att bedriva férmedlingsverk-
samhet.

Titeln miklare skyddas i lagen och fir endast anvindas av per-
soner med eiendomsmeglerbrev, advokater eller jurister med sirskilt
tillstind medan titeln fastighetsmiklare bara fir anvindas av
personer med eiendomsmeglerbrev. Bestimmelserna om titelskydd
ir avsedda att sikra att konsumenter och andra fir bistdnd av
kvalificerade personer.

Kredittillsynet utovar tillsyn och kontroll éver fastighetsmiklar-
verksamheten. Det ir ocksi Kredittillsynet som utfirdar tillstdnd
att bedriva fastighetsmiklarverksamhet och eiendomsmeglerbrev.
Kredittillsynet far dterkalla ett tillstdnd bl.a. om en person eller ett
foretag grovt eller upprepade gdnger har 6vertritt sina skyldigheter
enligt lagen eller foreskrifter. Under samma férutsittningar far
Kredittillsynet dterkalla en fastighetsmiklares eiendomsmeglerbrev.

I den nya lagen anges vilka upplysningar ett uppdragsavtal ska
innehélla och det har inférts ett krav pd att ett uppdragsavtal méste
vara skriftligt for att vara bindande. Av uppdragsavtalet ska bl.a.
framgd vem som ir ansvarig miklare och medhjilpare, vad som har
avtalats om miklarens ersittning och om dennes ritt att {8 ersitt-
ning for utligg.

Miklaren ska dven enligt den nya lagen vara en mellanman med
skyldighet att ta till vara bida parters intressen 1 handeln med
kravet pd god miklarsed som &verordnad norm f6r verksamheten.
Miklaren ska ge kopare och siljare rdd och upplysningar av be-
tydelse f6r transaktionen och genomférandet av den. Av lagen
framgdr numera uttryckligen att uppdragstagaren ska sorja for att
képaren innan avtalet om fastighetskdpet sluts f&r upplysningar
som denne har anledning att rikna med att f8 och som kan f3
betydelse f6r avtalet samt att om uppdragstagaren inte inhimtat
och kontrollerat upplysningarna ska képaren innan avtalet sluts ges
en skriftlig férklaring om grunden fér detta. Enligt lagen ir
miklaren skyldig att limna képaren skriftliga upplysningar om
egendomen innan avtalet sluts. Det ir bl.a. uppgifter om idgarfor-
hillanden, markareal, byggnadens areal, dlder och konstruktion.
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Det finns inga sirskilda bestimmelser om slutande av avtal om
overldtelse av fast egendom vilket innebir att allminna avtalsritts-
liga regler och principer giller pd omridet. Huvudregeln i den
norska avtalslagen ir att ett rittsligt bindande avtal dr ingdnget nir
ett anbud har accepterats inom en bestimd acceptfrist. Om inte
annat ir bestimt behdver inte ett avtal om 6verldtelse av fast egen-
dom ha ingdtts skriftligt. I praxis stills det emellertid héga krav for
att man ska anses ha gjort sannolikt att ett avtal har ingitts om
avtalet inte ir skriftligt. Har 6verldtelsen skett genom miklare far
miklarens ord stor betydelse (se avsnitt 2.1 i Fiendomsmeglings-
lovkommitténs delbetinkande Tryggere budgivning, om budgiv-
ning genom fastighetsmiklare).

Gillande ordning om budgivning féljer dels av allminna avtals-
rittsliga regler och principer, dels av fastighetsmiklarlagen med
dess foreskrifter. Lagen innehdller inga bestimmelser som uttryck-
ligen reglerar budgivning. Det finns emellertid en bestimmelse i
lagen som ger departementet behorighet att utfirda féreskrifter om
budgivning och insynsritt sdvitt avser upplysningar om bud och
budgivare. En miklare ir enligt foéreskrift om eiendomsmegling
skyldig att foéra journal 6ver bud. Av journalen ska framgd tid-
punkten foér nir budet togs emot, budgivarens eller fullmiktigens
namn, adress eller telefonnummer, budets storlek, eventuella for-
behll, acceptfrist och tidpunkt f6r avslag eller accept. Regler om
dverlimnande av budgivningsjournalen finns i forskriften om eien-
domsmegling. Foéreskriften innehdller iven regler om miklarens
plikter vid genomférandet av budgivningsprocessen. Reglerna dr en
precisering av miklarens skyldighet att sérja fér att budgivningen
sker pd ett betryggande sitt. De bygger pa riktlinjer utarbetade av
branschorganisationerna och Konsumentmyndigheterna. En miklare
far i konsumentférhillanden inte f6rmedla bud nir acceptfristen ir
kortare in 24 timmar riknat frin sista annonserade visning av egen-
domen.

De flesta fastigheter siljs pd s vis att den som énskar képa en
fastighet ligger ett bud om kép till ett visst pris inom en bestimd
frist. Om siljaren accepterar budet inom fristen ir ett rittsligt
bindande avtal ingdnget. Ofta kommer det bud frén flera intressen-
ter. Bud som ges till en miklare miste férmedlas vidare till siljaren
som normalt kan vilja fritt vilket bud han eller hon accepterar.
Aven siljaren kan ligga fram bindande bud om vad han eller hon
kriver fér egendomen. Avviker siljarens bud frin képarens bud
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anses siljarens bud vara ett motbud. Om motbudet accepteras
inom en viss frist har ett bindande avtal ingdtts.

Enligt fastighetsmiklarlagen ska en miklare, om inte képaren
och siljaren dnskar annat, uppritta ett skriftligt 6verldtelsekontrake
som innehiller alla visentliga villkor f6r affiren. Har flera miklare
medverkat dligger detta siljarens miklare.

I den nya lagen har inférts bestimmelser som ir avsedda att
stirka det 6verordnade kravet pd en miklares oavhingighet. Det
giller for det forsta det sedan tidigare gillande férbudet mot
egenhandel. De bestimmelserna har dndrats f6r att gora férbudet
mot egenhandel mer inriktat pd situationer som kan hota mik-
larens oberoende stillning och fértroendet f6r branschen. Det har
inforts ett absolut f6rbud f6r alla som ir anstillda hos, eller har en
motsvarande anknytning till, ett fastighetsférmedlingsféretag mot
att kdpa och silja egen egendom genom féretaget. Detsamma giller
foér en nirstdende till nimnda personer. Miklarféretag eller advo-
kater kan heller inte ta uppdrag frin anstillda eller nirstiende till
dessa. Om miklaren, eller ndgon annan av de nimnda personerna,
for 6vrigt har eller fir personligt eller ekonomiskt intresse i den
handel som uppdraget avser ska parterna genast & upplysningar om
detta. For det andra understryks det sedan tidigare gillande for-
budet mot att miklares ersittning betalas av annan dn uppdrags-
givaren genom att det 1 den nya lagen uttryckligen anges att miklare
inte fir ta emot ekonomisk ersittning eller andra férdelar frin
ginster som anvinds 1 samband med férmedling av fastigheter.
Som skil f6r detta anférs 1 férarbetena att om miklare tillits motta
ersittning o.d. fér tjinster som anvinds i samband med genom-
férande av uppdraget kommer maiklaren {3 incitament att rida till
nyttjande av tjinsterna, oberoende av den enskildes konsumentens
verkliga behov vilket skulle leda till ovisshet om maiklarens
oavhingighet. Enligt férarbetena till lagen skulle inte en upplys-
ningsplikt om att miklaren tar emot ersittning vara tillricklig for
att sikerstilla miklarens oberoende stillning.

Lagen innehdller ett férbud mot att ett fastighetsférmedlings-
foretag, och personer med anknytning till sddana foretag, bedriver
annan niringsverksamhet (det ska nimnas att det i propositionen
sigs att det inte finns ndgon klar grins mellan situationer dir mik-
laren mottar ersittning for tjinster och situationer dir miklaren
mdste anses bedriva annan verksamhet).

Nir det giller verksamhetsbegrinsningar f6r féretagen innebir
reglerna att fastighetsférmedlingsféretag endast far bedriva annan
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verksamhet som har naturligt samband med fastighetsférmedling
och som inte dr ignad att forsvaga fortroendet for foretagets
integritet och oavhingighet. Nirmare regler om vilka verksamheter
som kan hota foretagens integritet och oavhingighet ska ges 1
foreskrifter. I forarbetena till lagen uttalas att det dr av stor vikt for
fortroendet for det enskilda fastighetsférmedlingsféretaget och for
branschen i stort att personer som arbetar med fastighetsférmed-
ling ir underkastade stringa regler angdende mojligheten att be-
driva annan verksamhet. Nir det giller férbudet mot att en enskild
fastighetsmiklare bedriver annan niringsverksamhet har dirfor i
forhillande till den tidigare lagen den personkrets som férbudet
giller for utvidgats till att inte endast gilla f6r auktoriserade miklare
utan fér samtliga som arbetar med fastighetstérmedling, diribland
advokater. I stillet f6r en regel i den forra lagen om att det i varje
enskilt fall miste ansékas om dispens fér att f3 bedriva annan
niringsverksamhet finns 1 den nya lagen ett férbud mot att direkt
eller indirekt bedriva handel med fastigheter eller bedriva annan
verksamhet som ir dgnad att minska fortroendet for foretagets
integritet och oavhingighet. I lagen bemyndigas departementet att i
foreskrifter meddela nirmare bestimmelser om méjligheten att
bedriva annan verksamhet. I féreskrifterna fir olika verksamhets-
typer och dven undantag frin forbudet regleras. Sidana undantag
fir dven meddelas genom enskilda beslut. Enligt férarbetena till
lagen kan exempelvis l8ngsiktigt sparande 1 fastigheter efter omstin-
digheterna kunna komma att omfattas av det generella férbudet mot
att bedriva annan niringsverksamhet eller av det sirskilda férbudet
mot att bedriva handel med fastigheter. Det anférs att de nirmare
grinserna for detta fr limnas &t rittstillimpningen och fére-
skrifterna.

Miklaren har ritt ull ersittning om 6verldtelse kommer till
stind inom uppdragstiden och detta dven om det inte ir miklarens
insats som leder till att 6verldtelseavtal triffas. Vidare har miklaren
under vissa férutsittningar ritt till ersittning om &verldtelseavtal
triffas inom tre mdnader efter att uppdragstiden har 16pt ut. I de
fall en kopare dr uppdragsgivare giller vissa av dessa bestimmelser
endast om det ir sirskilt avtalat om det 1 uppdragsavtalet. I den nya
lagen har inférts ett forbud mot att i konsumentférhillanden avtala
om en progressiv provisionsbaserad ersittning fér miklartjinster.
En sidan provisionsordning skulle enligt uttalanden i propositionen
kunna ge miklaren ett f6r stort intresse i forsiljningssumman och
siledes vara problematisk i forhillande till kravet pd en miklares

94



SOU 2008:6 Utlidndska férhallanden

oavhingighet. Miklare ska, oavsett ersittningsform, efter det att
ett uppdrag ir slutfort till uppdragsgivaren limna en rikning som
visar det arbete som ir utfort och omfinget av detta. I de fall en
fastighetsmiklare visentligt har dvertritt sina skyldigheter 1 sam-
band med férmedlingsuppdraget, kan miklarens ersittning sittas
ned eller bortfalla.

Skadestindsansvar ir inte reglerat i den norska fastighetsmiklar-
lagen men fel eller férsummelse frin miklarens sida kan medfora
skadestidndsansvar 1 enlighet med norska allminna skadestindsritts-
liga regler. De allminna reglerna i den norska preskriptionslagen
(foreldelsesloven 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer)
giller dven f6r preskription avseende ersittningskrav gentemot
fastighetsmiklare. Enligt lagen preskriberas ett utomobligatoriskt
skadestdndsansprik tre ir efter den dag di den skadelidande fick
eller borde skaffat sig nédvindig kunskap om skadan och den an-
svarige. Sddana ersittningskrav preskriberas i vart fall senast 20 ir
efter att den skadegérande handlingen eller annan ansvarsgrund
upphoérde (med undantag for personskada). Nir det giller inom-
obligatoriska krav pd ersittning fér ekonomisk skada ir den all-
minna preskriptionsfristen tre ir. Fér krav som uppstir vid 3sido-
sittande av 6verenskommelsen riknas denna frist frdn den dag
sidosittandet intriffar.

Uppsitlig eller oaktsam &vertridelse av flera av fastighetsmiklar-
lagens bestimmelser kan bestraffas med boter eller fingelse.

6.5 Pagaende arbete i Europa

Ett europeiskt projekt avseende standardisering av fastighets-
miklartjinsten utférs av European Committee for Standardization
(CEN). Arbetet tillgdr pd det sittet att CEN efter att ha fitt ett
forslag till harmonisering kontaktar sina respektive motsvarigheter
och 1 Sveriges fall Swedish Standards Institute (SIS). Man sitter
sedan upp ett projekt vars avsikt dr att ta fram harmoniserade regler
for vissa varor eller tjinster. Vare sig CEN eller SIS ir offentlig-
rittsliga myndigheter utan nidrmast att betrakta som intresse-
féreningar och i Sveriges fall dr SIS en forening skapad av Sveriges
regering och niringslivet. En standard ir frivillig att f6lja om det
inte har hinvisats till den i myndighetsutévning eller 1 en affirs-
dverenskommelse.
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Beslut fattades vid ett méte 1 Berlin, den 25 november 2005, till
vilket samtliga nationella standardiseringsinstitut inom EU in-
bjudits att pdbérja ett arbete om harmonisering av fastighets-
miklartjinster. Harmoniseringsprojektet ska 16pa under tre r och
ska avge sina beslut om harmonisering i december 2008. I arbetet
deltar observatér frin EU-kommissionen. Beslut om harmoniser-
ingar som tas av CEN kan direfter goras bindande genom EG-
direktiv som naturligtvis mdste behandlas pd sedvanligt parlamen-
tariskt sitt fore beslut. Fastighetsmiklarnimnden, Miklarsam-
fundet, Sveriges konsumenter och Malmé hégskola deltar i detta
arbete.

P4 arbetsmotena med CEN har féljande dmnen tagits upp och
fattats beslut om. Terminologi och definition av fastighetsmiklare,
vilka krav som ska stillas pd fastighetsmiklaren, relationen mellan
fastighetsmiklare och kunden ifrdga om vilken information som
ska tillhandahillas, férsikringskrav vid skadestindsskyldighet,
kraven pd hur fastighetsmiklartjinsten ska utféras och etiska regler.
Forslagen ir for nirvarande féremal f6r remissbehandling.
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7 Nagra utgangspunkter for
Overvagandena

7.1 Starkt konsumentskydd och goda forutsattningar
for maklare

Nuvarande fastighetsmiklarlag avser 1 forsta hand att stilla upp
regler till skydd for konsumenter. Som redovisats i avsnitt 1.1 ska
enligt kommittédirektiven en utgdngspunkt for de forslag som
utredningen ligger fram vara att lagstiftningen ska ge konsumenter
ett minst lika gott skydd som gillande lag nir de gor affirer som
avser det egna boendet. Reglerna ska vara anpassade till den
utveckling som skett pd bostadsmarknaden och erbjuda 16sningar
pa sidana problem som utvecklingen har gett upphov till. Enligt
kommittédirektiven ska lagstiftningen ocksd ge s3 goda forutsitt-
ningar som mdjligt f6r fastighetsmiklare att bedriva sin verksam-
het, utan att det paverkar konsumentskyddet negativt. Overvig-
andena bygger i stor utstrickning pd avvigningar av dessa bida
mtressen.

7.2 Fastighetsmdklarnamndens roll

Fastighetsmiklarlagen tridde 1 kraft den 1 oktober 1995. Samtidigt
inrittades en sirskild nimnd, Fastighetsmiklarnimnden, fér att
skota registrerings- och tillsynsfrigor. Fastighetsmiklarnimndens
nuvarande funktion och praxisskapande verksamhet har varit en
utgingspunkt fér de &verviganden och férslag som limnas i det
foljande. T uppdraget ingdr bl.a. att 6verviga om det dr limpligt att
Fastighetsmiklarnimnden fir bittre mojlighet att pd nigot sitt pd
forhand ta stillning till om ett visst agerande ir férenligt med god
sed och om det finns behov av att nyansera pafsljdssystemet. Frigor
som ror tillsynsmyndighetens organisation ska enligt kommitté-
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direktiven behandlas om vi finner det pdkallat med hinsyn till de
overviganden som utredningen gor 1 6vrigt. Utredningen ser ingen
anledning att hirutéver behandla frigor om hur registreringen eller
tillsynen bor bedrivas.

7.3 Anvandningen av informationsteknologi

Enligt vdra kommittédirektiv ska vi beakta anvindandet av infor-
mationsteknik och moderna affirsformer. Detta har samband med
den utveckling pd omridet som skett sedan gillande fastighets-
miklarlag tridde i kraft (se avsnitt 5).

Verksamhet som gir ut pd att ge vigledning pd Internet om hur
man sjilv kan silja sin egendom omfattas inte av fastighetsmiklar-
lagen eftersom lagen endast reglerar férmedlingsverksamhet. Frigan
om de civilrittsliga reglerna i lagen bor vara tillimpliga nir en
fastighetsmiklare utfér nigon annan uppgift in sjilva f6rmedlingen
behandlas i avsnitt 10.2.3.

Informationsteknologi har under de senaste dren i 6kad omfatt-
ning anvints for att utféra fastighetsmiklaruppdrag. Det bor fram-
hillas att informationsteknologi endast ir ett verktyg som anvinds
i minga branscher och inte ett eget verksamhetsomride inom
fastighetsmiklarverksamheten.

S4 linge en miklare utfér sitt uppdrag i enlighet med fastighets-
miklarlagen saknas anledning att reglera anvindningen av informa-
tionsteknologi eller elektronisk utrustning. En sddan reglering skulle
ocksd snabbt bli férdldrad vilket kan urholka miklarnas allminna
tillit och lojalitet till regelverket. Utgingspunkten éverensstimmer
med den Eiendomsmeglingslovkommittén har intagit i denna del,
se avsnitt 4.2 1 betinkande Eiendomsmegling, NOU 2006:1.

I sammanhanget kan ocksd nimnas att vissa av miklarens skyldig-
heter forutsitter att han eller hon triffar sin uppdragsgivare och
undersoker férmedlingsobjektet. Ett miklaruppdrag kan sdledes i
princip inte i alla delar utféras pa distans.
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7.4 Nagra begrepp
Inledning

Vissa begrepp ir centrala i gillande fastighetsmiklarlag och 1
betinkandet. Vi har &vervigt att inféra definitioner i lagen fér att
tydliggéra deras innebdrd men, med ett par undantag, funnit att det
inte dr limpligt eller, 1 vissa fall, generellt mojligt att gora det. I det
féljande limnas dock vissa foérklaringar till hur vi anvinder begrep-
pen i vira dverviganden och forslag. Det ska redan hir pipekas att
viinte har f6r avsikt att ge begreppen nigon indrad innebord.

Formedlingsobjekt

Vad som sigs om fastigheter 1 betinkandet giller ocks3, om inget
annat anges, f6r de 6vriga formedlingsobjekt som omfattas av
fastighetsmiklarlagen, nimligen byggnader pd annans mark, tomt-
ritter, bostadsritter, andelsritter avseende ligenheter, arrenderitter
och hyresritter. Férmedling av bostadsritter och hyresritter be-
handlas sirskilt i avsnitten 14 och 15.

Med andelsritt avseende ligenhet avses ligenheter i bostads-
féreningar, bostadsaktiebolag och andra ildre associationsformer
(se prop. 1994/95:14 s. 63 med dir gjorda hinvisningar). Med
bostadsférening och bostadsaktiebolag f6rstds (i lagen [1983:1046]
om skyldighet fér vissa bostadsféreningar och bostadsaktiebolag
att fora ligenhetsfoérteckning m.m.) annan svensk ekonomisk
forening dn bostadsrittsférening och svenskt aktiebolag om det
med andelen eller aktien féljer en nyttjanderitt till ett hus eller del
av ett hus som igs av féreningen respektive bolaget.

Lagen (1997:218) om konsumentskydd vid avtal om tidsdelat
boende tillimpas under vissa férutsittningar di en niringsidkare
till en konsument upplater eller dverliter en ritt att periodvis nyttja
en bostadsligenhet (bostadsandel). Inom turistniringen brukar
denna ritt kallas ”time-sharing”. Med uttrycket ”ritt att periodvis
nyttja” avses dven iganderitt. De som iger ideella andelar i en
fastighet disponerar fastigheten med samiganderitt. Savil dgande-
ritt som bostadsritt och hyresritt kan siledes komma att triffas av
lagen (prop. 1996/97:127 s. 16 f. och Karnov I, 2004/2005, s. 634
[forfattningskommentaren i Karnov till denna lag &terfinns numera
endast pd Internet]). Bostaden kan avse bdde permanent- eller
fritidsbostad iven om det 1 praktiken torde réra sig om bostider
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for fritidsindamal (a. prop. s. 16). Lagen om konsumentskydd vid
avtal om tidsdelat boende giller dven nir en niringsidkare dtar sig
uppdrag att fér ndgons rikning marknadsféra en bostadsanliggning
och silja andelar 1 den. Lagen ir diremot inte tillimplig nir nirings-
idkare inte har fullmakt frdn 6verldtaren och dirfér saknar behorig-
het att féretrida denne. Enligt den bedémning som gjordes i for-
arbetena till lagen torde i stillet fastighetsmiklarlagen i sddant fall
som regel bli tillimplig (Ds 1996:39 s. 34).' Vi delar den bedém-
ningen. Av vdra férslag om att férmedling av hyresritter for fritids-
indamdl i fortsittningen inte ska omfattas av fastighetsmiklar-
lagens civilrittsliga regler (se avsnitt 10.2.2), féljer dock att lagen i
framtiden endast kommer att bli tillimplig om férmedlingen av
time-sharing avser dganderitt.

Yrkesmidissig formedling

Enligt 1995 ars fastighetsmiklarlag avses med fastighetsmiklare
fysiska personer som yrkesmdssigt formedlar bl.a. fastigheter. Defi-
nitionen av fastighetsmiklare ir oférindrad 1 férhéllande till vad
som tidigare gillde enligt 1984 &rs lag om fastighetsmiklare. I for-
arbetena till den tidigare gillande lagen framholls att det for att
lagen skulle vara tillimplig krivdes att fé6rmedlingen skedde yrkes-
massigt (se prop. 1983/84:16 s. 28). Sirskilt pekades pd miklare
som bedriver en affirsmissigt organiserad verksamhet i fastighets-
férmedlingsbranschen. Samtidigt uttalades att dven niringsidkare
som har sin vanliga verksamhet inom ett annat yrkesomride ndgon
ging kan omfattas av lagen. Av sirskild betydelse f6r beddmningen
ansdgs 1 dessa fall vara i vad min férmedlingen ir en dterkommande
foreteelse. Vidare uttalades att det vid bedémningen ir av betydelse
hur niringsidkaren marknadsfér sin verksamhet. Om en nirings-
idkare erbjuder allminheten sina tjinster som fastighetsférmedlare
borde lagen anses tillimplig dven om férmedling rent faktiskt dger
rum endast vid ndgot enstaka tillfille. I begreppet yrkesmissigt an-
gavs ocksd ligga att férmedlingen skulle ske som ett led i nirings-
verksambhet.

Vid tillimpning av lagen har i ett fall nio férmedlingar som ut-
fordes under ett och ett halvt &rs tid ansetts utgéra yrkesmissig

! Claude Zacharias menar i sin bok Fastighetsmiklarlagen i praktisk tillimpning, 2001, s. 59
att fastighetsmiklarlagen inte direkt omfattar férmedling av time-sharing. Som skil for det
anfér han att det inte rér sig om dganderitt till ett sidant objekt som omfattas av lagen. Han
finner dock sannolikt att lagen skulle komma att tillimpas analogt vid sidan férmedling.
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féormedling (se RH 1999:81). Kammarritten har 1 ett annat fall
funnit att en person, som inte var registrerad som fastighetsmiklare,
hade varit verksam som miklare genom att ha tecknat férmedlings-
avtal avseende forsiljning av en fastighet och 1 dagspressen ha sokt
nya fastigheter {6r férmedling (dom 2001-09-27 i mal nr 4332-00).
I ett fall, som rérde en person som under dren 2004-2005 férmed-
lat sammanlagt 17 fastigheter, ansdgs med hinsyn till omfattningen
av verksamheten och hur den var organiserad att verksamheten svér-
ligen var att bedéma som annat in yrkesmissig (se Hissleholms
tingsritts dom den 26 oktober 2006 i mal nr B1515-06).

Enligt lagens forarbeten tar som tidigare nimnts uttrycket for-
medla sikte pd sddan verksamhet som gir ut pd att anvisa uppdrags-
givaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa avtal om
overldtelse (se avsnittet 2.1.2). Begreppet anvisa fir sin frimsta
betydelse nir det giller frigor om fastighetsmiklarens ersittning.
Miklaren har vid sedvanliga miklaruppdrag ritt till provision om
avtal om overldtelse har triffats mellan miklarens uppdragsgivare
och ndgon som miklaren har anvisat under forutsittning att det
finns ett miklaruppdrag och ett orsakssamband mellan anvisningen
och 6verlitelseavtalet (se 21§ andra stycket gillande fastighets-
miklarlag). For att miklaren ska anses ha anvisat uppdragsgivaren
dennes medkontrahent ricker det enligt férarbetena till lagen inte
att miklaren har tagit kontakt med medkontrahenten utan det
fordras dessutom att 6verldtelsen har kommit till stdind genom att
miklarens verksamhet direkt eller indirekt har lett till under-
handlingar mellan parterna (prop. 1994/95:14 s. 83 som hinvisar till
prop. 1983/84:16 s. 44 {.). Miklaren kan dock lita medkontra-
henten sjilv ta kontakt med uppdragsgivaren och avtalet behéver
alltsd inte ha upprittats av miklaren. Det ricker att medkontra-
henten t.ex. genom en annons har satt sig 1 férbindelse med mik-
larens uppdragsgivare. I férarbetena anges vidare att t.o.m. en dnnu
mer indirekt anvisning har godtagits 1 praxis, nimligen nir en av
miklaren anvisad spekulant i sin tur anvisar en person som utan
miklarens vidare medverkan koper fastigheten. Diremot sigs att
kravet pd anvisning som regel inte ir uppfyllt om miklaren hinvisar
till en spekulant som uppdragsgivaren redan kinner till eller som ir
allmint kind. Numera marknadsfoér miklare oftast férmedlings-
objekt pd Internet fér hundratals Internetbesékare. Utvecklingen
har méjligen lett till att begreppet anvisa i dag har en nigot indrad
innebord dn den som beskrivs 1 férarbetena till gillande lag. De av
miklaren vidtagna 4tgirderna ska dock allgjimt syfta dll att
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sammanfora képare och siljare. Vid bedémning av miklarens ritt
till ersittning har frigor om kravet p anvisning ir uppfyllt minskat
i antal och allt oftare ror frigor om ersittning till miklaren i stillet
huruvida kravet pi orsakssamband mellan tgirder som miklaren
har vidtagit och det éverldtelseavtal som har triffats dr uppfyllt. Frigor
om sidant orsakssamband aktualiseras bl.a. i de fall flera miklare ir
inblandade i en och samma affir.

Enligt vir mening ir det inte limpligt att siga att grinsen for
vad som ska anses som yrkesmissigt bor gd vid ett visst antal for-
medlingar per &r. Vad som har anférts i tidigare lagstiftningsirende
angdende begreppets innebord bor gilla dven i fortsittningen. Vid
bedémningen av vad som ska betraktas som yrkesmissigt maste
dirfor en helhetsbedémning géras varvid bl.a. antal férmedlingar
bér beaktas liksom hur personen marknadsfér sin verksamhet. Vi
foresldr heller ingen indring i férhillande till vad som har anférts i
forarbetena till gillande fastighetsmiklarlag svitt avser innebérden
av begreppet férmedla.

Frigan om de moment som en person utfér i samband med en
fastighetsaffar ir tillrickliga for att det ska anses utgora formedling
enligt lagens mening far dven i fortsittningen avgoras frin fall till
fall (Hovritten for Vistra Sverige ansig i dom meddelad den
26 april 2007 1 mél B 4382-06 att det var friga om férmedling i fastig-
hetsmiklarlagens mening i ett fall dir en person, sedan han kontak-
tats av siljaren, besoker fastigheten, fotograferar och dokumenterar
objektet varefter han presenterar fastigheten pd hemsidan).

Fastighetsmdklare

Fastighetsmiklare ir fysiska personer som yrkesmissigt férmedlar
fastigheter och 6vriga formedlingsobjekt. Det ska understrykas att
liksom i dag bor “den ansvarige fastighetsmiklaren” vara den en-
skilde miklare som fr i uppdrag att férmedla en fastighet. Fastig-
hetsmiklarlagen uttrycker tydligt att det ocksd dr den miklaren som
ska uppfylla de skyldigheter som anges 1 bestimmelserna i lagen
och som kan bli skadestindsskyldig om skyldigheterna &sidositts.
Eftersom miklaren i friga ir avtalspart till uppdragsgivaren ska han
eller hon ocksd st som part i uppdragsavtalet. Den byrd som en
miklare kan vara anstilld hos kan siledes inte vara registrerad
miklare, inte dta sig ndgra férmedlingsuppdrag och stir inte heller
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under Fastighetsmiklarnimndens tillsyn. Att fastighetsmiklarupp-
draget siledes ir personligt bor framgd uttryckligen av lagen.

I betinkandet avses med fastighetsmiklare dven hyresférmed-
lare om inget annat anges (jfr avsnitt 16).

Kopare och siljare

Innan vi gdr 6ver till att limna ndgra forklaringar till begreppen
koépare och siljare bor nigot sigas om innebdrden av orden
spekulant, presumtiv képare och intressent. Frigan om vad som
menas med att nigon ir ”spekulant” pd ett objekt kan inte besvaras
generellt eftersom férhillandena kan variera frin en situation till en
annan (se dven prop. 1994/95:14 s. 46). Om ndgon visar aktivt kop-
intresse, exempelvis genom att limna namnuppgift och klargéra en
konkret vilja att gd vidare eller genom att delta i budgivning, ir han
eller hon normalt att anse som spekulant. En person som inte
aktivt visar att han eller hon ir intresserad av att kdpa utan t.ex.
endast besoker en visning utan att ge sig till kinna ir diremot
ingen spekulant utan att betrakta som en intressent. Spekulant har i
detta sammanhang samma innebérd som presumtiv kopare. Bida
begreppen behovs inte och vi har valt att 1 fortsittningen endast
anvinda begreppet presumtiv kopare. Det bér i sammanhanget
pipekas att en person som miklaren anvisat enligt den dispositiva
regeln om ersittning till miklaren (i 21 § gillande fastighetsmiklar-
lag) inte alltid dven varit att anse som en presumtiv kopare.
Gruppen personer som miklaren méste anses ha anvisat torde alltsd
vara storre in den grupp personer som ir att hinféra till presumtiva
kopare. Det kan dven nimnas att vissa miklare for s.k. spekulant-
register. | sddana register brukar antecknas personer som har ett all-
mint kopintresse och alltsd inte enbart de personer som ir intresse-
rade av ett visst objekt.

I gillande fastighetsmiklarlag anvinds begreppen “képare” och
“siljare” pd flera stillen. I forarbetena till bestimmelsen 1 20 § om
miklarens skadestindsskyldighet anges att med begreppen fir i
detta sammanhang f6rstds dven presumtiva koépare och siljare
(prop. 1994/95:14 s. 82 och prop. 1983/84:16 s. 42). Lagens bestim-
melser om miklarens uppdrag (11-19 §§) torde dirfor gilla dven
mot presumtiva kdpare och siljare.

I betinkandet avses med kopare dven presumtiva kopare. I de fall
endast den som faktiskt koper objektet avses anvinds begreppet
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*faktiske képaren” om det inte pd annat sitt framgdr av samman-
hanget.

Med siljare och kopare avses i betinkandet, liksom i gillande
lag, iven den som uppliter en nyttjanderitt respektive dennes
motpart, om inget annat sigs eller framgdr av sammanhanget (se
dven avsnitten 14 och 15 dir férmedling av bostadsritter och hyres-
ritter behandlas sirskilt).
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8 En ny fastighetsmaklarlag

Forslag: 1995 &rs fastighetsmiklarlag upphivs och ersitts med en
ny fastighetsmiklarlag.

En friga som vi har att ta stillning till ir om gillande fastighets-
miklarlag bor dndras eller om en ny fastighetsmiklarlag bor stiftas.
Vi foresldr nu att fastighetsmiklarlagens tillimpningsomride begrin-
sas till att endast gilla i de fall den yrkesmissiga f6rmedlingsverk-
samheten riktas mot eller utférs 3t konsumenter. Vi féresldr ocksd
flera nya regler som syftar till att forbittra siljares och kopares
mojligheter att f8 korrekt information och hjilp vid fastighets-
affirer som férmedlas av miklare samt till att ge miklare bittre
férutsittningar att bedriva sin verksamhet. Vidare behéver lagen
enligt vir mening struktureras om for att i stérre utstrickning och
tydligare samla bestimmelser som grundar sig pi samma principer.
Sammantaget medfor forslaget sd stora férindringar i regleringen
att den gillande fastighetsmiklarlagen bor ersittas med en ny lag. En
ny lag markerar ocksd att en hel éversyn av fastighetsmiklarlagen
har gjorts.
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9 Maklarens stallning i forhallande
till uppdragsgivaren och dennes
motpart

Bedomning: En miklare ska dven i fortsittningen med iakt-
tagande av god fastighetsmiklarsed ta till vara bide siljarens och
koparens intresse nir uppdraget fullgdrs.

Det har i olika sammanhang ifrigasatts om miklarens nuvarande
stillning som opartisk mellanman ger forutsittningar fér att bade
siljares och kopares intressen beaktas pd bista sitt. Frigan dr dir-
féor om bestimmelserna om miklarens férhdllande till siljare och
kopare behover dndras. Nir frigan behandlas ska enligt kommitté-
direktiven utgingspunkten vara att miklaren dven i fortsittningen
ska ta till vara bida parters intressen. Frigan ir nirmast om mik-
laren i ndgot avseende boér ha vissa skyldigheter i forhillande till
uppdragsgivaren och andra skyldigheter i férhdllande till dennes
motpart (se avsnitt 13).

Frigan om vilken stillning miklaren ska ha 1 férhillanden till
siljare och képare ir central. De bedémningar och férslag som
limnas i detta avseende kommer att fi betydelse for flera av de
ovriga frigor som utredningen ska behandla. P4 grund hirav inleder
vi med &verviganden i denna del.

Ett argument som framférts {6r att indra miklarens roll till att
vara uppdragsgivarens ombud ir att en miklare di med storre tydlig-
het kan foretrida sin uppdragsgivare 1 ett forhdllande dir parternas
intressen, i vart fall i den affirsmissiga delen, sinsemellan ir ofor-
enliga. Det kan ocksd ifrdgasittas om en siljare, som normalt ir
miklarens uppdragsgivare, ensam ska betala miklaren ersittning
for att han eller hon ska ta till vara dven kdparens intresse. En ind-
ring av miklarens stillning skulle vidare kunna vara en férdel for
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uppdragsgivarens motpart eftersom det blir tydligare att han eller
hon eventuellt behéver skaffa sig sakkunskap om tekniska och
juridiska frigor genom en egen ridgivare. Motparten skulle dess-
utom d3 sjilv {3 vilja sin rddgivare. En ordning som innebir att det
normalt vid en férmedling medverkar tvd miklare eller tvd rdd-
givare behover inte heller med nédvindighet medféra mirkbart
dkade sammanlagda kostnader f6r kdparen och siljaren utan fram-
forallt en annan férdelning av kostnaderna f6r miklararvodena mellan
parterna. Lagstiftningen skulle vid en férindring av miklarens roll
dessutom i stdrre omfattning komma att std i dverensstimmelse
med utlindsk ritt. Det skulle kunna férenkla férfarandet vid inter-
nationella férmedlingsuppdrag.

A andra sidan finns flera skl for att miklaren dven i fortsitt-
ningen ska ta till vara bdda parters intressen. En miklare vidtar ofta
under férmedlingsuppdraget en rad dtgirder, bl.a. sammanstiller
han eller hon fakta, marknadsfor objektet, ger upplysningar om all-
min prisnivd, handhar budgivning, férmedlar kontakt med kredit-
och férsikringsgivare och hjilper parterna att uppritta képehand-
lingar som uppfyller lagens krav. Nir miklaren utfér dessa upp-
gifter hjilper han eller hon i stora delar bdda parter. Det ligger ett
virde i att miklaren ir skyldig att beakta bdda parters intresse. Om
miklaren endast skulle tillvarata den ena partens intressen och mot-
parten inte har en egen rddgivare skulle det nimligen, pd samma
sitt som vid bostadséverldtelser eller bostadsupplatelser i manga av
de 6vriga europeiska linderna, behévas en opartisk person som
hjilper till med en del av &tgirderna bl.a. med upprittande av de n6d-
vindiga kontraktshandlingarna. Det férhdllandet att det i manga fall
ir motparten som trots allt mer eller mindre direkt i slutindan
betalar miklarens ersittning talar ocksd f6r att miklaren inte endast
ska se till sin uppdragsgivares intressen. Med en och samma person
som utfor samtliga i férmedlingsuppdraget ingdende dtgirder blir det
generellt sett enklare och billigare f6r konsumenterna vid bostads-
affirer. Kostnaderna blir ligre eftersom tvd miklare 1 lingden inte
kan arbeta f6r samma ersittning som en. Balansen mellan parterna
skulle ocksd snedvridas om den ena parten inte anser sig ha rid med
en egen radgivare, t.ex. den som for férsta gingen képer en bostad
och inte har nigon vinst frén en egen forsiljning eller andra medel
att betala ett miklararvode med. Utanfér de stérre orterna finns
risk att det varken finns betalningsutrymme eller etablerings-
intresse for bdde kdp- och siljmiklare. Bdda parter har dessutom
redan i1 dag mojlighet att anlita ett eget ombud. Gillande ordning
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hindrar ju inte att parterna anlitar varsin miklare eller nigon annan
ridgivare. I Danmark, dir en fastighetsmiklare i forsta hand ska ta
tillvara sin uppdragsgivares intressen, vinder sig motparten 1 prak-
tiken relativt sillan till en egen fastighetsmiklare for ridgivning
utan oftast till en bank, sakkunnig eller advokat.

Det ir inte heller sikert att en ordning i vilken parterna har var-
sin miklare eller rddgivare skulle medféra en minskning av antalet
tvister mellan parterna. For en konsument torde det dven vara en
fordel att vid en tvist om fastighetsférmedlingen endast ha en per-
son, som ansvarar for samtliga i processen ingdende dtgirder, att
vinda sig mot. Vi ser mot denna bakgrund inte skil att nu fringd
ordningen att en miklare 1 huvudsak ska ta till vara bdda parters
intressen. For att uppnd en storre tydlighet betriffande den prak-
tiska innebérden av kraven bér dock miklarens skyldigheter 1 olika
avseenden anges tydligare. De frigorna behandlas i avsnitt 13.
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10 Lagens tilldmpningsomrade

10.1 En renodlad konsumentrattslig lag

Forslag: Den nya fastighetsmiklarlagen ska till skillnad mot
1995 4rs fastighetsmiklarlag endast gilla fastighetsférmedling som
riktas mot eller utférs &t konsumenter.

10.1.1 Inledning

Nu gillande fastighetsmiklarlags definition av fastighetsmiklare
omfattar alla fysiska personer som yrkesmissigt férmedlar fastig-
heter. Lagen omfattar alltsd dven dem som férmedlar kommersiella
fastigheter till juridiska personer eller fastigheter tillsammans med
andra tillgdngar som ingdr i en rorelse.

Till f6ljd av bestimmelsen 1 4 § fir lagen inte fringds till nackdel
foér en konsument som képer en fastighet huvudsakligen for enskilt
bruk eller som siljer en fastighet som han eller hon har innehaft
huvudsakligen fér enskilt bruk. I andra fall kan lagens bestimmelser
som regel avtalas bort. Férutom denna bestimmelse och bestim-
melsen om en miklares skyldighet att tillhandahilla képaren en
objektbeskrivning och en boendekostnadskalkyl i de fall koparen ir
en konsument 1 18 § skiljer inte fastighetsmiklarlagen mellan for-
medling i konsument- och niringsidkarférhillanden.

Det ir i princip i tre situationer som frigor rérande fastighets-
formedling 1 niringsidkarférhdllanden kan aktualiseras, nimligen i
situationer som ror férmedling av kommersiella fastigheter utan
samband med féretagsoverlitelse, formedling av foretag som iger
fastigheter och férmedling av foretags egendom dir fastigheter
ingdr bland egendomen.

Vi ska enligt vira kommittédirektiv verviga om det finns anled-
ning att undanta férmedlare av kommersiella fastigheter frin lagen

111



Lagens tillimpningsomrade SOU 2008:6

eller att ha sirregler f6r dem. Vidare ska vi enligt direktiven 6ver-
viga hur en férmedling av en fastighet som ingdr i en 6verlitelse av
en rorelse limpligen kan undantas frin lagens tillimpningsomride.

10.1.2 Formedling av kommersiella fastigheter

Nigon definition av begreppet “kommersiella fastigheter” finns
inte 1 fastighetsmiklarlagen och begreppet anvinds inte heller i
nigon annan lag. I férarbetena till bestimmelsen 1 4 § sigs att kravet
pd att formedlingsobjektet ska ha innehafts eller vara avsett att
innehas huvudsakligen f6r enskilt bruk frimst tar sikte pd sddana
situationer dir fastigheten har anvints eller ska anvindas for
bostadsindamil av konsumenten eller nigon nirstiende till denne
(prop. 1983/84:16 s. 29). Vidare sigs att det i de flesta fall inte
torde mota nigra svirigheter att avgdra om s8 ir fallet och att t.ex.
en- och tvifamiljsfastigheter i allminhet torde vara avsedda for
enskilt bruk. Grinsdragningsproblem anges frimst kunna uppst3 i
situationer d3 fastigheten tjinar dubbla funktioner sisom i fallet att
en villa ska anvindas delvis som bostad och delvis som kontor,
verkstad eller affir. Avgérande blir di enligt bestimmelsen vilken
funktion som i det enskilda fallet ter sig som den huvudsakliga.

Mot denna bakgrund bér med kommersiella fastigheter 1 detta
sammanhang avses fastigheter som inte innehafts eller ir avsedda
att innehas huvudsakligen f6r enskilt bruk, dvs. av en konsument.
Skatteverket anvinder inte benimningen kommersiell fastighet. De
benimningar som vid fastighetstaxering anvinds pd den typ av fastig-
het som generellt sett inte innehas av konsumenter ir hyreshus,
industrifastigheter och lantbruksfastigheter. Hyreshus och industri-
fastigheter torde 1 allminhet inte vara avsedda 1 huvudsak fér enskilt
bruk. Sidana fastigheter ir dirmed normalt att anse som kommer-
siella fastigheter. Nir det giller lantbruksfastigheter, som ofta
yjanar dubbla funktioner, kan det uppstd gransdragnmgsproblem
Vilken av funktionerna som ir den huvudsakllga far avgoras 1 varje
enskilt fall. De flesta lantbruksfastigheter 1 dag torde i huvudsak
vara avsedda f6r kommersiellt bruk.

Enligt uppgifter frdin SCB uppgick antalet 6verlitna hyreshus,
industrifastigheter och lantbruksfastigheter &r 2005 till 3 526, 1 251
respektive till 3 465. Den totala férsiljningssumman for sddana
fastigheter uppgick samma 4r till ca 50 miljarder kronor. (Upp-
gifterna om forsiljningssummor grundar sig pd SCB:s statistik dver
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antalet 6verldtna objekt och genomsnittspris f6r respektive objekts-
typ.) Siffran kan jimféras med den totala forsiljningssumman for
overldtna smihus, som utgér permanentbostad, fritidshus och
bostadsritter som samma &r uppgick ca 165 miljarder kronor (se
avsnitt 3). Det finns ingen officiell statistik éver hur minga 6ver-
latelser av kommersiella fastigheter som férmedlas genom fastig-
hetsmiklare eller vad omsittningen fér dessa uppgér till. Aven om
s& ir fallet torde man kunna utg2 ifrin att omsittningen uppgick till
ett betydande belopp.

Formedling av kommersiella fastigheter utférs bide av fastig-
hetsmiklare som ocksd férmedlar fastigheter avsedda fér bostads-
indamadl och av fastighetsmiklare som uteslutande specialiserat sig
pa férmedling av kommersiella fastigheter. I dag finns det ungefir
300 fastighetsmiklare som har specialiserat sig pd férmedling av
kommersiella fastigheter. Antalet sddana miklare har sannolikt 6kat
sedan fastighetsmiklarlagen tridde i kraft.

Formedling av kommersiella fastigheter skiljer sig frin férmed-
ling av fastigheter f6r bostadsindamal frimst genom att de rdd och
upplysningar om fastigheten och andra férhdllanden som har sam-
band med 6verlitelsen som en fastighetsmiklare ska ge till kopare
och siljare ir mindre omfattande vid f6rmedling av kommersiella
fastigheter. Vidare ir flertalet av de personer som ir inblandade vid
férmedlingar av kommersiella fastigheter niringsidkare med yrkes-
kompetens pd omrddet. Dessa personer kan dirfér 1 hdgre grad dn
den genomsnittliga konsumenten antas vara 1 stind att ta till vara
sina egna intressen.

Den danska miklarlagen ir inte tillimplig vid férmedling av kom-
mersiella fastigheter till juridiska personer (se avsnitt 6.2). Detta
foljer av bestimmelserna om att lagen endast giller i de fall den
yrkesmissiga verksamheten riktas mot eller utférs &t konsumenter
och av den definition av begreppet konsument som anges i lagen.
Enligt definitionen férstds med begreppet konsument en person
som Overldter en fastighet som huvudsakligen inte har anvints
yrkesmissigt av denne eller en person som férvirvar en fastighet
som huvudsakligen inte ska anvindas yrkesmissigt av koparen. Det
bér nimnas att sdvitt Erhvervs- og Selskabsstyrelsen (som tidigare
ansvarade for registrering av fastighetsmiklare och den danska
fastighetsmiklarlagstiftningen m.m.) kinner till har dessa bestim-
melser inte medfért ndgra grinsdragningsproblem eller andra pro-
blem. De finska niringsrittsliga bestimmelserna om fastighets-
formedling omfattar bdde férmedling av fastigheter som ir 1 enskilt
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bruk och av fastigheter och lokaler som ska anvindas vid nirings-
verksamhet. De finska civilrittsliga bestimmelserna om fastig-
hetsférmedling giller diremot inte vid férmedling av fastigheter
eller lokaler som uppdragsgivaren anvinder vid niringsverksamhet
eller objekt som uppdragsgivaren forvirvar f6r niringsverksamhet
(se avsnitt 6.3). Den norska miklarlagen omfattar dven férmedling
av fastigheter som anvinds f6r niringsverksamhet (se avsnitt 6.4).

Hinsyn till niringsfrihet och effektiv konkurrens talar for att
fastighetsmiklarlagens niringsrittsliga bestimmelser inte bor gilla
utan tungt vigande skil for det. Gillande krav pd registrering
innebdr att den som &nskar registrera sig som fastighetsmiklare
bl.a. ska ha tillfredsstillande utbildning och férsikring som ticker
eventuell skadestdndsskyldighet. Kraven hindrar att andra personer
deltar i konkurrensen om férmedling av kommersiella fastigheter.
Den niringsrittsliga regleringen kan sdledes ha en konkurrensbegrins-
ande verkan.

Det forhillandet att kdpare och siljare pd marknaden for for-
medling av kommersiella fastigheter till stor del bestar av professio-
nella niringsidkare eller juridiska personer innebir att dessa som
regel kan forutsittas kunna ta till vara sina egna intressen. Man bor
siledes normalt kunna utg? ifrdn att de kan fatta kvalificerade be-
slut om bl.a. vem som ska f8 1 uppdrag att bistd dem vid kop eller
forsiljning av fastigheter. Det torde ocksd kunna antas att mdnga av
de professionella aktérerna kinner till marknaden lika vil som
fastighetsmiklare. Eftersom fastighetsmiklarlagen har ett tydligt
konsumentrittsligt syfte talar detta for att férmedling av kommer-
siella fastigheter skulle kunna undantas frin lagens tillimpningsom-
ride eller att sirregler skulle kunna inféras f6r sddan férmedling.

Vidare finns det enligt Fastighetsmiklarnimnden férmedlare av
kommersiella fastigheter som inte ir medvetna om att de ir regi-
streringspliktiga och att de dirfér inte ir registrerade. Det ir otill-
fredsstillande med regler som inte efterlevs och vars efterlevnad ir
svira f6r nimnden att kontrollera. I de fall reglerna inte efterlevs
leder det till orittvisa konkurrensférhdllanden. T Fastighetsmiklar-
nimnden aktualiseras sillan drenden rérande férmedling av kom-
mersiella fastigheter. Bortsett frin fall d3 detta grundar sig pd att
reglerna om registrering inte efterlevs och nimnden saknar kinne-
dom om férhillandet, skulle detta kunna sigas tala f6r att det inte ir
nédvindigt med registreringsplikt fér denna grupp. Vad som nu
sagts talar dirfér ocksd for en dndrad ordning vad giller lagens
tillimplighet pd formedling av kommersiella fastigheter.
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A andra sidan finns skil som talar emot en indrad ordning.
Aven kopare och siljare pi marknaden fér kommersiella fastigheter
kan ha behov av det skydd som fastighetsmiklarlagen ger. Det
finns ocksd pd denna marknad képare och siljare som inte har
speciell kunskap eller erfarenheter av férsiljningar av kommersiella
fastigheter. Det torde frimst vara fallet med sméféretagare sisom
képare och siljare av exempelvis mindre hyreshus eller lantbruk
eller andra mindre fastigheter. Aven de férhillandena att den sam-
lade omsittningen av kommersiella fastigheter dr betydande talar
for att det bor stillas vissa krav pd de som férmedlar sddana fastig-
heter. Ett ytterligare argument emot en dndring ir att den skulle
kunna ge upphov till grinsdragningsproblem.

Fastighetsmiklarlagen dr en utpriglad konsumentskyddslagstift-
ning. Avgérande for vart stillningstagande ir att kdpare och siljare
pd marknaden f6r kommersiella fastigheter normalt dr niringsidkare
som torde kunna ta till vara sina egna intressen. Det finns dirfér
inget uttalat behov av konsumentskydd i dessa fall. Vid f6rmedling
av kommersiella fastigheter viger dirmed intresset av att frimja
konkurrensen tyngre in skyddsbehovet. Genom fri konkurrens
kommer utbudet av tjinster bittre kunna anpassas till marknadens
behov. Férmedling av kommersiella fastigheter bér mot denna bak-
grund undantas frin fastighetsmiklarlagens tillimpningsomride.
Det méste antas att denna grupp av eget intresse ser till att ha en
ansvarsforsikring.

De som enbart férmedlar kommersiella fastigheter kommer dir-
med inte lingre att st under Fastighetsmiklarnimndens tillsyn.
Till f6ljd av det forslag vi limnar 1 avsnitt 16 om att titeln fastig-
hetsmiklare ska vara férbehdllen dem som registreras som fastig-
hetsmiklare i Fastighetsmiklarnimndens register fir vidare de per-
soner som enbart formedlar kommersiella fastigheter 1 fortsitt-
ningen anvinda en annan yrkesbenimning.

Fastighetsmiklare som bide férmedlar bostider och kommer-
siella fastigheter kommer alltjimt att vara registreringspliktiga och
std under Fastighetsmiklarnimndens tillsyn. De kommer att om-
fattas av lagens niringsrittsliga reglering och vara skyldiga att 1 allt
iaktta god fastighetsmiklarsed.

En lagindring som innebir att férmedling av kommersiella
fastigheter inte lingre ska omfattas av fastighetsmiklarlagens regler
kan i viss utstrickning antas medféra att konkurrens sker pd olika
villkor f6r de personer som, pd grund av att de ocksd férmedlar
fastigheter i konsumentférhillande, dven i fortsittningen kommer
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att vara skyldiga att registrera sig och iaktta god miklarsed och fér
dem som enbart férmedlar kommersiella fastigheter. Vir tidigare
redovisade bedémning indras emellertid inte p& grund av detta.
Det ska dirvid understrykas att de senare har att verka enligt de
normer som giller f6r sddan fé6rmedling.

Det bér slutligen nimnas att det i fortsittningen torde ligga
nira till hands att vid férmedling av kommersiella fastigheter
tillimpa de civilrittsliga bestimmelserna om fastighetsmiklares
skyldighet att ge rid, upplysningar och kontrollera vissa férhillan-
den samt bestimmelserna om miklarens handlingsplikt vid avtals-
slutet och skadestindsskyldighet analogt om inget annat har av-
talats. Detsamma bor kunna gilla betriffande bestimmelserna om
miklarens ersittning.

10.1.3 Formedling av foretag déar fastigheter ingar

Bakgrunden till att vi ska verviga hur en férmedling av en fastig-
het som ingdr i en dverldtelse av en rérelse limpligen kan undantas
frin lagens tillimpningsomrade ir f6ljande. Fastighetsmiklarnimn-
den har med anledning av en férfrigan intagit stdindpunkten att en
férmedling av juridiska personer som iger fastigheter och férmed-
ling av andelar i sddana juridiska personer inte ir att betrakta som
fastighetsformedling. Yrkesmissig formedling av fastigheter till-
sammans med andra tillgingar som ingdr i en rérelse dr diremot
enligt nimnden att betrakta som fastighetsférmedling (Fastighets-
miklarnimndens protokoll nr 12/96 fért vid sammantride den
25 september 1996). Lagutskottet har behandlat denna friga i
betinkandet Utvirdering av fastighetsmiklarlagen, m.m. (bet.
1997/98:LU15 s. 11-13). Utskottet ansig att det inte var rimligt att
den som ska overldta ett foretag dir en fastighet ingdr i 6ver-
latelsen, och som vill ha hjilp med férmedlingen, i vissa fall ska vara
tvingad att anlita en fastighetsmiklare jimte en foretagsmiklare.
Frigan har direfter vid ett flertal tillfillen behandlats av utskottet
med anledning av motionsyrkanden, senast i februari 2004 1 betink-
andet 2004/05:LU16.

Som utskottet framhall i sitt forstnimnda betinkande kan det
ofta in 1 det sista vara en Oppen friga om ett foretag slutligen
kommer att dverldtas genom att ett bolag byter dgare eller genom
forsiljning av bolagets egendom (s.k. inkr8m). I det senare fallet
krivs medverkan av en fastighetsmiklare men inte i det forra.
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Vidare ir huvudmomentet i en fastighetsmiklares férmedlings-
uppdrag att skaffa fram limpliga képarkandidater som siljaren kan
triffa avtal med. Vid en foretagsférmedling dr det i regel inte mojligt
att separat formedla den i rérelsen ingdende fastigheten till annan
in den som képer rérelsen. Forutsittningarna vid férmedling av en
foretagsoverldtelse som inkluderar en fastighet avviker sdledes i s3
ménga visentliga hinseenden frin f6rmedling av en renodlad fastig-
hetsoverltelse att det torde finnas skil att lita den person som
skoter overldtelsen av ett foretags tillgdngar dven hantera 6verldtel-
sen av en fastighet som ingdr bland tillgingarna. Fastighetsmiklar-
lagen avser dessutom 1 forsta hand att stilla upp regler till skydd for
konsumenter. Vid en férmedling av en fastighet som ingdr i en
foretagsoverldtelse riktar sig formedlingsverksamheten 1 regel till
niringsidkare. Vid denna typ av férmedling finns, som vi konsta-
terat 1 foéregiende avsnitt, inte nigot konsumentskydd att ta hinsyn
till. Sidana férmedlingsuppdrag bér alltsd inte omfattas av den nya
lagens bestimmelser.

10.1.4 Parterna i fastighetsaffaren

I avsnitten 10.1.2 och 10.1.3 har vi kommit fram till att férmedling
av kommersiella fastigheter och férmedling av féretags egendom
dir fastigheter ingdr bland egendomen bér undantas frén den nya
fastighetsmiklarlagens tillimpningsomride.

Vi har évervigt om undantagen bér goras med utgdngspunkt
frin formedlingsobjekten. En méjlig 16sning som diskuterats ir att
undanta férmedlingsobjekt som enligt Skatteverkets klassifikation
ir att betrakta som hyreshus, industrifastigheter och lantbruks-
fastigheter. Vi har dock funnit denna 16sning mindre limplig efter-
som en fastighets karaktir ir beroende av dess anvindningsomride
och kan sdledes skifta fran tid till annan.

Liksom i annan konsumentskyddande lagstiftning bér den nya
fastighetsmiklarlagen i stillet begrinsas med avseende p3 parterna,
1 detta fall parterna i fastighetsaffiren. Bestimmelserna bor dirfor
vara tillimpliga endast fér det fall den yrkesmissiga férmedlings-
verksamheten riktas mot eller utférs it konsumenter. Detta stimmer
dven 6verens med den danska fastighetsmiklarlagen (se avsnitt 6.2).
Med en sidan begrinsning undantas 1 princip férmedling av kom-
mersiella fastigheter och férmedling av féretags egendom dir fastig-
heter ingdr bland egendomen frn lagens tillimpningsomride. Vid
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bedémningen av vem verksamheten ska anses riktad mot ir mark-
nadsféringen av avgdrande betydelse.

En sddan begrinsning ir dven limplig nir det giller f6rmedling
av hyresritter. I de fall hyresférmedlare fir sina uppdrag frin fére-
tag som soker bostad och férmedlingen dven méste anses riktad
mot foretag blir reglerna i lagen alltsd inte tillimpliga. De hyres-
formedlare som endast sysslar med sidan verksamhet som inte
direkt rér konsumenter kommer dirmed, liksom de som enbart
formedlar kommersiella fastigheter, inte lingre vara registrerings-
pliktiga eller std under Fastighetsmiklarnimndens tillsyn. De
kommer dock alltjimt att vara bundna av reglerna 1 férordningen
(1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling. De hyres-
férmedlare som utdvar en blandad verksamhet kommer diremot att
omfattas av de niringsrittsliga reglerna i den nya fastighetsmiklar-
lagen.

Begreppet konsument i gillande fastighetsmiklarlag avser en
fysisk person. Innebdrden preciseras i lagen pd sd sitt att férmed-
lingsobjektet ska ha innehafts eller vara avsett att innehas huvud-
sakligen f6r enskilt bruk. I minga svenska lagar pd det konsument-
rittsliga omridet definieras numera begreppet konsument sdsom en
fysisk person som handlar huvudsakligen fér indamil som faller
utanfér niringsverksamhet. I konsumentrittslig lagstiftning som
bygger pd EG-direktiv, t.ex. lagen (2000:274) om konsumentskydd
vid distansavtal och hemférsiljningsavtal, finns denna definition av
begreppet. I samband med genomférandet av Europaparlamentets
och ridets direktiv 1999/44/EG av den 25 maj 1999 om vissa aspekter
rorande forsiljning av konsumentvaror och hirmed férknippade
garantier inférdes definitionen 1 sdvil konsumentkdplagen som kon-
sumenttjinstlagen. Andringarna i konsumentkoplagen var en direkt
foljd av genomférandet av direktivet. Regeringen gjorde bedom-
ningen 1 det lagstiftningsirendet att dven likalydande definitioner
skulle inféras 1 konsumenttjinstlagen eftersom det traditionellt ritt
betydande &verensstimmelse mellan de tvd lagarna. Sakliga och
rittssystematiska skil talade enligt regeringen f6r en sddan ordning
(se prop. 2001/02:134 s. 25 f.). Direfter har motsvarande definition
anvints 1 lagen (2003:862) om finansiell rddgivning till konsumen-
ter. Det finns i férevarande lagstiftningsirende inte anledning att
foresld nigon annan ldsning in att motsvarande definition av kon-
sument tas in 1 den nya fastighetsmiklarlagen. Det ir av sirskild
vikt vid den bedémningen att lagen dirvidlag kommer att 6verens-
stimma med konsumenttjinstlagen.
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10.2 Nar ska de civilrattsliga reglerna tillampas?
10.2.1 Inledning

Enligt vira kommittédirektiv ska vi éverviga tillimpningsomridet
for fastighetsmaklarlagens civilrittsliga regler. Frigan om 1 vilka fall
de civilrittsliga bestimmelserna ir tillimpliga har berorts 1 olika
sammanhang (se avsnitt 10.2.4). Hégsta domstolen har i ett avgor-
ande uttalat att det ir tydligt att lagens bestimmelser om en fastig-
hetsmiklares 8ligganden och ersittning ir skrivna fér registrerade
fastighetsmiklare (se rittsfallet NJA 2000 s. 629). I mélet, som
gillde frigan om nedsittning av provision till en fastighetsmiklare
som var yrkesmissigt verksam men inte registrerad, fann Hégsta
domstolen emellertid att fastighetsmiklarlagen skulle tillimpas
analogt.

Frigan ir till att borja med vilka bestimmelser 1 gillande fastig-
hetsmiklarlag som ir renodlat civilrittsliga, dvs. ror det inbordes
forhdllandet mellan enskilda personer. Bestimmelserna om upp-
dragsavtalets form och innehdll (11 §), handpenning (12 § andra
stycket), miklarens rddgivnings- och upplysningsskyldighet (16 §),
miklarens kontrollplikt av bl.a. dganderitts- och inskrivningsfor-
hillanden (17 §), miklarens skyldighet att i konsumentférhillanden
tillhandahélla en skriftlig beskrivning av fastigheten (18 §) och
miklarens handlingsplikt vid avtalsslutet (19 §) ir samtliga civil-
rittsliga. Om en miklare dsidositter sina skyldigheter enligt nimnda
bestimmelser kan féljden bli att miklaren blir skadestindskyldig.
Det framgir av 20 § som ocks3 ir en civilrittslig bestimmelse. Dir-
utdver dr bestimmelserna om ersittning for fastighetsmiklarens
uppdrag (21-23 §§) civilrittsliga.

En del av de bestimmelser som &terfinns under rubriken Fastig-
hetsmiklarens uppdrag i lagen ir 1 princip niringsrittsliga, dvs. ror
den allminna hushillningen och medborgarnas niringsverksamhet
(se Svenska Akademiens ordlista). Bestimmelserna om férbud mot
sammanblandning av medel (12 § tredje stycket), fé6rbud mot sjilv-
intride (13 §) och handel med fastigheter (14 § forsta stycket) ir i
huvudsak niringsrittsliga bestimmelser. Detsamma giller bestim-
melserna om férbud for fastighetsmiklare att dgna sig &t annan
verksamhet som dr dgnad att rubba fértroendet f6r honom eller
henne som miklare (14 § andra stycket) och om att fastighets-
miklaren inte fir foéretrida kopare eller siljare som ombud (15 §).
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Fastighetsmiklarnimnden ska besluta om disciplinira paféljder om
en fastighetsmiklare handlar i strid med sina skyldigheter enligt lagen.

Bestimmelsen om att en fastighetsmiklare ska utféra sitt upp-
drag omsorgsfullt och i allt iaktta god miklarsed (12 § forsta
stycket) dr av bide nirings- och civilrittslig karaktir. Det sista
eftersom regeln dven siger nigot om forhillandet mellan miklaren
och uppdragsgivaren och férhdllandet mellan miklaren och upp-
dragsgivarens motpart. Asidosittande av denna bestimmelse kan
leda till sdvil disciplinira dtgirder som skadestindsskyldighet enligt
gillande regler.

10.2.2 Bor de civilrattsliga reglerna omfatta dven sadana
fastighetsmaklare som undantagits fran kravet pa
registrering?

Bedémning och forslag: De civilrittsliga bestimmelserna i den
nya fastighetsmiklarlagen ska, liksom de civilrittsliga bestim-
melserna 1 1995 ars fastighetsmiklarlag, omfatta dven advokater
i de fall de bedriver yrkesmissig féormedling av fastigheter.

De hyresférmedlare som ir undantagna frin kravet pd regi-
strering ska, till skillnad mot vad som giller enligt 1995 ars lag,
inte omfattas av den nya lagens civilrittsliga bestimmelser.

Kravet pd att varje fastighetsmiklare ska vara registrerad hos
Fastighetsmiklarnimnden giller inte advokater och inte heller
sddana fastighetsmiklare som ignar sig it enbart kommunal fér-
medling av hyresritter, vederlagsfri férmedling av hyresritter till
personer inskrivna vid ett universitet eller en hégskola, fé6rmedling
av hyresritter f6r fritidsindamail, férmedling av hyresritter till
lokaler, eller f6rmedling av hyresritter till rum dir hyrestiden upp-
gir till hogst tva veckor.

Redan innan huvudregeln om att dven de fastighetsmiklare som
formedlar enbart hyresritter ska vara registrerade inférdes gillde i
tillimpliga delar de civilrittsliga bestimmelserna i fastighetsmiklar-
lagen f6r sidana férmedlare (se bl.a. prop. 2002/03:71 s. 8 och 11).
Syftet med att inféra en registreringsskyldighet dven f6r fastighets-
miklare som formedlar enbart hyresritter var att dstadkomma en
6kad samhillskontroll och ett férbittrat konsumentskydd vid for-
medlingar av enbart hyresritter. Genom registreringskravet stilldes

120



SOU 2008:6 Lagens tillimpningsomrade

de, precis som 6vriga fastighetsmiklare, under Fastighetsmiklar-
nimndens tillsyn. Skilen fér att undanta tjinstemin anstillda vid
en kommunal bostadsférmedling frin registreringsplikten var att
det redan fanns former f6r insyn och kontroll av dem, se a. prop.
s. 16-17 dir dven bakgrunden till 6vriga undantag frin kravet pd
registrering finns redovisade. Ndgon indring vad gillde de civil-
rittsliga reglernas tillimplighet pd verksamhet utférd av hyresfor-
medlare som undantogs frin kravet pi registrering torde inte ha
Ssyftats. Aven den verksamhet som utférs av sidana hyresfor-
medlare torde siledes alltjimt i tillimpliga delar omfattas av fastig-
hetsmiklarlagens civilrittsliga bestimmelser. Reglerna kan dock
enligt vir mening varken anses nddvindiga eller funktionella och ir
1 praktiken svira att tillimpa pd sddan hyresférmedling. Den civil-
rittsliga regleringen bor dirfér inte lingre vara tillimplig betrif-
fande formedling som utférs av hyresférmedlare som inte ir
registreringspliktiga. Det innebir att sidan hyresférmedling inte
kommer att omfattas av den nya fastighetsmiklarlagen. Aven om
denna hyresférmedling undantas frén fastighetsmiklarlagens tillimp-
ningsomride mdste hyrestérmedlarna i friga hilla klientmedel 3t-
skilda frin egna tillgdngar. Det foljer av att férbudet mot
sammanblandning alltid méste iakttas av en syssloman (18 kap. 1§
handelsbalken). T sammanhanget bér iven nimnas att Konsu-
mentverket har triffat 6verenskommelser med organisationer fér
uthyrare av semesterbostider i Sverige respektive utomlands (se
Allminna villkor f6r uthyrning av stugor och ligenheter pd
www.sverigeturism.se/stugor/villkor.htm och Allminna villkor vid
korttidsuthyrning av bostad i utlandet pi www.lavilla.se/avillkor.htm).
Frigan om andra sirskilda regler bor gilla till skydd fér konsu-
menterna 1 dessa fall f8r 6vervigas i annan ordning.

I forarbetena till 1984 &rs lag om fastighetsmiklare uttalas vad
giller undantaget for registreringsplikten f6r advokater, att det med
tanke pd den sambhiilleliga tillsyn som giller for advokater inte kan
anses nodvindigt eller limpligt att de ndringsrittsliga reglerna i lagen
om fastighetsmiklare ir tillimpliga pd dem (prop. 1983/84:16 s. 30).

Frigan om de civilrittsliga reglerna bér omfatta dven sidana
fastighetsmiklare som undantagits frin kravet pd registrering har
berérts sdvitt avser advokater 1 forarbetena till gillande lag. Dir
uttalas att om en advokat yrkesmissigt férmedlar fastigheter ir han
eller hon visserligen undantagen frin kravet pi registrering men
lagens civilrittsliga regler om hur uppdragets ska utféras giller dven
f6r honom eller henne (prop. 1994/95:14 s. 42).
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Vi féreslir som nimnts tidigare inga indringar vad giller inne-
bérden av begreppet yrkesmissigt (se avsnitt 7.4) och delar den
uppfattning som kommit till uttryck i propositionen. De civilritts-
liga reglerna i den nya fastighetsmiklarlagen bér dirfér 1 tillimpliga
delar gilla dven betriffande den férmedlingsverksamhet som be-
drivs av advokater som formedlar fastigheter inom ramen for sin
verksamhet. En annan sak ir att det 1 praktiken sillan férekommer
att advokater férmedlar fastigheter. Det torde exempelvis inte vara
friga om férmedling nir en advokat siljer fastigheter som tillhor
konkursbon. Vidare torde en advokat som siljer en fastighet fér en
klients rikning normalt upptrida som ombud for siljaren. Att de
civilrittsliga reglerna omfattar dven advokater som ir fastighets-
miklare innebir bl.a. att advokaten 1 sin roll som miklare ska ta till
vara bide siljarens och kdparens intresse. Om advokaten 3sido-
sitter sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen kan han eller
hon bli skyldig att betala skadestind till sin uppdragsgivare eller
dennes motpart. En advokats obligatoriska ansvarsférsikring torde
ocksd ticka det skadestind som advokaten siledes kan bli skyldig
att betala svil till sin uppdragsgivaren som till dennes motpart.

10.2.3 Registrerade fastighetsméaklare som utfér andra
uppgifter dan formedling av fastighet

Bedomning: De civilrittsliga bestimmelserna 1 den nya fastlg-
hetsmaklarlagen ska, liksom de civilrittsliga bestimmelserna 1
1995 4rs fastighetsmiklarlag, vara tillimpliga pd uppdrag som
avser fastighetsférmedling och di gilla f6r de dtgirder som en
fastighetsmiklare enligt den nya lagen ska utféra. De giller alltsd
exempelvis inte nir en miklare utfér virdering eller kontrakts-
skrivning utan samband med fastighetsf6rmedling.

Enligt kommittédirektiven ska vi ta stillning till i vilken utstrickning
de civilrittsliga reglerna bor vara tillimpliga nir en registrerad fastig-
hetsmiklare utfér nigon annan uppgift dn att férmedla en fastighet.

Begreppet formedla i fastighetsmiklarlagen tar som nimnts tidi-
gare sikte pd sddan verksamhet som gir ut pd att anvisa uppdrags-
givaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa avtal om
overldtelse av en fastighet. Vi foresldr ingen dndring av begreppets
innebord (se avsnitt 7.4).
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Med hjilp av marknadsfoéringsplatser pd Internet och TV-
program dir hus och ligenheter som ir till f6rsiljning exponeras
har det blivit littare for kdpare och siljare att sjilva komma i kon-
takt med varandra. Det férekommer dirfor allt oftare att fastig-
hetsmiklare fr i uppdrag att utféra enstaka uppgifter som har
betydelse for tillkomsten av overldtelseavtalet sdsom att virdera
fastigheten eller att uppritta kopehandlingar utan att miklaren an-
litats for sjilva formedlingsuppdraget. Frigan ir dirfér om de civil-
rittsliga reglerna bor vara tillimpliga pd sddana mer begrinsade
uppdrag som inte omfattar sjilva formedlingen. I avsnitt 11.4.4
foreslar vi att fastighetsmiklare under vissa férutsittningar bor fa
mojlighet att vid sidan av eller i férening med miklarverksamheten
formedla krediter, férsikringar och andra produkter. Aven i fall d3
en fastighetsmiklare ocksd férmedlar sidana sidotjinster upp-
kommer frigan om de civilrittsliga reglernas rickvidd. Frigan upp-
kommer dessutom i fall di fastighetsmiklare férmedlar andra
objekt in de som omfattas av fastighetsmiklarlagen. Det kan réra
sig om férmedling av exempelvis husbitar, husvagnar, trailers eller
entreprenader.

Férutom det rena fastighetsférmedlingsarbetet utfér en miklare
i praktiken dven annat arbete som ir av betydelse for tillkomsten av
dverlitelseavtal sdsom exempelvis virderingar och upprittande av
képehandlingar. T forarbetena till gillande fastighetsmiklarlag
nimns som exempel dven rddgivning av juridisk och ekonomisk
natur (prop. 1994/95:14 s. 63 som hinvisar till prop. 1983/84:16
s. 27-28). Ifrdgavarande verksamhet ir inte i sig att anse som for-
medling i lagens mening. Den som yrkesmissigt dgnar sig enbart 8t
sddan verksamhet, exempelvis inom ramen fér en allmin juridisk
konsultationsverksamhet, omfattas enligt nimnda férarbeten till
gillande lag inte av fastighetsmiklarlagens bestimmelser.

Frigan om de civilrittsliga reglernas tillimplighet 1 fall di en
registrerad fastighetsmiklare utfér nigon annan uppgift in fastig-
hetstérmedling har sivitt utredningen kinner till inte prévats av
Hogsta domstolen eller hovritterna. Allminna reklamationsnimn-
dens fann i ett fall, som gillde skadestdndsansprdk mot en miklare
som haft i uppdrag att ombilda en fastighet med hyresritter till
bostadsritter, att anspriket skulle ogillas med motiveringen att det
inte funnits nigot férmedlingsuppdrag och att tvisten dirfér inte
omfattades av miklarens ansvarsférsikring (ARN 1996-4145).

De civilrittsliga reglerna, diribland skadestindsregeln, ir inte ut-
formade f6r andra uppgifter dn fastighetsférmedling. Bestimmelserna
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om ridgivnings- och upplysningsskyldighet, kontrollplikt eller om
ersittning ir inte anpassade for ett uppdrag som enbart avser
virdering av en fastighet. Skil att indra regleringen for att den ska
kunna tillimpas dven pd annan verksamhet in traditionell fastig-
hetstérmedling saknas. Det ir inte heller limpligt med hinsyn till
den allminna strivan efter konkurrensneutrala regelsystem att lita
olika regelsystem gilla beroende p& om det ir en fastighetsmiklare
eller en annan yrkesutévare som utfér uppdragen. Vi anser mot
denna bakgrund att de civilrittsliga bestimmelserna inte heller i
fortsittningen bor vara tillimpliga 1 de fall registrerade fastighets-
miklare utfér andra uppgifter in férmedling av fastigheter, delar av
fastigheter, byggnader pd annans mark, tomtritter, bostadsritter,
andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter eller hyresritter. Om
miklaren utfér sidana andra uppgifter fir 1 stillet allminna skade-
stdndsrittsliga principer tillimpas pd verksamheten eller tvistefrigor
16sas 1 analogi med andra regelsystem. Dirtill kommer att det dver-
gripande kravet pd att miklaren ska iaktta god miklarsed giller
dven i sidana fall.

De civilrittsliga bestimmelserna bér emellertid liksom 1 dag
gilla f6r en fastighetsmiklares férmedlingsuppdrag i dess helhet,
dvs. dven betriffande arbete som inte utgor fastighetsférmedling i
sniv mening men som miklaren enligt lagen ska utféra i samband
med férmedlingsuppdraget.

Vi féresldr att miklarens skyldigheter ska utvidgas och preci-
seras 1 den nya fastighetsmiklarlagen (se avsnitt 13). Den gillande
allminna ridgivnings- och upplysningsskyldigheten foreslds dess-
utom foras dver till den nya lagen. Rddgivningen kan gilla frigor av
juridisk, ekonomisk eller teknisk natur som aktualiseras i samband
med formedlingen av fastigheten. Vilken nirmare omfattning rad-
givningsskyldigheten har kan inte anges i detalj utan fir liksom hit-
tills avgéras frén fall till fall med ledning av vad som fir anses ut-
gora god fastighetsmiklarsed. Detsamma giller omfattningen av
miklarens upplysningsskyldighet (jfr prop. 1994/95:14 s. 81 och
hinvisningen till prop. 1983/84:16 s. 37 {.). Om miklaren inte an-
ser sig kompetent att bedéma ndgot problem av exempelvis skatte-
rittslig art, bor han eller hon inte ge sig in pd problemet utan 1
stillet gora uppdragsgivaren uppmirksam pa det s att denne fir
mdjlighet att vinda sig till ndgon sakkunnig. En miklare som har
tagit sig att utfora en skatteberikning kan emellertid bli skade-
stdndsskyldig enligt fastighetsmiklarlagen om han eller hon av
oaktsamhet limnar oriktiga uppgifter (se rittsfallet NJA 1991 s. 625).
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Detsamma torde gilla vissa sirskilda frigor som kan uppkomma
vid férmedling av utlindska objekt.

En miklare bér pd motsvarande sitt kunna bli skadestinds-
skyldig enligt den nya lagen endast om han eller hon 3sidositter en
skyldighet som féljer av denna. Aven om omfattningen av en
miklares skyldigheter alltjimt i vissa fall kommer att {3 avgdras vid
rittstillimpningen kommer de preciseringar av miklarens skyldig-
heter som vi foresldr att fortydliga hur lingt skyldigheterna, och
dirmed de civilrittsliga reglernas tillimpningsomrade, stricker sig.

Forslaget 1 avsnitt 13 om att en miklare ska vara skyldig att ange
ett berdknat marknadsvirde f6r fastigheten innebir att miklaren 1
samband med ett férmedlingsuppdrag ska gora en virdering av
fastigheten. En sdan virdering ir siledes en skyldighet som féljer
av lagen. Om miklaren utfér virderingen virdslést och dirfor dven
ir vardslos nir han eller hon anger det bedémda marknadsvirdet kan
miklaren komma att bli skadestdndsskyldig enligt den nya lagen.

Virt forslag 1 avsnitt 11.4.4 om att fastighetsmiklare under vissa
forutsittningar bor f8 mojlighet att 1 samband med fastighetsfor-
medling fi formedla sidotjinster ir just en mojlighet och alltsd
ingen skyldighet som féljer av lagen. Utférande av sidotjinsterna
omfattas dirmed inte av lagens civilrittsliga bestimmelser. Det
innebir att skadestdnd inte kan utgd enligt fastighetsmiklarlagen
om en miklare utfér sidotjinsterna virdsldst. Det hindrar inte att
miklaren kan bli skadestdndsskyldig enligt andra regelsystem.

Nir fastighetsmiklare utfér annan verksamhet dn fastighetsfor-
medling kan siledes andra regelsystem komma att bli direkt
tillimpliga. En fastighetsmiklare som férmedlar f6rsikringar sdsom
en sidotjinst kan exempelvis i vissa fall komma att omfattas av
bestimmelserna i lagen (2005:405) om férsikringsférmedling (se
avsnitt 11.4.4). Enligt lagen om forsikringsférmedling, som ocks3
ger konsumenter visst skydd, ska en forsikringsférmedlare i sin
verksamhet iaktta god forsikringsférmedlingssed och kan bli
skadestdndskyldig om han eller hon 3sidositter sina skyldigheter
enligt lagen.

Slutligen ska pdpekas att dven nir en fastighetsmiklare utfor
andra uppgifter in fastighetsférmedling ska miklaren iaktta god
miklarsed vilket bla. inbegriper att félja annan lagstiftning in
fastighetsmiklarlagen, t.ex. marknadsféringslagen (1995:450) och
lagen (1993:768) om 4tgirder mot penningtvitt. Om han eller hon
brister i detta avseende ska Fastighetsmiklarnimnden besluta om
disciplinira pafoljder.
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10.2.4 Maklare som ombud for saljare och képare?

Bedomning: En registrerad fastighetsmiklare ska inte heller 1
fortsittningen som ombud f3 féretrida siljare gentemot kopare
eller kopare gentemot siljare. Miklaren ska dock som ombud
for siljaren kunna motta képeskillingen.

Enligt gillande ordning fir en fastighetsmiklare inte foretrida kopare
eller siljare som ombud (15 § 1 1995 4rs fastighetsmiklarlag). En
miklare fir dock &ta sig begrinsade dtgirder i den mén god fastig-
hetsmiklarsed medger det. I samband med inférande av férbudet
behandlades frigan om den di gillande fastighetsmiklarlagen var
tillimplig nir miklare dtagit sig ett ombudsuppdrag f6r kopare eller
siljare (se prop. 1994/95:14 s. 48 f.). I propositionen redovisas bl.a.
foljande.

Enligt 1 § 1 den nuvarande lagen om fastighetsmiklare avses med fastig-
hetsmiklare i lagens mening en fysisk person som férmedlar bla. fastig-
heter. Regeringen foresldr ingen dndring dirvidlag. Med begreppet for-
medling kan inte vara avsett annat in miklarverksamhet i traditionell
mening, dvs. det arbete som gdr ut pd att sammanfora uppdragsgivaren
med en motpart som ir limplig att ingd avtal med. Denna traditionella
miklarroll miste i princip anses oforenlig med uppdraget att ensidigt
foretrida ena partens intresse.

Den miklare som 3tar sig att ombesérja en fastighetsforsiljning for
siljarens rikning eller att koépa en fastighet for képarens rikning, kan
allts inte anses ha ingitt ett formedlingsavtal. Miklaren har i det fallet
i stillet dtagit sig ett forsiljnings- eller kdpuppdrag, for vilket fastig-
hetsmiklarlagen inte giller. Nir miklaren utfor ett sddant uppdrag ir
han, till f6ljd av ombudssituationen, skyldig att lojalt ta till vara sin
huvudmans intresse. P4 motsvarande sitt kan ett formedlingsavtal
bringas att upphéra genom att miklaren fir uppdragsgivarens fullmakt
att slutféra en forsiljning eller ett kop.

Att miklarlagen sitts ur spel dirfor att miklaren blir ombud fér sin
uppdragsgivare ir naturligtvis olyckligt. Framfor allt drabbas upp-
dragsgivarens motpart. Denne har i allminhet inte anledning att rikna
med annat dn att miklare i all yrkesmass1g verksamhet omfattas av
miklarlagens bestimmelser. I den min miklaren handlar med stéd av
fullmakt frin sin uppdragsgivare ir han dock inte skyldig att iaktta
miklarlagens handlingsregler gentemot uppdragsgivarens motpart.
Dessutom kan lagens skadestindsregler inte dberopas mot en sidan
miklare. Fér motparten ir det inte litt att avgdra nir miklarens
uppdrag faller utanfér maklarlagens tillimpningsomrade.

I och for sig kan en losning pd detta problem vara att miklaren
3liggs en upplysningsplikt i de fall han stir i ett nirmare férhdllande till
uppdragsgivaren in vad som giller i allminhet. En sddan upplysning
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skulle di vara en signal till uppdragsgivarens presumtiva motparter att
anlita en egen sakkunnig som motvikt till miklarens partsbindning.
Det ir dock tveksamt om en sddan upplysning skulle f nigon effekt
annat 4n i ett fatal fall.

Utgadngspunkten bor i stillet vara att miklaren ansvarar enligt miklar-
lagen for allt vad han foretar sig i sin yrkesmissiga verksamhet. Detta
kan uppnis pd tvd olika vigar. Lagen kan goras uttryckligen tillimplig
dven 1 fall nir miklaren ir ombud f6r uppdragsgivaren. En annan
16sning ir att miklaren férbjuds att ita sig ombudsuppdrag.

Med tanke pd det praktiska behov som remissinstanserna framhiver
kan det forefalla limpligt att lita miklarlagen omfatta dven de fall dir
miklaren féretrider nigon av parterna med stéd av fullmakt. En sidan
regel skulle emellertid innebira betydande inkonsekvenser och oklar-
heter om vad som frin olika utgdngspunkter skall kunna krivas av en
miklare. Ett ombudsuppdrag ir nimligen oférenligt med miklarlagens
regelsystem, vilket bygger pd att miklaren har en principiell skyldighet
att beakta dven uppdragsgivarens motparts intresse. I ombudsrollen
ligger i férsta hand en skyldighet att ta till vara huvudmannens intresse
och att skota det anfortrodda uppdraget till bista nytta for huvud-
mannen. Det kan inte vara rimligt att den som i enlighet med detta
fullgor sitt ombudsuppdrag lojalt och klanderfritt samtidigt skall 16pa
risken att drabbas av exempelvis skadestdndsskyldighet enligt miklar-
lagen.

Det anforda leder till slutsatsen att en miklare inte bor ha ritt att
vara ombud f6r uppdragsgivaren, vare sig denne ir siljare eller kopare.
Dirigenom undantas frin fastighetsmiklares verksamhet ett slag av
uppdrag som typiskt sett inte bor férenas med traditionell miklar-
verksamhet. Detta betyder att képare och presumtiva képare inte skall
behova rikna med att miklare kan ha sirskilda forpliktelser gentemot
sina uppdragsgivare, utover vad som giller enligt miklarlagen. Det
foreslagna férbudet hindrar ocksd att en fastighetsmiklare 3tar sig
uppdrag som ombud i syfte att undgd kravet pi att ta till vara bide
siljarens och kdparens intressen nir uppdraget fullgors.

Lagutskottet delade uppfattningen i propositionen att ett ombuds-
uppdrag som en miklare 3tar sig inte kan anses som ett férmed-
lingsuppdrag (bet. 1994/95:LU33 s. 9 f.). Enligt utskottet forde det
emellertid f6r langt att pd den grunden frin miklarlagens tillimp-
ningsomrade skilja ut uppdrag som fullgérs med stéd av fullmakt.
Enligt utskottet kunde lagen inte rimligen ges annan innebérd in
att den ir avsedd att tillimpas betriffande miklares hela yrkes-
verksamhet. Det fanns, angav utskottet, varken i den tidigare lagen
om fastighetsmiklare eller 1 dess férarbeten ndgot stéd fér upp-
fattningen att reglerna skulle kunna sittas ur spel genom att mik-
laren exempelvis upptridde som ombud fér siljaren. Utskottet
ansdg att den féreslagna lagen gav klart besked om det motsatta
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forhillandet och att den alltsd skulle tillimpas dven om miklaren
agerar med fullmakt.

Enligt vdr mening ir ett ombudsuppdrag oférenligt med de
grundliggande bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen. Detta giller
inte minst sdvitt avser en miklares skyldighet att beakta dven upp-
dragsgivarens motparts intressen. Vi delar dven i vrigt den bedom-
ning som gjordes i nimnda proposition. En registrerad fastighets-
miklare bor dirfér 1 princip inte heller i fortsittningen ha ritt att
vara ombud for képare eller siljare.

Undantaget i gillande fastighetsmiklarlag om att méklaren dock
far 8ta sig begrinsade dtgirder i den min god fastighetsmiklarsed
medger det tar frimst sikte pd att miklaren som ombud ska f3
kvittera kopeskillingen (jfr prop. 1994/95:14 s. 47 ff. och s. 80-81).
Det torde inte finnas behov av att miklaren f&r upptrida som ombud
i andra fall. Undantaget bér dirfér begrinsas i den nya lagen och
endast omfatta situationer dd miklaren for siljarens rikning mottar

kopeskillingen.

10.2.5 Personer som yrkesmassigt upptrader som ombud for
saljare

Forslag: Bestimmelserna i den nya fastighetsmiklarlagen ska
inte omfatta uppdrag som utférs av personer som yrkesmissigt
dgnar sig dt att som ombud f6r siljare Sverlta fastigheter.

Enligt vira kommittédirektiv ska vi 6verviga vad som bor gilla fér
uppdrag som utférs av personer som yrkesmissigt dgnar sig it att
som ombud for siljare dverldta fastigheter. I kommittédirektiven
nimns inte sirskilt att vi dven ska behandla frigan om vad som bér
gilla for uppdrag som utfors av personer som yrkesmissigt dgnar
sig &t att som ombud foér kopare forvirva fastigheter. Den sista
frigan aktualiserar inte samma problem och vi behandlar dirfor i
det f6ljande endast den férra frigan.

Varje fastighetsmiklare ir i princip skyldig att vara registrerad
hos Fastighetsmiklarnimnden. En f6rutsittning for registrering ir
bla. att fastighetsmiklaren har en forsikring som ticker skade-
stindsskyldighet som kan drabba miklaren om han eller hon &sido-
sitter sina skyldigheter. De risker som de som viljer att fé6rmedla
fastigheter utan att bry sig om registreringsplikten utsitter sina
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kunder fér, t.ex. genom att vara utan ansvarsforsikring, ir ett av
skilen till att denna typ av verksamhet ir straffbelagd (se prop.
1994/95:14 5. 29 1.).

Det finns personer som yrkesmissigt dgnar sig &t att som om-
bud for siljare 6verlata fastigheter. De marknadsfér sig som ombud
for siljare och annonserar efter uppdragsgivare. Priserna for deras
yédnster dr normalt ligre 4n en registrerad fastighetsmiklares priser
eftersom de normalt inte har kostnader f6r bl.a. ansvarsférsikring.

Det som i grunden skiljer en person som ir ombud fér en siljare
av en fastighet frin en fastighetsmiklare som fir i uppdrag av en
siljare att formedla en fastighet ir att den férra men inte den senare
har fullmakt att féretrida siljaren. Fullmakten innebir att de ritts-
handlingar som ombudet foretar f6r siljarens rikning binder siljaren.
Den som ir ombud fér siljaren kan exempelvis i siljarens stille
skriva under de handlingar som behévs for 6verlitelsen av fastig-
heten. Till skillnad fr8n en fastighetsmiklare ger ett ombud fér
siljaren typiskt sett inte rdd till siljarens motpart.

Aven i fall di en person som ombud for siljaren Gverliter en
fastighet kan det finnas behov av ett gott konsumentskydd for
bide siljare och kopare. Detta skulle kunna tala f6r att det finns
behov av tvingande regler dven 1 friga om uppdrag som utférs av
personer som yrkesmissigt upptrider som ombud fér siljare.

Grundliggande bestimmelser i fastighetsmiklarlagen ir att en
miklare ska ta till vara bdde siljarens och képarens intresse och att
en miklare 1 princip inte fir foretrida kopare eller siljare som
ombud. Dessa bestimmelser anser vi ska finnas kvar oférindrade
(se avsnitt 10.2.4). Samtidigt méste det enligt v8r mening iven i
fortsittningen vara tillitet att yrkesmaissigt agera som ombud fér
siljare som Overldter fastigheter. Det nu anférda innebir att det
inte dr limpligt att foresld en ordning som gir ut pd att uppdrag
som utférs av personer som yrkesmissigt agerar som ombud fér
siljare som 6verldter fastigheter ska omfattas av de civilrittsliga
reglerna i1 fastighetsmiklarlagen. S3dana uppdrag torde diremot
omfattas av de allminna sysslomannareglerna i handelsbalken.

I de fall uppdragstagarna i friga tydligt marknadsfor sig som
ombud skulle det dessutom kunna hivdas att konsumenterna inte
har anledning att forvinta sig att den konsumentrittsliga skydds-
lagstiftningen i fastighetsmiklarlagen blir tillimplig. Det kan ocksd
vara en fordel f6r konsumenterna att sjilva f8 mojlighet att vilja om
de vill anlita ett ombud utan ansvar enligt fastighetsmiklarlagen
men som vanligtvis tar férhdllandevis lite betalt f6r sina tjinster
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eller en fastighetsmiklare som ansvarar enligt lagen men som
normalt kommer att ta nigot mer betalt fér sina tjinster. Valet
underlittas av att skillnaden mellan fastighetsmiklare och andra
uppdragstagare tydliggdrs genom virt forslag i avsnitt 16 att titeln
fastighetsmiklare ska vara férbehillen dem som ir registrerade som
miklare 1 Fastighetsmiklarnimndens register. Den som anlitar en
person som Kkallar sig fastighetsmiklare bor siledes kunna utgd
ifrdn att miklaren ir registrerad.

Mot denna bakgrund anser vi att verksamhet som bedrivs av
personer som yrkesmissigt dgnar sig &t att som ombud for siljare
overldta fastigheter inte bér omfattas av bestimmelserna 1 fastig-
hetsmiklarlagen.

En person som féretrider en siljare pd det sitt som ett ombud
gor kan enligt vir mening inte sigas sammanféra siljare och
képare. Ombudet representerar ju i detta sammanhang siljaren. Ett
ombud som yrkesmissigt for siljares rikning 6verldter fastigheter
bedriver helt enkelt inte fastighetsférmedling i lagens mening (jfr
prop. 1994/95:14 s. 53). Ndgon lagindring i detta avseende behovs
dirfér inte.

Det kommer dock dven i fortsittningen att finnas en viss grdzon
vad giller kvalifikationen av den verksamhet som bedrivs av per-
soner som yrkesmissigt agerar som ombud fér siljare av fastig-
heter. Frigan om de uppdrag som utférs av personer som uppger
sig vara ombud for siljare 1 vissa fall indd kan anses utgdra
registreringspliktig yrkesmissig fastighetsférmedling fir avgéras
fran fall ull fall. Det dr 1 sammanhanget viktigt att dter pdpeka att
ombud fér siljare mdste ha fullmakt. Om exempelvis en persons
fullmakt &terkallas precis innan &verldtelsehandlingarna avseende
en fastighet ska skrivas under torde det inte vara friga om yrkes-
missig fastighetsformedling om det sker nigon enstaka gdng men
om detta har satts i system kan det réra sig om fastighetsférmed-
ling. Ombud fér siljare av fastigheter fir inte marknadsféra sig som
fastighetsmiklare. Om férslaget om skydd for titeln fastighetsmiklare
gir igenom skulle ett sddant férfarande dessutom i sig kunna vara
brottsligt. Nir ombud f6r siljare marknadsfor fastigheter till for-
siljning ska det vidare klart framgd att de gor det i egenskap av
ombud. Om marknadsféringen brister 1 ndgot av dessa avseenden
kan det vara friga om yrkesmissig férmedling i strid med reglerna
om registrering vilket kan medféra straffansvar.
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10.3 Formedlingsuppdrag som huvudsakligen utfors
utomlands

Bedomning: De niringsrittsliga bestimmelserna i den nya
fastighetsmiklarlagen ska, liksom de niringsrittsliga bestim-
melserna i 1995 &rs fastighetsmiklarlag, gilla for formedlings-
uppdrag oavsett var den fastighet som férmedlas ir beligen om
en visentlig del av miklarens uppdrag utfors 1 Sverige. Fastig-
hetsmiklarnimnden fir dessutom méjlighet att meddela pafsljd
om en miklare som ir etablerad i Sverige dsidositter sina skyldig-
heter i ett uppdrag som huvudsakligen utférs utomlands.

Fastighetsmiklarlagens bestimmelser tillimpas oavsett var den
fastighet som férmedlas ir beligen, om en visentlig del av mikla-
rens uppdrag utfors 1 Sverige. I fall som regleras i lagen (1998:167)
om tillimplig lag for avtalsforpliktelser avgérs dock frigan om val
av rittsordning enligt den lagen. Fastighetsmiklarnimnden har i ett
avgorande gjort beddmningen att fastigheter beligna i Sverige kan
formedlas utan att fastighetsmiklarlagens bestimmelser blir tillimp-
liga, om férmedlingsuppdraget huvudsakligen utférs utomlands (se
nimndens avgérande 2003-08-27:1). Vi skall éverviga om det bér
goras nigra dndringar betriffande tillimpligheten av lagens nirings-
rittsliga bestimmelser i friga om sidana férmedlingsuppdrag av-
seende fastigheter i Sverige som huvudsakligen utférs utomlands.

Vi har 6vervigt om gillande bestimmelser bor dndras pd s sitt
att de svenska niringsrittsliga bestimmelserna i den nya fastighets-
miklarlagen alltid — och allts3 dven om inte en visentlig del av upp-
draget utférs 1 Sverige — ska tillimpas i de fall férmedlingsupp-
dragen avser fastigheter beligna i Sverige. Det finns emellertid inga
forutsittningar for Fastighetsmiklarnimnden att utéva tillsyn éver
miklare som ir etablerade utomlands (jfr férslag 1 avsnitt 21). Det
saknas ocksd skil att lita den svenska lagen skydda konsumenter
med hemvist utomlands dven om fastigheten ir beligen i Sverige.
Vi har dirfér inte funnit skil {6r en sddan dndring.
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11  Maklarens sjalvstandighet

11.1 Inledning

I den gillande fastighetsmiklarlagen finns bestimmelser vars syfte
ar att minska mojliga intressekonflikter genom att hindra att mik-
laren pdverkas av ovidkommande eller utanférliggande intressen
(jfr norsk proposition om en ny fastighetsmiklarlag, Ot.prop.nr.16
[2006-2007], s. 101). Det giller férbuden mot sjilvintride och for-
medling till nirstdende samt férbuden mot handel med fastigheter
och mot annan verksamhet som ir dgnad att rubba fértroendet f6r
miklaren. Bestimmelserna, som begrinsar miklares niringsfrihet,
bygger pd samma grundsyn, nimligen att det dr viktigt att uppritt-
hilla fortroendet f6r miklaren som en sjilvstindig mellanman utan
annat egenintresse dn den ersittning uppdraget ger. Frigor om négra
indringar bor goras 1 dessa regler behandlas i avsnitten 11.2.1, 11.3
och 11.4. Frigor som ir nirbesliktade med dem om férmedling till
nirstdende och om foérutsittningar f6r miklare att vara fristdende i
forhillande till siljare eller kopare behandlas i avsnitten 11.2.2 och
11.2.3. De ror formedlingsuppdrag 1 vilka miklaren i andra fall har
eller f&r personligt eller ekonomiskt intresse.

11.2 Personligt eller ekonomiskt intresse

Forslag: En fastighetsmiklare fir enligt den nya fastighetsmiklar-
lagen inte

— kopa en fastighet som han eller hon har eller har haft 1 upp-
drag att formedla,

— férmedla en fastighet till eller frin nigon sddan nirstiende
som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672), eller
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— formedla en fastighet om miklaren i ngot annat fall har ett
visentligt personligt eller ekonomiskt intresse 1 den verldtelse
som uppdraget avser.

I forhallande till 1995 ars fastighetsmiklarlag dndras reglerna
genom att férbudet mot sjilvintride blir absolut samt genom
inférande av férbud dven mot férmedling frdn en nirstdende
och av den generella férbudsbestimmelsen.

11.2.1 Sjalvintrdde och férmedling till nirstaende

Det har ansetts vara oférenligt med miklarens oberoende roll att
miklaren sjilv trider in som kopare av en fastighet som han eller
hon har fitt i uppdrag att férmedla. Miklaren fir inte heller for-
medla fastigheten till en nirstdende person. En miklare som av-
siger sig ett férmedlingsuppdrag, f6r att han eller hon sjilv eller
nigon nirstdende ska forvirva fastigheten, ska anmila férvirvet till
Fastighetsmiklarnimnden (13 § fastighetsmiklarlagen).

Nir det giller forbudet mot férmedling till nirstdende har
nirstdendebegreppet preciserats genom en hinvisning till 4 kap. 3 §
konkurslagen (1987:672). Kretsen av nirstdende som omfattas av
féormedlingsforbudet dr alltsd densamma som avses med konkurs-
lagens atervinningsregler, dvs. bdde fysiska och juridiska personer.
Bestimmelsen 1 konkurslagen ir tvidelad. Det forsta stycket giller
for fysiska personer 1 allminhet, f6r vilka nirstdendekretsen bygger
pd den familjerittsliga gemenskapen, medan det andra stycket
giller for niringsidkare och juridiska personer. For de senare ir
nirstdendekretsen bestimd med utgingspunkt i viss ekonomisk
intressegemenskap. P4 fysiska personer som ir niringsidkare ska
bestimmelsens bida led tillimpas, vilket siledes giller dven vid
definitionen av nirstdendebegreppet i férhillande till en miklare.

Som nirstiende pd grund av familjerittsliga band med miklaren
avses den som ir gift med miklaren eller ir syskon eller slikting i
ritt upp- eller nedstigande led till miklaren eller ir besvdgrad med
honom eller henne i ritt upp- eller nedstigande led eller s& att den
ene ir gift med den andres syskon samt den som p3 annat sitt stir
miklaren personligen sirskilt nira. Med begreppet “slikting” dsyftas
1 bestimmelsen dven den som ir besliktad genom adoption. Till
dem som ska anses std miklaren personligen sirskilt nira utan att
deras sliktskap uttryckligen angetts i lagtexten riknas i férsta hand
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den man eller kvinna som miklaren sammanlever med 1 ett dkten-
skapsliknande forhdllande samt fosterbarn (se prop. 1994/95:14 s. 78,
se dven forarbetena till bestimmelsen i konkurslagen prop. 1975:6
s.199). Detta giller ocksd en person som miklaren har ingdtt
registrerat partnerskap med enligt lagen (1994:117) om registrerat
partnerskap. Enligt forarbetena bér dven férutvarande svigerlag
normalt kunna anses grunda nirstiendeférhéllande och detsamma
giller maka eller make i tidigare dktenskap.

Begreppet nirstiende i férhillande till den som ir niringsidkare
omfattar, enligt vad som nirmare framgér av 4 kap. 3 § konkurslagen,
fysisk eller juridisk person som har en pd ekonomiskt intresse
grundad visentlig gemenskap med miklaren (t.ex. annan deligare).
Detsamma giller den som genom en ledande stillning har ett
bestimmande inflytande 6ver miklarens verksamhet (t.ex. VD eller
arbetande styrelseledamot).

Det har framférts synpunkter om att sjilvintride och férmed-
ling till nirstiende bér vara mojlig utan att uppdraget frintrids,
under forutsittning att en anmilan gors till Fastighetsmiklar-
nimnden. Vidare har det uppmirksammats att det i lagen inte reg-
leras vad som giller nir en miklare férmedlar en fastighet som igs
av nigon nirstiende. Enligt vira kommittédirektiv ska vi mot den
bakgrunden verviga om ndgra dndringar bér goras i reglerna om
forbud mot sjilvintride och férmedling till nirstdende.

I forarbetena till bestimmelsen om sjilvintride och férmedling
till nirstdende sigs att som ett alternativ till en férbudsbestimmelse
kan ocks3 tinkas en bestimmelse som anger att miklare under vissa
bestimda férutsittningar sjilv fir trida in som kopare eller for-
medla en fastighet till ndgon nirstdende. Sddana férutsittningar kan
vara exempelvis att férvirvet ska ske for lingsiktigt innehav, att en
opartisk virderingsman virderar fastigheten fére kopet och att for-
virvet anmils till tillsynsmyndigheten. I férarbetena uttalas vidare
foljande (prop. 1994/95:14 5. 51).

Att i lagen stilla upp olika villkor for en fastighetsmiklares forvirv av
en fastighet han har i uppdrag att f6rmedla innebir knappast tillrick-
liga garantier for att formedhngsuppdraget 1 den situationen skulle ut-
foras 1 enlighet med kravet pd opartiskhet. Risken foér att en sidan
regel kringgas ir antagligen lika stor som risken for att en forbudsregel
kringgds. Dessutom torde sidana villkor i mdnga fall medfora att for-
siljningen av fastigheten fordrojs, nigot som i allminhet inte ligger i
siljarens intresse.

En ritt for miklaren att sjilv trida in som kopare av ett objekt han
har fitt 1 uppdrag att férmedla skulle vara oférenlig med den syn pd
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miklarrollen som ligger till grund f6r de forslag som nu liggs fram.
Det kan med fog ifrigasittas om en miklare har mojlighet att leva upp
till rollen som en opartisk mellanman ens vid férmedling av en fastig-
het som han sjilv har intresse av att kopa. Vidare ir det inte mer in
rimligt att den siljare som vinder sig till en miklare {6r att f dennes
sakkunniga hjilp med férmedlingen av en fastighet skall kunna utgd
ifrdn att miklaren agerar alltigenom objektivt och inte blandar in eller
liter sig piverkas av egna intressen. Detta dr fér 6vrigt inte minst
viktigt for tilltron till miklarkiren som helhet. Situationen ir prin-
cipiellt densamma nir nigon nirstdende till miklaren visar intresse for
dennes férmedlingsobjeket.

Enbart en anmilan till nimnden om att miklaren sjilv eller nigon
miklaren nirstiende trider in som képare av férmedlingsobjektet i
friga skulle enligt vdr mening inte 1 tillricklig grad garantera mikla-
rens sjilvstindighet. Vi delar dven i 6vrigt den bedémning som
gjorts 1 tidigare lagstiftningsarbete. Sjilvintride och férmedling till
nirstiende bér dirfor dven i fortsittningen vara férbjudet. Aven fall
d& miklarens uppdragsgivare ir en niringsidkare ir skyddsvirda ur
konsumentsynpunkt eftersom det di kan finnas risk att miklaren
genom att utnyttja sin sakkunskap tringer undan andra konsumenter
som ir intresserade av att kopa fastigheten. Forbudsbestimmelsen
boér dirfér inte begrinsas till fall i vilka siljaren ir en konsument.

I Norge finns ett forbud mot egenhandel som innebir att en
fastighetsmiklare inte fir silja egen egendom genom den aktuella
verksamheten men ocks3 att miklaren inte heller fir képa egendom
som verksamheten har eller har haft i uppdrag att férmedla. For-
budet mot egenhandel avser enligt uttalanden i propositionen inte
att omfatta fall dir fastigheten tidigare har varit férema3l {6r f6rmed-
ling genom miklaren. Bestimmelsen avser endast att vara tillimplig
pd fall som avser pigdende verlitelse av en fastighet som miklaren
har 1 uppdrag att férmedla. Orden “har haft” i lagen syftar till att
hindra att miklaren kringgdr férbudet genom att avsiga sig upp-
draget for att direfter kunna trida in som képare 1 fastighetsaffiren
(se Ot.prop.nr.16 [2006-2007], Om lov om eiendomsmegling s. 106).

Enligt gillande svenska ordning omfattar férbudet mot sjilvintride
endast férmedlingsuppdrag som pagir. Miklarorganisationerna har
till utredningen framfért att f6rbudet mot sjilvintride bér vara
absolut. Vi delar den bedémningen och férbudet bér dirfér utvid-
gas till att omfatta dven f6rmedlingsuppdrag som miklaren har haft
vilket innebir att forbudet inte kan kringgds genom att miklaren
frintrider uppdraget. Det bor framhéllas att férbudet avser den
aktuella 6verldtelsen och siledes inte hindrar att en miklare képer
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en fastighet som kommer ut till f6rsiljning viss tid efter och helt
oberoende av en tidigare fastighetséverldtelse som miklaren for-
medlat. Det ir inte limpligt att ange ndgon bestimd tidsrymd som
ska forflyta mellan fastighetsaffirerna. Det visentliga ir att det inte
finns ndgot samband mellan den &verlitelse som miklaren har for-
medlat och den 6verldtelse genom vilken han eller hon sjilv for-
virvat fastigheten. Ett sddant férslag torde som framgdtt ocksd
dverensstimma med det norska férbudet mot egenhandel.

Eftersom miklaren inte heller bor tilldtas formedla #ill en nérstd-
ende miste miklaren om en honom eller henne nirstiende person
vill férvirva en fastighet som miklaren har 1 uppdrag att férmedla
frintrida uppdraget och anmila férvirvet till Fastighetsmiklar-
nimnden.

Kretsen av nirstiende i bestimmelsen om sjilvintride och fér-
medling till nirstdende ir sddan att en del av dem som omfattas av
nirstiendebegreppet kan tinkas sakna social kontakt med mikla-
ren. En miklare kan i en sdan situation inte rdda 6ver eller paverka
dennes intresse for den formedlade fastigheten. Oavsett detta kan
miklaren tvingas frintrida sitt uppdrag utan att {8 nigon ersittning
for de dtgirder han eller hon vidtagit i férmedlingen. Miklaren
dliggs dven att anmila den nirstiendes eventuella f6rvirv till
Fastighetsmiklarnimnden, ett forvirv som miklaren inte kinner
till om han inte har nigon kontakt med den nirstiende. Vad som
nu sagts innebidr att det kan finnas skil att dverviga att indra
kretsen av nirstdende. En eventuell 6versyn av nirstdendebegreppet
far emellertid géras i annan ordning och med beaktande av andra
rittsomrdden dir konkurslagens nirstdendebegrepp anvinds.

Nigot uttalat férbud f6r en miklare att férmedla en fastighet
frdan en ndrstdende finns inte i lagen. I Konsumentverkets riktlinjer
for tillhandahillande, utférande och marknadsféring av fastighets-
miklartjinster i konsumentférhdllanden (KOVES 1996:4), som upp-
hivts vid utgingen av april 2007, angavs vissa férutsittningar som
skulle vara uppfyllda vid férmedling frin nirstdende. Fastig-
hetsmiklarnimnden har i flera avgéranden funnit att férmedling
frin nirstiende strider mot lagens grundsyn om miklaren som en
neutral mellanman. Frigan har direfter varit féremdl for prévning
av overritt och iven Kammarritten var av den uppfattningen att
det fanns risk for att en miklare vid férmedling av en nirstiendes
fastighet kan komma att paverkas av ovidkommande intressen och
att miklarens stillning som opartisk mellanman dirigenom kan
komma att dventyras. Kammarritten anférde att mot bakgrund av
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att bestimmelsen 1 13 § forsta stycket fastighetsmiklarlagen ut-
tryckligen endast reglerar frigan om férmedling t:// nirstdende och
med hinsyn till vad som framgick av Konsumentverkets riktlinjer
kunde man dock fi uppfattningen att lagstiftaren avsett att for-
medling frdn nirstiende inte skulle anses strida mot god fastighets-
miklarsed. Kammarritten kom fram till att rittssikerhetsskil talade
for att lagstiftarens otydlighet 1 frigan inte skulle drabba den
enskilda miklaren som inte handlat i strid med vad som uttryck-
ligen framgdr av fastighetsmiklarlagen och fér 6vrigt agerat i
enlighet med Konsumentverkets riktlinjer (domar meddelade av
Kammarritten den 21 september 2004, mal nr 2226-04 och 6721-03).
I ett annat fall, som skiljde sig frin de tvd nimnda avgérandena
genom att miklaren inte f6ljt Konsumentverkets riktlinjer om fér-
medling frin nirstiende, ansig Kammarritten diremot, liksom
underinstanserna, att miklaren dsidosatt god fastighetsmiklarsed
(dom meddelad av den 20 december 2004 i mil nr 4882-04).
Situationen ir principiellt densamma i de fall en miklare fir i
uppdrag att férmedla en fastighet frdn en nirstdende till miklaren
som nir miklaren férmedlar en fastighet till en nirstdende. Inte
heller i den férra situationen kan man rikna med att en miklare kan
leva upp till rollen som en opartisk mellanman som, i detta fall,
tillgodoser kdparens intressen i lika stor omfattning som den nir-
stiendes. Lagen bor vara konsekvent i sin syn pd vad som kan skapa
intresse- och lojalitetskonflikt f6r miklaren i en férmedling. Mot
denna bakgrund bér enligt vir mening dven f6rmedling frdn en nir-
stiende vara férbjudet fér en miklare. Detta torde ocksa std i 6ver-
ensstimmelse med de principiella stdindpunkter som intagits i praxis.

11.2.2 Annat personligt eller ekonomiskt intresse

En uppmirksammad friga som ir besliktad med dem om férmed-
ling till eller frin nirstiende ir frigan om det stir i 6verensstim-
melse med god fastighetsmiklarsed att en miklare fé6rmedlar objekt
i den bostadsrittsférening dir miklaren sjilv ir medlem. Problemet
kan mer allmint sidgas vara om det ir f6érenligt med god sed att en
miklare férmedlar fastigheter om han eller hon har ett personligt
eller ekonomiskt intresse i fastighetsaffiren. Aven i de fall nir en
miklare har en annan personlig relation till uppdragsgivaren in som
nirstdende 1 den betydelse som hir avses eller har ekonomiska
intressen i affiren kan det finnas risk for att miklaren blandar in
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och péverkas av de egna intressena nir miklaren utf6ér f6rmedlings-
uppdraget. Risken for att miklaren kommer att beakta andra intressen
in koparens och siljarens kan skada fértroendet f6r miklaren.

Fastighetsmiklarnimnden har funnit att det finns en risk for att
en fastighetsmiklare, vid fé6rmedling av bostadsrittsligenheter i den
forening dir miklaren sjilv eller dennes nirstdende ir medlem, paver-
kas av ovidkommande hinsyn och dirigenom fringir sin stillning
som neutral mellanman. Nimnden ansdg att situationen typiskt
sett ger anledning till misstanke om att miklaren skulle kunna
komma att piverkas av ovidkommande hinsyn till men fér képare
eller siljare vid fullgérande av férmedlingsuppdragen eftersom det
foreligger en risk for att miklaren prioriterar sitt eget eller
bostadsrittsféreningens intresse framfér uppdragsgivarens eller
dennes motparts intresse. Fastighetsmiklarnimnden menade att
ett sidant forfarande dirfér ir dgnat att rubba fértroendet for
honom som miklare (se bla. FMN:s beslut 2004-12-15:3 och
2005-08-24:3). Besluten dndrades av Linsritten och sedan iven
av Kammarritten. Kammarritten fann att det visserligen fanns risk
for att en miklare vid formedling av ligenheter i en bostadsritts-
férening dir han sjilv eller nigon honom nirstiende ir medlem kan
komma att pdverkas av ovidkommande intressen och att hans still-
ning som opartisk mellanman hirigenom dventyras. Kammarritten
menade dock att bedomningen av om miklaren, genom en siddan
féormedling, brutit mot god fastighetsmiklarsed méiste géras med
beaktande av samtliga omstindigheter i det enskilda fallet. Kammar-
ritten fann mot bakgrund av bl.a. den aktuella féreningens storlek
och miklarens engagemang i1 féreningen samt d& Fastighetsmiklar-
nimnden inte riktat kritik mot utférandet av fé6rmedlingsuppdraget
att miklarens agerande inte stdtt 1 strid med god fastighetsmiklar-
sed (domar meddelade 2006-03-08, mal nr 4299-05 och 6538-05,
domarna har inte vunnit laga kraft; &ven Kammarrittens dom med-
delad den 30 januari 2007 i mél nr 2478-06 grundar sig pi samma
resonemang, inte heller denna dom har vunnit laga kraft). Reger-
ingsritten har nir detta skrivs innu inte meddelat beslut i frigan
om provningstillstdnd. Den rittsliga frigan om det stdr 1 verens-
stimmelse med god fastighetsmiklarsed att en miklare férmedlar
objekt i den bostadsrittsférening dir miklaren sjilv ir medlem har
alltsd dnnu inte fitt ndgot slutligt avgérande och vad som giller
hirvidlag ir dirfor i dag oklart.

Ett nirliggande fall rérde en miklare som férmedlade en bostads-
ritt till en ligenhet i en bostadsrittsforening vars ekonomiska for-
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valtning skottes av ett bolag som miklaren genom bla. sitt del-
dgande fick anses ha ett visentlig inflytande 6ver. Regeringsritten
konstaterade i sin dom att ett affirsmissigt uppdrag att skéta en
bostadsrittsférenings ekonomiska forvaltning innebir att uppdrags-
tagaren har egna ekonomiska intressen i férhillande till féreningen.
Om en fastighetsmiklare har ett sidant uppdrag ansdg Regerings-
ritten att det kunde ifrigasittas om miklaren samtidigt kan for-
medla en bostadsrittsligenhet 1 féreningen utan att det finns risk
for att miklaren kommer att foretrida andra intressen in képarens
och siljarens pd det sitt som avses i 12 § fastighetsmiklarlagen.
Enligt Regeringsritten kan det di std 1 strid med god fastighets-
miklarsed att férmedla ligenheten. Mot den bakgrunden fann
Regeringsritten att miklaren hade brutit mot god sed genom att
utféra férmedlingsuppdraget (Regeringsrittens dom 2006-12-01 i
mal nr 4574-03).

Det ir angeliget att s8 [dngt mojligt 16sa de kvarstiende frigorna
om miklarens sjilvstindighet. Det finns olika sitt att gora detta pa.
Ett sitt dr att stilla upp ett absolut foérbud for fastighetsmiklare att
féormedla objekt i en bostadsrittsférening eller bostadsférening
som miklaren sjilv ir medlem 1. Ett sddant férbud skulle vara relativt
enkelt att tillimpa eftersom nigon nirmare hinsyn till omstindig-
heterna i det enskilda fallet inte skulle beh6va tas. En annan férdel
med ett sddant absolut f6rbud skulle vara att man dirigenom und-
viker att misstinksamhet uppkommer hos konsumenterna och dir-
med vissa anmilningar och reklamationer. A andra sidan kommer
samtliga situationer som avser férmedling i egen f6érening att om-
fattas av forbudet och dirmed fler fall in vad som dr nédvindigt ur
konsumentskyddssynpunkt. Vidare kan som framgitt intresse-
konflikter uppkomma iven 1 andra situationer som rér miklarens
“personliga eller ekonomiska intresse”. Det dr dirfor enligt var
mening inte limpligt att begrinsa regeln till en enda konkret
situation. Ett annat alternativ vore att liksom i norsk ritt inféra en
generell bestimmelse som 3ligger en miklare en upplysningsplikt
om miklaren i andra fall har eller fir personligt eller ekonomiskt
intresse 1 fastighetsaffiren (jfr ocksd vart forslag om upplysnings-
skyldighet vid sidoverksamhet i avsnitt 11.4.4). Vi anser dock att
det i detta sammanhang kan vara férenat med svirigheter for
konsumenterna att virdera vad en sidan upplysning och eventuell
intressekonflikt kan ha fér betydelse fér honom eller henne. Fér
att konsumenterna ska fi ett gott och effektivt skydd menar vi att
det i stillet bor inforas en generell férbudsbestimmelse. Férbudet
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bor innebira att fastighetsmiklare inte fir f6rmedla en fastighet om
miklaren har eller fir ett personligt eller ekonomiskt intresse i den
overldtelse som uppdraget avser.

Enligt vir mening idr det inte motiverat att l3ta samtliga sidana
fall omfattas av férbudet. Det personliga eller ekonomiska intres-
sena bor vara betydande och férbudet bor dirfér vara férenat med
ett krav pd att de personliga eller ekonomiska intressena ska vara
visentliga. Sdana personliga intressen som omfattas av férbudet
kan exempelvis uppkomma i fall di miklaren har ett mycket nira
vinskapsfoérhéllande eller en nira relation, som inte ir att jimstilla
med ett samboférhillande eller dktenskap, med en person som ir
kopare eller siljare i fastighetsaffiren. Detsamma giller om mik-
laren har eller har haft ekonomiskt samrére med nigon av parterna
i fastighetsaffiren eller ir anstilld av koparen eller siljaren. Vid
bedémningen bér samtliga omstindigheter i det enskilda fallet be-
aktas. De nirmare grinsdragningarna for vilka situationer som ska
omfattas av den generella férbudsbestimmelsen fir 6verlimnas 4t
rittstillimpningen. Det giller bdde hur kvalificerat det personliga
eller ekonomiska intresset miste vara och 1 vilken utstrickning per-
soner som stir miklaren nira, utan att omfattas av kretsen som anses
som nirstdende till miklaren, kan sigas vara personliga intressen for
miklaren.

Vivill dock gora vissa uttalanden vad giller férmedling av objekt
1 miklarens egen bostadsrittsforening. Férbudet bér normalt hindra
en miklare frin att f6rmedla objekt 1 en bostadsrittsférening eller
bostadsférening som miklaren sjilv eller en till miklaren nirsti-
ende person dr medlem 1. I vissa fall bor emellertid sddan férmed-
ling vara tilldten. For att detta ska vara tilldtet bor 1 princip krivas
att varken miklaren eller den till miklaren nirstiende personen har
styrelseuppdrag eller andra dtaganden i féreningen samt att for-
eningen i friga ir relativt stor. En férening bor i detta sammanhang
anses som relativt stor om den har fler dn cirka 1 000 medlemmar.
Miklaren kan i dessa fall 1 princip inte anses ha ett visentligt per-
sonligt eller ekonomiskt intresse 1 fastighetsaffiren. I de fall en
sddan férmedling anses tilliten giller naturligtvis liksom annars
miklarens upplysningsskyldighet. En miklare som genom eget eller
nirstidendes medlemskap har ingdende kinnedom om en féreningen
maste sdledes limna samtliga uppgifter som miklaren har tillging
till och som kan antas vara av betydelse for képaren. En miklare
som har ett styrelseuppdrag i féreningen, och dirmed besluts-
kompetens, bér diremot 1 princip alltid omfattas av férbudet.
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I avsnitt 11.2.3 behandlas sirskilt fall d3 miklare dr anstillda hos
bostadsproducenter.

11.2.3 Maklare anstédllda hos bostadsproducenter

Enligt kommittédirektiven ska vi éverviga om en miklare bér kunna
3ta sig uppdrag som anstilld hos ett foretag som producerar bostads-
ritter att formedla dessa pid uppdrag av bostadsrittsféreningar.
Bakgrunden ir att det har hivdats att gillande bestimmelser i
fastighetsmiklarlagen angdende lagens tillimpningsomride véllar
vissa problem fér de féretag och organisationer som nyproducerar
bostider som upplits som bostadsritter.

Frigan har vickts av Skanska Sverige AB, NCC Construction
Sverige AB, Veidekke Bostad AB, Riksbyggen ekonomisk férening,
HSB ProjektPartner AB och JM AB i en skrivelse ir 2004 till
Justitiedepartementet. Utredningens ordférande och sekreterare
har triffat representanter for dessa bolag och utredningen har iven
erhllit en skrivelse frdin dem som tar upp de problem bolagen anser
finns med nuvarande reglering.

Bolagen har sammanfattningsvis anfért féljande. Sedan fastig-
hetsmiklarlagens tillkomst har forindringar skett pd bostadsmark-
naden sdvitt avser karaktiren pa de aktdrer som numera verkar inom
nyproduktion av bostider. Under de senaste dren har merparten av
de bostider som nyproducerats tillkommit pd initiativ av privata
foretag. De traditionella byggnadsféretagens verksamhet skiljer sig
frin den verksamhet som sedan linge har bedrivits av bl.a. HSB och
Riksbyggen frimst genom att byggforetagen ocksa sjilva produce-
rar de bostider som marknadsférs. De bostadsproducerande fore-
tagen har ett stort intresse av att sjilva avyttra de bostider som
produceras och d& med utnyttjande av egen personal. T syfte att
tillgodose deras kunders behov av sakkunnig kontakt med det silj-
ande foretaget har de under de senaste dren anstillt minga siljare
som ir registrerade fastighetsmiklare. Genom att anvinda anstillda
fastighetsmiklare fir de bostadsproducerande bolagen kompetens
vad giller lagstiftning m.m. rérande 6verldtelser och miklarna fir
genom sin anstillning och nirhet till projektet detaljkunskaper om
de objekt som ir till f6rsiljning. Kunderna uppfattar normalt de an-
stillda miklarna sdsom siljare f6r bolagen. Upplatelse av bostads-
ritter kan enligt bostadsrittslagen endast ske genom bostadsritts-
foreningar. Nir bostadsritterna upplits agerar formellt de foretag
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som producerat bostadsritterna pd uppdrag av de nybildade bostads-
rittsforeningarna. Foljande problem uppkommer enligt bolagen nir
bostadsritterna ska avyttras. I den mén féretagens marknadsforing
av bostadsritter anses utgdra formedling i fastighetsmiklarlagens
mening krivs att uppdraget utfors av personer som ir registrerade
fastighetsmiklare. Det har dock ansetts vara foértroenderubbande
verksamhet om en miklare som ir anstilld hos féretagen férmedlar
bostadsritter pd uppdrag av bostadsrittsféreningar. Om affiren med
konsumenten diremot inte betraktas som férmedling i lagens mening
sigs att en registrerad miklare som ir anstilld hos dem inte bér be-
fatta sig med affiren eftersom det kan anses utgéra handel med
egna fastigheter och dirmed strida mot lagen. Om affirerna i stillet
skulle hanteras av féretagens anstillda siljare som inte ir registrer-
ade fastighetsmiklare finns enligt foretagen risk att deras arbete
betraktas som svartmikleri. Det sista ir f6r bolagen det viktigaste
problemet. De bostadsproducerande féretagen anser att det borde
ges mojlighet f6r dem att med anstillda siljare medverka vid bostads-
rittsféreningars upplitelser av de bostider som féretaget har pro-
ducerat.

Fastighetsmiklarnimnden har ansett att det var dgnat att rubba
fortroendet fér miklarens opartiska stillning nir miklaren, som var
anstilld av ett foretag som producerar ligenheter som upplits med
bostadsritt, formedlade dessa pd uppdrag av bostadsrittsféreningar
(FMN:s beslut 2004-12-15:2, se dven nimndens uttalanden i proto-
koll av den 28 april 2004, FMN 7/2004). Nimnden anférde 1 sitt
beslut att en registrerad fastighetsmiklare endast under vissa be-
grinsade forutsittningar kan vara anstilld fér att arbeta med upp-
latelser och 6verldtelser hos foretag eller organisationer som produ-
cerar eller forvaltar bostider. En forutsittning var enligt nimnden
att vederborandes arbetsuppgifter ir begrinsade till att omfatta
formedling av bostadsritter pd direkt uppdrag frin bostadsritts-
féreningar eller frin annan bostadsrittsinnehavare in arbetsgivaren.
Ytterligare forutsittningar var enligt nimnden att féretridare for
foretaget eller organisationen inte hade nigot avgérande inflytande
1 bostadsrittsforeningarna, exempelvis genom att inneha en
majoritetsstillning i féreningens styrelse och att féretaget eller
organisationen inte har ett eget ekonomiskt intresse av att bostads-
ritterna avyttras. Nimnden ansig att det var uppenbart att fore-
taget i friga haft ett sidant ekonomiskt intresse. Aven Linsritten
fann att det bostadsproducerande féretaget méste anses ha haft ett
ekonomiskt intresse av att foretagets anstillda fére avrikningsdagen
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formedlade s& minga ligenheter som mojligt i ett bostadsprojekt.
Enligt Linsritten gav emellertid detta, med hinsyn till vad som
framkommit om miklarens arbetssituation, inte anledning till miss-
tanke om att miklaren vid formedlingen riskerade att piverkas av
ovidkommande intressen pd ett sitt som dventyrade hennes opar-
tiska stillning som miklare. Linsritten upphivde dirfér Fastig-
hetsmiklarnimndens beslut (Linsrittens dom den 12 december
2005 i mél nr 220-05). Kammarritten faststillde direfter Fastighets-
miklarnimndens beslut att meddela miklaren en varning med
motiveringen att miklarens anstillning i sig — som, med hinsyn till
vad som hade upplysts om anstillningsférhallandena hos det bostads-
producerande bolaget, enligt Kammarritten fick likstillas med *annan
verksamhet” — var en sidan verksamhet som typiskt sett var dgnad
att rubba foértroendet f6r miklarens opartiska stillning (dom den
6 mars 2007 av Kammarritten 1 mal nr 8008-05, domen har inte
vunnit laga kraft).

Vidare har Kammarritten den 30 mars 2005 i mal nr 5043-04
beslutat att inte meddela prévningstillstind betriffande Linsrittens
dom den 30 juni 2004 i m3l nr 24698-03 (beslutet har inte vunnit
laga kraft). Linsritten har i milet funnit att en miklares anstillning
som siljare hos ett fastighetsbolag var en sidan verksamhet som
enligt 14 § fastighetsmiklarlagen typiskt sett dr dgnad att rubba
fortroendet for personens stillning som miklare. Genom att igna
sig 4t sidan verksamhet ansdgs miklaren ha handlat 1 strid med
bestimmelsen. Miklaren ansdgs ha agerat pd ett sitt som medfort
att képaren uppfattat att han 1 egenskap av fastighetsmiklare for-
medlat képet nir han i sjilva verket agerat for siljarens rikning.

I Fastighetsmiklarnimndens register finns i december 2007
drygt 70 fastighetsmiklare som har uppgett att de har bostads-
producerande foretag eller organisationer som arbetsgivare. Siffran
ir dock osiker eftersom en del miklare kan ha bytt arbetsgivare.

I Fastighetsmiklarnimnden aktualiseras {3 irenden som rér den
verksamhet som utférs av miklare som ir anstillda av féretag som
producerar ligenheter som upplits med bostadsritt. En férklaring
till det kan vara att kdparna av bostadsritterna ir néjda med det
bistdnd de fitt. En annan forklaring kan vara att rollen som fastig-
hetsmiklare 1 dessa fall ir oklar (se bl.a. sistnimnda rittsfall). Det
har férekommit att bostadsproducerande féretag har hinvisat kopare,
som har pitalat fel eller brister i den tjinst som fastighetsmiklarna i
friga har utfért, till sin reklamationsavdelning. Det kan bero p3 att
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foretagen sjilva ser pd de anstillda miklarna som siljare och inte
som fastighetsmiklare med personligt ansvar.

Det gir inte att ge ett generellt svar pd frigan om det arbete som
utfoérs av personer som ir anstillda av féretag som producerar
bostadsritter vid upplitelser av bostadsritter pd uppdrag av bostads-
rittsféreningar ir fastighetsférmedling eller inte. Frigan miste av-
goras fran fall till fall. Om f6reningen anlitar producentféretaget
fér marknadsféring och forsiljning torde det arbete som de an-
stillda vid producentféretaget utfér inte utgdra férmedling utan
snarare ett led i ett ombudsliknande férfarande. Limnar bostads-
rittsforeningen 4 andra sidan ett personligt uppdrag att formedla
bostadsritter rdder ingen tvekan om att arbetet innebir fastighets-
formedling.

Om miklaren har fitt ett personligt uppdrag och det ir friga
om fastighetsférmedling torde verksamheten ofta triffas av det
férbud som vi foresldr 1 avsnitt 11.2.2 att férmedla fastighetsaffirer
1 vilka miklaren har eller fir personliga eller ekonomiska intressen.
Det bostadsproducerande féretaget och den miklare som ir an-
stilld dir fir anses ha gemensamma intressen. Foretaget stdr ofta i
sin tur nira bostadsrittsforeningen genom att exempelvis fore-
tridare for foretaget innehar en majoritetsstillning i féreningens
styrelse eller att foretaget har ett eget ekonomiskt intresse av att
bostadsritterna avyttras. De bostadsproducerande bolagen atar sig i
flertalet fall att sjilva foérvirva de bostadsritter som viss tid efter
firdigstillandet inte har silts vilket innebir att miklarens arbets-
givare har ett pdtagligt egenintresse av att bostadsritterna siljs.
Mot denna bakgrund torde siledes normalt en miklares uppdrag
att som anstilld hos ett bostadsproducerande bolag fé6rmedla de av
bolaget producerade bostadsritterna innebira att miklaren har eller
far personliga eller ekonomiska intressen i den affir som uppdraget
avser.

En friga som foljer ir om det finns tillrickligt starka skil for att
infora ett sirskilt undantag i lagen for dessa situationer. En grund-
liggande bestimmelse i fastighetsmiklarlagen ir att miklaren ska
vara sjilvstindig och vid utférandet av uppdraget ta till vara bide
siljarens och képarens intressen. Vi anser att fastighetsmiklaren
ska ha kvar den rollen (se avsnitt 9.2). Det ir enligt vir mening inte
limpligt att gora nigot undantag frin en sidan grundliggande prin-
cip i lagen. I 1984 &rs miklarlag undantogs fran lagens tillimpnings-
omrdde den som férmedlade enbart upplitelser av bostadsritter i
en bostadsrittsférening som var ansluten till en riksorganisation
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eller en regional organisation for bostadsrittsféreningar. Den som
endast utforde sddan férmedling behévde alltsd inte vara fastighets-
miklare. I samband med inférande av gillande fastighetsmiklarlag
togs undantaget bort. I férarbetena till lagindringen anférdes bl.a.
foljande (se prop. 1994/95:14 s. 55 ff.).

Nir undantaget i miklarlagen inférdes ir 1984 avvek forhillandena pd
bostadsmarknaden i minga avseende visentligt frin vad som giller 1
dag. Upplitelser av nyproducerade bostadsritter utgoér dirvid inget
undantag. Sirskilt kan nimnas att de ekonomiska riskerna med forvirv
av nyproduktion av bostadsritter ansigs nirmast obefintliga under
senare hilften av 1980-talet.

Forhillandena pid boendemarknaden har nu férindrats i grunden.
Som en f6ljd av férindringarna har bl.a. f6ljt tvister med sitt ursprung i
nyproducerade bostadsritter. Det har t.ex. under senare &r intriffat att
den som férvirvat en bostadsritt genom upplitelse frin en nybildad
bostadsrittsférening gjort gillande att han eller hon inte har blivit
korrekt och fullstindigt informerad i olika hinseenden. Det kan t.ex.
ha rért sig om att informationen om den nybildade féreningens eko-
nomi varit bristfillig eller att presenterade boendekalkyler visat sig
vara orealistiska.

Av skil som nyss nimnts, och av skil som anférdes 1 nimnda for-
arbeten, anser vi inte att det bor inforas ett undantag for férmed-
ling av upplatelser av nyproducerade bostadsritter.

I sammanhanget kan nimnas att en person som upptrider som
siljare 1 ett sddant ombudsliknande férfarande som beskrivits ovan
inte samtidigt kan vara fastighetsmiklare eftersom han eller hon inte
har f6r avsikt att vara verksam som fastighetsmiklare. En fastighets-
miklare som varit avregistrerad mindre 4n tre ar kan bli registrerad
pa nytt utan att férete bevis om tillfredsstillande utbildning (se 6 §
Fastighetsmiklarnimndens foreskrifter om krav {6r registrering som
fastighetsmiklare, KAMFS 2005:3, FMN 2005:1). Den som varit
avregistrerad i tre ir eller lingre méste dock visa att han eller hon har
tillfredsstillande utbildning fér att pd nytt kunna bli registrerad. Det
har uppgetts att de flesta av de miklare som 1 dag 4r anstillda hos de
bostadsproducerande bolagen tillhér den kategori som inte upp-
fyller nu gillande utbildningskrav. Om s8 ir fallet kan det finnas
anledning att se dver reglerna. En mojlig 16sning skulle 1 s3 fall kunna
vara att indra foreskrifterna s att den som varit avregistrerad i tre &r
eller lingre men som varit verksam inom ett omrdde som ligger
nira fastighetsférmedling har mgjlighet att dter bli registrerad utan
att behéva visa att han eller hon har tillfredsstillande utbildning. I
detta sammanhang kan nimnas att det enligt fastighetsmiklar-
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férordningen finns sirskilda regler f6r medborgare i en EES-stat
eller Schweiz som anger att de ska anses uppfylla kravet pd till-
fredsstillande utbildning bl.a. om den sékande har utévat yrket
fastighetsmiklare pd heltid under minst tvd ir under de senaste
tio dren eller pd deltid under motsvarande lingre tid i en sddan stat
dir yrket inte ir reglerat och kan visa upp ett bevis pd att den sok-
ande har genomgitt en postgymnasial utbildning i en EES-stat eller
Schweiz om minst ett dr som foérberett honom eller henne for ut-
6vande av yrket.

Sdsom de bostadsproducerande foretagen sjilva anfort finns
dessutom mojligheten att l3ta férmedlingsuppdragen hanteras av
fristdende registrerade fastighetsmiklare. Det bor framhillas att ett
foretag som viljer att flytta 6ver miklarverksamheten till ett separat
foretag, miste sikerstilla att miklarna 1 praktiken ir tillrickligt fri-
stiende frin uppdragsgivaren. Om kopplingen mellan bolaget och
miklaren innebir att miklaren har eller fir personliga eller ekono-
miska intressen i affiren kommer det att std i strid mot férbudet
som vi foresldr 1 avsnitt 11.2.2. Det fir 6verlimnas 3t praxis att be-
déma frigan i varje enskilt fall. Detta giller dven frigan om en
fristiende fastighetsmiklare under en lingre period i stor utstrick-
ning fir arbeta endast med en viss producents projekt.

11.3 Handel med fastigheter

Forslag: En fastighetsmiklare fir inte 1 sin yrkesmissiga verk-
samhet silja en fastighet som han eller hon dger. Miklaren fir
inte heller i 6vrigt bedriva sddan handel med fastigheter som ir
dgnad att rubba fortroendet f6r honom eller henne i egenskap av
miklare. Férbudet ska inte omfatta handel med kommersiella
fastigheter.

Enligt gillande ordning fir en fastighetsmiklare inte bedriva handel
med fastigheter (14 § fastighetsmiklarlagen). Forbudet, som bygger
pd samma grundsyn som férbudet mot sjilvintride och férmedling
till nirstiende, hindrar miklaren frn att i sin verksamhet bjuda ut
egna fastigheter till f6rsiljning tillsammans med sidana som mik-
laren har i1 uppdrag att férmedla. Det har av bl.a. Fastighetsmiklar-
nimnden pdpekats att det ir oklart vad som utgér handel med fastig-
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heter. Vi ska mot den bakgrunden éverviga om reglerna om handel
med fastigheter bor dndras.

I forarbetena till bestimmelsen om férbudet mot handel med
fastigheter sigs bl.a. f6ljande (prop. 1994/95:14 s. 53).

P3 ett likartat sitt som nir det giller sjilvintride och férmedling till
nirstiende innebir handel med egna fastigheter att miklaren inte kan
motsvara spekulanternas berittigade forvintningar pd att han ska
upptrida i sin yrkesroll som opartisk mellanman. Nir miklaren sjilv
intar siljarens roll finns det inga skil att férvinta sig act han ska beakta
képarnas intresse 1 nimnvird grad. Miklarlagen ir inte tillimplig nir
miklaren ir siljare, helt enkelt dirfor att det i de fallen inte 4r friga om
férmedling. ... En ordning som tilliter en miklare att salubjuda egna
fastigheter 1 sin formedlingsverksamhet skulle siledes betyda att
koparna i vissa fall skulle std utan det skydd som lagen annars ger dem.
Detta kan inte frin nigra utgdngspunkter vara acceptabelt.

I forarbetena framhalls siledes vikten av att den som intresserar sig
for en salubjuden fastighet och som vinder sig till en miklare som
har marknadsfort fastigheten inte ska behéva rikna med att mikla-
ren 1 sjilva verket ir dgare till fastigheten och dirfér foretrider helt
andra intressen dn vad hans eller hennes yrkesroll ger vid handen.
Detta har pistitts inte kunna f6rstds pd annat sitt dn att det, for att
handel ska anses foreligga, krivs forsiljning av fastigheter. Lag-
texten har dock sagts vara oklar genom att ordet handel skulle
kunna tolkas s8, att avsikten varit att férbjuda en miklare dven frin
att kopa fastigheter, t.ex. for att férvalta dem.

I Norge finns, férutom ett férbud mot egenhandel som nimns i
avsnitt 11.2, ett férbud mot att direkt eller indirekt bedriva handel
med fastigheter eller bedriva annan verksamhet som ir dgnad att
minska fértroendet for foretagets integritet och oavhingighet (se
avsnitt 6.4). Kommittén, som limnade férslag som den norska pro-
positionen grundar sig pd, ansdg att férbudet mot handel med
fastigheter inte hindrar att miklare lingsiktigt investerar i fastig-
heter. I propositionen uttalas emellertid att ldngsiktig investering 1
fastigheter efter omstindigheterna kan komma att omfattas av det
generella férbudet mot att bedriva annan niringsverksamhet eller
mot det explicita férbudet mot att driva handel med fastigheter. De
nirmare grinserna sigs f3 faststillas genom praxis och foéreskrifter
(norsk proposition om en ny fastighetsmiklarlag, Ot.prop.nr.16
[2006-2007], 5. 123-124.)

I avsnitt 11.2.1 foresldr vi ett absolut férbud f6r en miklare att
sjilv trida in som kopare av en fastighet som han eller hon har eller
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har fitt 1 uppdrag att férmedla. Bestimmelsen om férbud mot
handel tar diremot i férsta hand sikte pd situationer i vilka mikla-
ren sjilv intar siljarens roll. T férfattningskommentaren till nuvar-
ande bestimmelse anges att férbudet innebir att miklaren inte far
forena formedlingsverksamheten med handel med egna fastigheter.
Vidare pipekas att férbudet inte hindrar miklaren frin att sjilv
silja sin privatbostad under férutsittning att miklaren inte gor det
som ett led 1 sin miklarverksamhet (prop. 1994/95:14 s. 79).

Av de skil som angetts i tidigare lagstiftningsarbeten anser vi att
en fastighetsmiklare inte heller i fortsittningen bor fa silja egna
fastigheter 1 sin miklarverksamhet. Bl.a. branschorganisationerna
och Fastighetsmiklarnimnden har ansett att det i vissa fall dven bor
vara forbjudet for miklare att utanfor sin miklarverksamhet képa
och silja fastigheter. Skilet dirtill har anférts vara att det finns risk
for att foértroendet for miklaren rubbas om miklaren, som har
sirskild sakkunskap pd omrddet, utnyttjar sin fackkunskap och vid
sidan om férmedlingsverksamheten spekulerar i fastigheter. Detta
genom att miklaren i sddana fall till nackdel f6r konsumenter och
med egenintresse skulle konkurrera med sina egna kunder. Det
forekommer exempelvis 1 dag att miklare képer nyproducerade
fastigheter eller bostadsritter endast for att viss kortare tid direfter
silja dem. Vi delar uppfattningen att ett f6rbud mot handel med
fastigheter 1 vissa fall ir motiverat. Det ror sig om situationer dir
handeln bedrivs i sidan omfattning och i sddana former att den inte
framstir som férenlig med miklarrollen. Ett férbud mot handel
med fastigheter hindrar enligt virt férslag inte en miklare att
bedriva handel med kommersiella fastigheter eftersom sddan handel
normalt inte rér konsumenter och dirfér inte kan anses rubba for-
troendet fér miklaren enligt den nya, renodlade konsumentritts-
liga, fastighetsmiklarlagen.

Sammanfattningsvis anser vi att en fastighetsmiklare 1 sin yrkes-
missiga verksamhet inte bor 4 silja en fastighet som miklaren dger
och att miklaren inte heller 1 6vrigt bor £ bedriva sddan handel
med fastigheter som ir dgnad att rubba fértroendet f6r honom eller
henne i egenskap av miklare.

Vad som ska anses utgora fértroenderubbande handel med fastig-
heter fr dven i fortsittningen Gverlimnas 3t rittstillimpningen att
prova fran fall till fall. Det giller ocksd frigan i vilken utstrickning
en miklare fir kopa fastigheter, t.ex. som en l8ngsiktig investering
eller for att forvalta dem.
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Vi vill ind4 limna vissa uttalanden i frigan om vad som enligt
var mening bor beaktas vid bedémningen av om ett visst férfarande
ska anses utgora fortroenderubbande handel med fastigheter.
Férbudet mot handel med fastigheter hindrar som nimnts inte en
miklare frdn att vid sidan om sin yrkesmissiga verksamhet silja en
fastighet som miklaren anvint fér personligt bruk. Faktorer som
hur linge miklaren innehaft fastigheten eller hur manga fastigheter
miklaren képer och siljer under en viss period bér vigas in vid
provningen av om férfarandet utgér fortroenderubbande handel
med fastigheter. Om exempelvis en miklare kdper en fastighet och
bara innehar den en kortare tid tyder det pa att miklaren handlar i
spekulationssyfte vilket talar f6r att det dr friga om sidan handel
med fastigheter som idr dgnad att rubba fortroendet f6r miklaren.
Vidare bor utgdngspunkten vara att kép och forsiljning av ett
flertal fastigheter under en kortare period ocksa talar for att det ir
friga om fortroenderubbande handel med fastigheter.

Vad giller tidsaspekten f6r en miklares innehav av en fastighet
kan vissa paralleller dras med den praxis som har utvecklats vid
tillimpning av viss reglering i lagen (1975:1132) om {érvirv av
hyresfastighet m.m. Bestimmelsen 1 4 § 2 i lagen innebir att for-
virvstillstdnd avseende en hyresfastighet ska vigras, om férvirvaren
inte gor sannolikt att syftet med foérvirvet dr att han ska férvalta
fastigheten och dirvid hilla den i ett sddant skick att den motsvarar
de ansprdk de boende enligt lag har ritt att stilla. Bestimmelsen ska
forebygga spekulation i hyresfastigheter och hindra att fastigheter
till nackdel for hyresgisterna ofta byter igare (prop. 1975/76:33
s. 69, se dven prop. 1982/83:153 s. 20). Sokanden maste siledes i
allminhet gora klart att hans syfte dr att f6rvalta fastigheten ling-
siktigt. Lagstiftarens utgdngspunkt har alltsd varit att kép och for-
siljning under korta perioder kan tyda pd att det saknas goda av-
sikter med foérvirvet. Hyresnimnden har i ett fall anfort att kravet
pd ldngvarig foérvaltning i vart fall innebir en tid pd fem &r. Svea
hovritt sade sig i och fér sig inse virdet av en tidsgrins, eftersom
den kan underlitta bedémningen. Samtidigt stod det enligt hov-
ritten klart att en i nigon min fixerad eller generell grins kan leda
till en stelare och mer formellt inriktad prévning och att det upp-
stir omotiverade skillnader 1 grinsfallen. Det kunde enligt hov-
ritten knappast férenas med tankarna att syftet med férvirvet och
omstindigheterna i det sirskilda fallet ska vara utslagsgivande och
nigot egentligt stdd for en sidan grins ansdg sig hovritten inte
heller kunna finna i hittillsvarande rittspraxis. Ytterst miste det
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alltid enligt hovritten goéras en materiellt inriktad bedémning av
alla de omstindigheter som siger ndgot om syftet med ett aktuellt
forvirv och som gor att det kan sittas in 1 sitt ritta sammanhang.
Hovritten menade att det anférda dock inte var oférenligt med en i
och f6r sig rimlig bedémning att sékandens férklaringar far sirskilt
stor betydelse nir — som i det aktuella fallet — flera fastigheter har
avyttrats efter kortare tid dn fem ar (se RH 2005:59).

Nimnd reglering 1 lagen om férvirv av hyresfastighet m.m.
avser att skydda hyresgisterna och grunden fér skyddet skiljer sig
sdledes frin den som vi anser motiverar ett férbud mot fértroende-
rubbande handel med fastigheter, nimligen att skydda konsumen-
ter frdn att miklaren till nackdel f6r konsumenterna utnyttjar sin
fackkunskap 1 handeln. Ett annat syfte med regleringen 1 lagen om
férvirv av hyresfastighet m.m. ir emellertid att férebygga spekula-
tion vilket som nimnts dven virt forslag om férbud mot fortro-
enderubbande handel med fastigheter syftar till. De resonemang
som har utvecklats 1 rittspraxis vad giller kravet pd att syftet med
forvirvet av hyresfastigheten ska avse forvaltning kan dirfor till
viss del vara vigledande dven nir det giller frigan om vilka for-
faranden som bor bedémas som férvaltning eller som handel med
fastigheter enligt fastighetsmiklarlagen. Inte heller pd detta omrade
ir det limpligt att ange en fix tidsgrins for hur linge miklaren
méste ha innehaft en fastighet f6r att det inte ska anses som handel
med fastigheter. Det bor 1 stillet i varje enskilt fall goras en
bedémning av alla de omstindigheter som siger nigot om det
aktuella forfarandet. Det kan t.ex. finnas anledning att gora skillnad
mellan 4 ena sidan fall, dir ett relativt kort innehav har sirskilda
orsaker och framstir som en mer isolerad hindelse, och 4 andra
sidan fall, dir det tvirtom kan urskiljas ett ménster av for-
hallandevis kortvariga innehav utan godtagbara skil (jfr Svea Hov-
ritts ovan itergivna resonemang i RH 2005:59). I linje med den
rittspraxis som utvecklats vad giller kravet pd att hyresfastigheten
ska ha foérvirvats for att férvalta hyresfastigheten bor det normalt
kunna krivas av en fastighetsmiklare som har innehavt en fastighet
kortare tid dn fem &r att han eller hon kan limna en rimlig for-
klaring till férfarandet. Om miklaren inte lyckas limna en sidan
kan det vara friga om handel med fastigheter. Av samma skil som
nyss redovisats bor det inte heller anges att ett visst antal affirer
under viss tid ir tilldtet men diremot inte affirer av stérre omfatt-
ning in de angivna.
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Vi har évervigt om férbudet mot foértroenderubbande handel
med fastigheter bor férenas med ndgon form av anmilningsskyldig-
het eller om Fastighetsmiklarnimnden bér ges mojlighet att ut-
firda riktlinjer angiende de nirmare grinserna f6r forbudet. Enligt
vdr mening dr det emellertid limpligare att miklaren i1 forvig fir
mojlighet att begira och {8 ett férhandsbesked av nimnden vad
giller tillitligheten av ett visst forfarande.

11.4 Fortroenderubbande sidoverksamhet

11.4.1 Hur tilldmpas forbudet mot foértroenderubbande
sidoverksamhet?

Inledning

I avsnitt 2.1.7 redogor vi for forarbetena il gillande f6rbud mot
fortroenderubbande sidoverksamhet. Som framgir dir har det
overlimnats &t praxis att nirmare precisera i vilka fall fé6rbudet ska
tillimpas (jfr dven uttalanden av Miklarsamfundets Ansvarsnimnd
1 AN 9/95). I det foljande limnar vi en redogérelse f6r hur férbudet
mot fértroenderubbande sidoverksamhet tillimpas.

Samverkan med husfabrikant

En typ av situationer som sirskilt pekats ut i motiven till fastig-
hetsmiklarlagen som ignat att rubba foértroendet for fastighets-
miklarens verksamhet ir som tidigare nimnts nir en fastighets-
miklare samtidigt med férmedling av mark fér en husfabrikants
rikning siljer eller férmedlar husbyggsatser vare sig detta sker pd
grund av ett agentférhdllande eller inte (se avsnitt 2.1.7). Nir en
sddan miklare har en tomt att f6rmedla dr han eller hon naturligtvis
intresserad av att iven silja ett huspaket till képaren. Risken har
ansetts uppenbar att miklaren pd nigot sitt férsoker styra tomt-
spekulanterna att vilja ett hus frin den fabrikant som miklaren
representerar eller att tomtkopet till och med gors beroende av att
ett avtal om kép av ett sddant hus kommer till stind.
Fastighetsmiklarnimnden har i ett beslut uttalat att sidoverk-
samhet i form av férmedling av husbyggnadssatser inte kan kom-
bineras i enskilda fall och dirvid konstaterat att det alltsd inte ir
tilldtet att i samband med férmedling av en obebyggd tomt ocksd
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formedla forsiljning av en byggsats till en som koper tomten
(beslut den 18 februari 1998, dnr 4-1544-97).

Vid tillimpning av lagen har ansetts att en fastighetsmiklares an-
stillning hos ett byggforetag var en sidan verksamhet som typiskt
sett ir dgnad att rubba fértroendet for hans eller hennes opartiska
stillning som miklare (se bl.a. Linsrittens dom den 30 juni 2004 i
mél nr 24698-03 [FMN: s beslut 2003-11-12:7], Kammarritten
meddelade inte provningstillstind (beslut den 30 mars 2005 mal
nr 5043-04, har per den 27 november 2007 ej vunnit laga kraft). En
miklares anstillning som siljare och kontorschef hos ett foretag
som producerade smihus har ocksi ansetts utgdra fortroende-
rubbande verksamhet oaktat att miklaren inte férmedlat ndgra
fastigheter under tiden han var anstilld hos husfabrikanten
(Kammarrittens dom den 11 december 2001 1 mél 3304-2001). En
registrerad fastighetsmiklare far alltsd i dag i princip inte vid sidan
av sin yrkesmissiga férmedling av fastigheter som anstilld hos ett
byggtoretag silja husbyggsatser eller sm3hus utan att dirigenom
bryta mot férbudet mot fértroenderubbande verksambhet.

Det ska i sammanhanget ocksd nimnas att det har ansetts att en
miklare, som ir dgare och styrelseledamot i ett féretag som for-
medlar husbyggsatser dgnar sig it verksamhet som ir dgnad att rubba
fortroendet f6r honom som miklare dven om det inte framkommer
ndgot som visar att miklaren 1 samband med f6rmedling agerar som
husagent eller l3ter sin koppling till en husfabrikant pverka honom
(Linsrittens dom den 14 juni 2001 i mdl nr 14969-00 [FMN:s
beslut 2000-06-21:1]).

En situation som skiljer sig frdn de nu nimnda ir nir siljaren av
en tomt som villkor f6r f6rsiljningen uppstiller krav pd att tomten
ska bebyggas pad visst sitt och med siljaren eller annan som entre-
prendr. Det finns i ett sidant fall inte nigon annan intressent for-
utom siljaren och dennes motpart som miklaren skulle kunna ha
nigra forpliktelser emot. Det har d& inte ansetts finnas nigon risk
for att miklaren hamnar 1 ndgon lojalitetskonflikt eftersom det ir
siljaren som stillt villkoret att tomten ska bebyggas pa visst sitt for att
forsiljningen ska komma till stind (FMN:s beslut 2000-11-01:10).

Overviganden vad giller frigor om en registrerad fastighets-
miklare i fortsittningen ska kunna &ta sig uppdrag som anstilld hos
ett féretag som producerar bostadsritter att formedla dessa pd upp-
drag av bostadsrittsféreningar limnas 1 avsnitt 11.2.3.
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Miklarforetag inom bankkoncerner

Fastighetsmiklarnimnden har prévat frigan om vad som giller om
en fastighetsmiklare dger eller dr anstilld hos ett miklarforetag som
ingdr i en bankkoncern och fann di att de anmilda miklarna, an-
stillda vid en bank i Stockholm, inte sidosatt god fastighets-
miklarsed (FMN:s beslut 1996-04-29 med dnr 20-655-95). Av-
gorande for stillningstagandet till méjligheten f6r en fastighets-
miklare att dga eller vara anstilld 1 ett bankigt miklarféretag har
varit att lagstiftaren varit inférstddd med att det finns miklarforetag
som ingdr 1 en bankkoncern samt att det inte visats att det utgdtt
féormaner (se avsnitt 2.1.7).

Formedling av krediter

Férmedling av 18n mot ersittning har som framgar av avsnitt 2.1.7 i
forarbetena till fastighetsmiklarlagen pekats ut som nigot som
strider mot férbudet mot fértroenderubbande sidoverksamhet.

Det har anférts att det pd grund av férbudet f6r miklare att ta
emot ersittning f6r formedling av 18n 1 stillet férekommer att avtal
i olika former sluts mellan miklarforetag och kreditgivare, dir det
inte utgdr ndgon direkt ersittning for férmedlade 18n utan dir mot-
prestationen sker 1 mer fortickt form sisom exempelvis annons-
bidrag, gemensamma marknadsaktiviteter och kundtriffar till-
sammans med bankpersonal dir banken stdr for lokalen (se dven
Magnus Melin, Fastighetsmiklarlagen, En kommentar, 2007, s. 179).

Fastighetsmiklarnimnden fann att det inte var friga om fértro-
enderubbande verksamhet i ett fall dd miklare som haft fértroende-
uppdrag 1 Miklarsamfundet anmalts i1 anledning av att en bank in-
gatt samarbetsavtal med Miklarsamfundet Service AB om spons-
ring av kurser (FMN:s beslut 2001-01-24:6). De 1 drendet berérda
miklarna hade samtliga uppgett att de inte erhillit ndgon ersittning
for att formedla 1an och att de inte heller hade nigot avtal som
skulle kunna ge dem ndgon sddan ersittning. Frigan var bl.a. om
ndgon av miklarna indd kunde anses ha 3sidosatt god fastighets-
miklarsed eller anses ha dgnat sig it verksamhet som var dgnad att
rubba fértroendet f6r dem som miklare pd grund av det samarbets-
avtal som Miklarsamfundet Service AB triffat med banken och
som, sivitt framkom, kunde ge vissa av samfundets medlemmar
fordelar 1 form av utbildning, medverkan pd Bodagar m.m. I sina
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skil anférde nimnden att avtalet mellan Miklarsamfundet och
banken visserligen gav anledning anta att kontakterna mellan de
berérda miklarna och banken pi sikt kunde komma att férbittras
och férdjupas. Det kunde enligt nimnden dock inte anses strida
mot god fastighetsmiklarsed under férutsittning att miklaren inte
underlit att verka for att koparen fick 18na pd bista méjliga villkor
eller pdverkade siljaren att silja till ndgon som var villig att 3na i
den aktuella banken.

Lineférmedling utan att miklaren fir ndgon ersittning torde
siledes normalt inte anses std i strid med miklarrollen. Det som
provas i ett sddant fall dr endast om fastighetsmiklaren vid en en-
skild formedling dir miklaren férmedlat ett 18n agerat i strid med
opartiskheten genom att l3ta andra intressen styra in de som ska
tillgodoses vid en férmedling.

Annan samverkan med bank in formedling av krediter

Det finns andra relationer med en bank in férmedling av 1dn eller
av kundkontakter 1 6vrigt som skulle kunna betraktas som fértro-
enderubbande verksamhet. Den mest renodlade formen av verk-
samhet dr att fastighetsmiklaren bedriver bankrérelse. Om man
bortser frin vanligt aktieinnehav torde det dock inte vara vanligt att
en fastighetsmiklare dger eller ir deligare i en bank. En anstillning
1 en bank mdste emellertid ocksd betraktas som en verksamhet
oavsett om det ir som verkstillande direktér eller banktjinsteman.
Aven den som har ett uppdrag som styrelseledamot méste anses
dgna sig it en verksamhet.

Det finns ingen praxis vad giller frigan om sddan verksamhet
ska anses vara fértroenderubbande. Viss vigledning fér frigan om i
vad man sidana verksamheter dventyrar miklarens opartiska stillning
skulle kunna himtas frdn praxis betriffande fastighetsmiklare som
ir anstillda hos byggforetag (se avsnittet Samverkan med husfabri-
kant). En bank har dock till skillnad mot ett byggféretag normalt
inte ndgot intresse i de fastigheter en fastighetsmiklare férmedlar
och konkurrerar inte heller med fastighetsmiklaren om bostads-
képarna. Det intresse en bank har i samband med en fastighets-
féormedling dr méjligheten att erhilla kunder och {8 avsittning for
banktjinster, frimst ldngivning. L&n ir en visentlig del 1 en fastig-
hetsaffir och l&ngivning ir en f6r banken visentlig angeligenhet.
En bank dr naturligtvis alltid intresserad av att i olika sammanhang,
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diribland 1 samband med fastighetsoverltelser, férséka locka
kunder till sig. Det kan dirfér uppfattas som att den miklare som
har ett inflytande &ver eller intresse i en bank kan 13ta sig paverkas
av mojligheten att knyta kunder till banken nir miklaren utfor ett
férmedlingsuppdrag dven om det kanske inte dr samma risk som
nir miklaren fir direkt kompensation for ldneférmedling. Den som
iger eller dtar sig ett styrelseuppdrag i en bank torde normalt vara
intresserad av att verka f6r bankens bista och ha ett intresse av att
nya kunder knyts till banken. Frigan om intresset av att f8 nya
bankkunder kan anses vara si starkt att man kan hivda att det
typiskt sett finns en risk f6r att en fastighetsmiklare som iger eller
ir styrelseledamot 1 en bank later det piverka honom eller henne i
samband med en férmedling har inte berérts 1 forarbetena till den
nu gillande fastighetsmiklarlagen. Lagstiftaren har ocksd accepterat
den koppling som finns mellan bank och fastighetsmiklare dir ett
miklarféretag ingdr 1 en bankkoncern. Det ir dirfér tveksamt om
det kan hivdas att den miklare som ir dgare av eller styrelseleda-
mot 1 en bank dgnar sig &t en verksamhet som typiskt sett dr dgnad
att rubba fértroendet f6r honom eller henne. Nir det giller en
miklare som ir anstilld 1 en bank torde det ocksd vara svirt att
hivda att miklaren dgnar sig &t en verksamhet som typiskt sett ir
dgnad att rubba fértroendet f6r honom eller henne om inte per-
sonen 1 friga p.g.a. av anstillningens art, sirskilda bonus eller
liknande har ett pdtagligt intresse av att 1 samband med férmed-
lingar soka kunder.

Att en fastighetsmiklare dven utfér virderingar utan samband
med férmedlingsuppdrag ir vanligt férekommande men inget som
Fastighetsmiklarnimnden har funnit anledning att kritisera, trots
att den provat flera drenden med klagomil rérande den &satta
virderingen. Nimnden har ansett att det inte finns ndgon typisk
risk for att en fastighetsmiklare som har haft eller kan tinkas 3
virderingsuppdrag frdn en bank skulle l3ta sig piverkas vid utfor-
ande av formedlingsuppdrag av det faktum att ndgon av spekulan-
terna ir en presumtiv linekund hos banken.

En fastighetsmiklare som anvinder en banks skyltfénster eller
forsoker f3 kunder genom banken eller som har kontorsgemenskap
med en bank skulle kunna anses ha férsatt sig 1 en situation dir
miklaren har att tillgodose dven andra intressen in uppdragsgiv-
arens och dennes motparts. Frigan om sidana miklare ir s bero-
ende av samarbetet att de typiskt sett ir beredda att dsidositta par-
ternas intressen har inte prévats. Det ska 1 sammanhanget nimnas
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att flertalet banker ir 6ppna for att lita flera fastighetsmiklare
marknadsféra sina objekt i bankens skyltfénster. I de fall endast
vissa av fastighetsmiklarna fir anvinda bankens skyltfénster himmas
konkurrensen mellan miklarna. Problem med sddana exklusiva
rittigheter uppstdr framférallt pd mindre orter dir det bara finns en
bank och dessutom ett fatal miklare.

Samverkan med forsikringsbolag

Lagen (2005:405) om forsikringsformedling omfattar i princip alla
som férmedlar férsikringar. Av de fastighetsmiklare som till-
handahiller f6rsikringslosningar omfattas vissa av lagen om forsik-
ringsférmedling och andra inte. En viktig faktor hirvid ir om
fastighetsmiklaren har mojlighet att direkt pdverka kunden till att
ingd ett visst forsikringsavtal. Lagen blir inte tillimplig i fall d& en
fastighetsmiklare endast hinvisar nigon till ett férsikringsforetag
eller en forsikringsférmedlare.

I dag féorekommer det att miklarforetag eller hela miklarkedjor
dgs av forsikringsbolag. Som nimnts tidigare har det, dd en miklare
dger eller dr anstilld hos ett miklarféretag som igs av en bank, an-
setts att det typiskt sett inte finns en risk for att en fastighetsmiklare
paverkas av ovidkommande intressen. Frigan om samma resone-
mang kan féras dd en miklare dger eller dr anstilld av ett miklar-
foretag som igs av ett forsikringsbolag har inte prévats och Fastig-
hetsmiklarnimnden har inte initierat nigot tillsynsirende.

Enligt Fastighetsmiklarnimnden torde inte enbart det faktum
att fastighetsmiklaren arbetar hos eller ir deligare i ett miklarfore-
tag som ir registrerat hos Bolagsverket som anknuten férsikrings-
formedlare innebira att fastighetsmiklaren dsidosatt férbudet mot
att dgna sig it fortroenderubbande verksamhet (se nimndens fakta-
blad Bra for fastighetsmiklare att veta om lagen om forsikrings-
férmedling). Detsamma bor enligt nimnden gilla om miklaren
sjilv dr registrerad som anknuten férsikringsférmedlare. Enligt
nimnden torde det emellertid inte rdda nigot tvivel om att det for
en fastighetsmiklare som har ett eget ekonomiskt intresse av att
formedla ett visst forsikringsforetags produkter uppstir betydande
trovirdighetsproblem vad giller férmigan att skota anfortrodda
uppdrag utan att férmedlingsarbetet piverkas av ovidkommande
hinsyn. En prévning méste ske av omstindigheterna i varje enskilt
fall for att Fastighetsmiklarnimnden ska kunna bedéma huruvida
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en fastighetsmiklare som dgnar sig 3t f6rsikringstérmedling bryter
mot férbudet mot fértroenderubbande verksamhet.

Formedling av besiktningsforrittares tjanster m.m.

Frigan om det kan anses vara fértroenderubbande verksamhet nir
en fastighetsmiklare pd forfrigan foresldr att kdparen ska anlita en
viss besiktningsforrittare skiljer sig frin de frigor som hittills har
behandlats i avsnittet pa sd vis att miklaren normalt inte fir ekono-
misk ersittning frin besiktningsférrittaren f6r rekommendationen.
Det ir dirfér 1 princip inte risk for att ekonomisk ersittning frin
besiktningsforrittaren ska piverka miklaren utan snarast risken fér
att anvisningen styrs av miklarens énskan om att inget ska hindra
en affir att gd igenom. Om en miklare medvetet skulle rekommen-
dera en mindre limplig besiktningsférrittare som inte pdpekar brister
i fastigheten i den omfattning som bér goéras torde forfarandet
strida mot god miklarsed. Trots vad som nu har anférts vill vi ind3
ndgot nirmare utveckla frigan om en miklare skulle kunna anses ha
utdvat fortroenderubbande verksamhet 1 samband med férmedling
av en besiktningsférrittares tjanster. Frigan har inte varit f6remaél
for prévning.

Det skulle kunna hivdas att en miklares rekommendation av en
besiktningsforrittare utgdér fortroenderubbande verksamhet efter-
som miklaren 1 samband med rekommendationen kan komma att
paverkas av ovidkommande intressen till f6rfing f6r koparen eller
siljaren. Det skulle kunna anses ligga i miklaren eget intresse att
rekommendera képaren en mindre duktig besiktningsforrittare
eftersom ju bittre en besiktningsférrittare dr desto fler fel och
brister 1 fastigheten finner och rapporterar besiktningsférrittaren.
Det innebir i sin tur att om besiktningsforrittaren ir duktig ckar
sannolikheten for att képeskillingen efter utford besiktning sinks
eller for att affiren 6verhuvudtaget inte blir av. Enligt Konsument-
verket finns det exempel pd uttalanden frin besiktningsférrittare
om att de inte kan géra en bra besiktning eftersom de di — som en
foljd av ovilja frin miklare — skulle riskera att g& miste om kom-
mande uppdrag. Mot den bakgrunden kan det uppstd misstanke
om att en miklare vars ersittning utgér viss procent av képe-
skillingen och som framférallt dr intresserad av att {3 sd hog ersitt-
ning som mojligt f6r sitt uppdrag rekommenderar en mindre
duktig besiktningsforrittare. A andra sidan kan det hivdas att det
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inte finns ndgon sidan risk eftersom en miklare lever pd sitt rykte
och att man dirfér kan vara siker pd att miklaren rekommenderar
den besiktningsférrittare som han eller hon faktiskt anser som vil
limpad och ingen annan. Det ligger dven i miklarens intressen att
forebygga framtida tvister vilket ocksd medfor att miklare endast
rekommenderar limpliga besiktningsmin. For en kopare finns det
ocksd skil att anlita en besiktningsforrittare som har en ansvars-
forsikring.

Det ska nimnas att Miklarsamfundets Ansvarsnimnd i ett ytt-
rande har uttalat att det 1 allminhet inte kan anses olimpligt f6r en
fastighetsmiklare att ocksd bedriva verksamhet som besiktnings-
forrittare eller virderingsman. Nimnden uttalade vidare att den
som anlitas som fastighetsmiklare inte i samma irende bér &ta sig
uppdrag som besiktningsforrittare, eller omvint, eftersom detta kan
komma att medfora att vederborandes objektivitet som fastighets-
miklare kan ifrigasittas (AN 12/94).

Andpra fall av fortroenderubbande sidoverksambet

Av praxis framgir att en miklare inte kan 4ta sig ett uppdrag som
testamentsexekutor om han eller hon samtidigt agerar som miklare
vid forsiljningen av den fastighet som férordnandet avser (FMN:s
beslut 2002-02-27:1).

En miklare har inte heller ansetts f formedla en fastighet eller
bostadsritt som han eller hon har pantritt i (Linsrittens dom den
20 november 1998 i mal O 5687-98).

Det forekommer att fastighetsmiklare férmedlar flyttstidning
och flytthjilp mot ersittning. Vanligare ir dock att miklare, som
ett konkurrensmedel vid intaget, erbjuder stid- och flyttjinster inom
ramen fér avtalad provision om siljaren anlitar miklaren.

11.4.2 Enkat till fastighetsmaklare

Statistiska centralbyrdn har pd uppdrag av Fastighetsmiklarnimn-
den genomfért en enkitundersokning bland 1 010 slumpvis utvalda
registrerade fastighetsmiklare (rapport frdn maj2001). Undersok-
ningen kartligger i vad man miklare erbjuder olika slag av tilliggs-
tjinster 1 samband med fastighetsférmedling. Undersékningens
resultat grundas p& svar frdn 672 miklare.
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P4 frigan om miklaren vid sidan av verksamheten som fastig-
hetsmiklare har annan verksamhet som anstilld i ett annat foretag
eller som egen foretagare svarade 29 procent att de bedriver sido-
verksamhet och 71 procent att de inte gér det. Av de miklare som
sagt sig inte bedriva nigon sidoverksamhet skulle 30 procent vilja
gora det. Skilen for att vilja bedriva sidoverksamhet har miklarna
angett vara att de vill kunna ge ett mer komplett utbud av tjinster
(66 procent), att det ir nédvindigt pd grund av konkurrensen om
kunderna (28 procent), att kunderna efterfrigade det (12 procent)
och av ekonomiska skil (51 procent; summan blir inte 100 procent
eftersom det var mgjligt att svara med flera svarsalternativ). Av
miklarna med sidoverksamhet menade 15 procent att sidoverksam-
heten inte hade ndgon ekonomisk betydelse f6r dem. Fem procent
av de miklare som bedrev sidoverksamhet uppgav att de inte
erbjuder tjinster som har anknytning till fastigheter eller boende (i
enkiten benimnda fristdende tjinster) utan att det sker i samband
med en fastighetsformedling. Ett fast etablerat samarbete for
fristdende tjinster hade 45 procent. Det fast etablerade samarbetet
gillde frimst tjinster rorande besiktning, f6rsikring, virdering, lin
och stidning. Av miklarna uppgav 54 procent att de erbjuder fri-
stiende tjinster i samband med ett férmedlingsuppdrag. Tjinsterna
avsdg 1 sidana fall frimst 1an, f6rsikring, besiktning och stidning.
De vanligaste skilen till varfér man erbjuder tjinsterna angavs vara
att kunderna efterfrigar det och att det var ett sitt att konkurrera
med andra miklare.

11.4.3 Vem efterfragor sidotjanster?

Det finns inte ett entydigt svar pd frigan om vem som efterfrigar
att fastighetsmiklare férmedlar sidotjinster. En del menar att kon-
sumenterna inte efterfrigar sddana tjinster utan att det endast ir
miklarna sjilva som gor det.

I slutet av &r 2003 gjorde Temo, pd uppdrag av Miklarsamfundet,
en studie bland 1 053 konsumenter for att ta reda pd intresset f6r
tjinster férmedlade av miklare. Enligt en sammanstillning av svaren
angav 63 procent att de var mycket eller ganska intresserade av att
fa sidotjinster foérmedlade av miklare. De tjinster som de till-
frigade sade sig vara intresserade av rérde frimst besiktning, it-
tjinster, bolin och férsikring. Aven ForeningsSparbanken Fastig-
hetsbyrd har genomfort en konsumentundersékning. Enligt under-
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sokningen, som gjordes ar 2004 med 500 konsumenter, sade sig en
majoritet av de svarande vara intresserade av att bli erbjudna kring-
tjanster av fastighetsmiklare och detta iven om de skulle behéva
betala miklaren f6r det.

Enligt Miklarsamfundet Bransch i Sverige AB visar en under-
sokning frin &r 2006 som Miklarsamfundet 13tit Synovate Temo
genomféra bland 500 hushdll att det finns en efterfrigan hos
konsumenter av sidotjinster (undersékningen finns pd hemsidan
maklarsamfundet.se under rubriken Fakta & Publikationer och
intervjuerna med hushéllen hélls den 14-17 augusti 2006).

Utredningen har avstdtt frin att géra en egen enkit bland
konsumenter vad giller deras efterfrigan av sidotjinster. Anled-
ningen till det dr att det enligt utredningens mening torde vara
svirt att dra ndgra sikra slutsatser av svaren pd en sidan enkit. Det
kan antas att konsumenter skulle 6nska att miklare kunde till-
handahilla alla tjinster kunden efterfrigar men bara si linge det
finns garantier f6r att miklare inte utestinger sidana spekulanter
som inte efterfrigar de tjinster som miklaren erbjuder. Svirigheten
ir just att dstadkomma en sddan ordning.

Férutom att manga miklare av olika anledningar énskar {3 moj-
lighet att férmedla dven andra tjinster vid sidan av férmedlingen av
fastigheten torde dven mojligheten efterfrigas av exempelvis banker
och férsikringsbolag.

11.4.4 Bor forbudet mot fértroenderubbande verksamhet
upphévas, preciseras eller kompletteras?

Forslag: Det generella férbudet mot fértroenderubbande sido-
verksamhet upphivs. Forbudet ersitts med regler som mojlig-
gor for fastighetsmiklare att mot ersittning férmedla 13n, for-
sikring eller andra produkter som har samband med fastighets-
féormedling. En miklare som avser att mot ersittning férmedla
sddana sidotjinster ska anmila detta till Fastighetsmiklarnimnden
for registrering. Miklaren ska dven upplysa képare och siljare
om det registrerade foérhillandet och om ersittning som mik-
laren erhiller.
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Inledning

En miklares roll och funktion vilar pd en férutsittning om att han
eller hon som huvudregel endast ska se till parternas intressen 1
formedlingen av fastigheten. Det foljer av kravet pd att miklaren
ska iaktta god fastighetsmiklarsed. Anvindningen av miklare
bygger pa tillit och det ir avgé')rande for tilliten till miklare att han
eller hon inte har annat egenintresse i férmedlingen in kravet pa
ersittning for sitt arbete. Har miklaren andra egenintressen 1
uppdraget leder det till att det uppstdr intressekonflikter mellan &
ena sidan uppdragsgivarens och dennes motparts férvintningar pd
lojalitet och opartiskhet och & andra sidan de 6vriga intressen
miklare har. Miklaren ska ocksd bidra till att sikra samhillets
intresse av ordnade férhdllanden 1 samband med fastighetshandel
och dven pd den grunden bér det stillas stringa krav pd miklarens
sjilvstindighet. A andra sidan bér det inte goras storre ingrepp in
nddvindigt 1 niringsfriheten.

Dagens lagstiftning torde inte innebira nigot hinder mot att
fastighetsmiklare, som ett konkurrensmedel eller f6r att tillhanda-
hilla s3 god service som méjligt, fé6rmedlar kontakt mellan képare
eller siljare av en fastighet och féretag som tillhandahéller produk-
ter eller tjinster som normalt efterfrigas i samband med fastighets-
affirer. Inte heller situationer 1 vilka en fastighetsmiklare med
exempelvis en bank férhandlar fram sirskilt férménliga villkor for
kunder som han eller hon sammanfér banken med innebir att f6r-
troendet f6r miklarens oberoende stillning hotas — ndgon skyldighet
for miklare att uppritthilla opartiskhet i férhdllande till olika banker
finns inte. Frigan om det generella férbudet mot fértroende-
rubbande sidoverksamhet 1 14 § andra stycket fastighetsmiklar-
lagen bor dndras giller i stillet — 1 detta sammanhang — om mikla-
ren genom att ta betalt av de foretag till vilka han eller hon férmedlar
kunder kan forsitta sig 1 en situation dir de egna intressena kan std i
motsatsstillning till en eller flera parters intressen 1 fastighetsaffiren.

Det kan konstateras att minga fastighetsmiklare i dag erbjuder
tilliggstjanster f6r den som siljer eller koper en bostad. Det sker
genom olika former av samarbete med féretag. Redan genom kravet
pd att god fastighetsmiklarsed i allt ska iakttas sdtts grinser for
vilken verksamhet som kan bedrivas parallellt eller samtidigt med
fastighetsférmedling. Det stimmer inte 6verens med god miklar-
sed att bedriva verksamhet som rubbar miklarens sjilvstindighet
eller lojalitet gentemot uppdragsgivaren. For att kunna ifrigasitta
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om miklaren har missbrukat siljarens och képarens fortroende méste
det kunna misstinkas att miklaren har en lojalitet mot en tredje, frin
formedlingsuppdraget, utomstiende part.

Enligt vira kommittédirektiv ska vi 6verviga om férbudet mot
fortroenderubbande sidoverksamhet bor preciseras eller komplet-
teras. Vianser oss dock, mot bakgrund av de generella uttalandena i
direktiven om att forslagen ska ge s& goda forutsittningar som
moijligt for fastighetsmiklare att bedriva sin verksamhet utan att
det pdverkar konsumentskyddet negativt, oférhindrade att i denna
del dven {3 6verviga och foresld att forbudet upphivs.

Syftet med férbudet mot fértroenderubbande sidoverksamhet
r att sikra miklarens sjilvstindiga stillning och att parternas
intressen inte lider skada. En friga som utredningen ska behandla
ir om en skyldighet f6r miklaren att upplysa parterna om sidoverk-
samhet tillrickligt skulle kunna tillgodose syftet som férbudet
avser att uppnd.

Vid 6vervigandena ska, enligt direktiven, sirskilt analyseras de
motsatta intressen som miklarens uppdragsgivare och uppdrags-
givarens motpart kan ha. Det torde vara si att det framférallt finns
motsatta intressen innan en affir ir slutférd. Innan affiren ir
slutford dr det av yttersta vikt f6r siljaren att samtliga bud vidare-
befordras av miklaren och alltsd inte endast sidana bud som det
ligger 1 miklarens intresse att siljaren antar. Det dr dessutom vik-
tigt for siljaren att miklaren verkligen anstringer sig for att hitta
den kopare som dr mest fordelaktig for siljaren, dvs. i regel den
som ir villig att betala hégst pris, och inte néjer sig med ndgon som
vill betala ett ligre pris men utnyttja en sidotjinst. P& motsvarande
sitt ir det av yttersta vikt att presumtiva kdpare inte behéver kinna
ett tryck att anlita miklarens sidotjinster, eller silja sitt eget objekt
genom samma miklare, f6r att deras anbud ska beaktas. Nir vil
affiren ir slutférd ir formodligen de flesta positiva till att & hjilp
av miklaren for att komma i kontakt med féretag som siljer olika
produkter och tjinster som kan behévas 1 anslutning till ett fastig-
hetskép, i synnerhet om de genom miklaren kan fi fordelaktiga
villkor.

Frigan ir d vad som talar f6r och emot att ta bort eller indra
torbudet, vilka risker som finns involverade 1 att miklare tillits ta
en del av sin inkomst frdn annat hill i4n den rena miklartjinsten
och om riskerna skulle kunna hanteras p4 ett acceptabelt sitt.

Vid &vervigandena ska de bestimmelser som finns 1 Europa-
parlamentet och ministerrddets direktiv 2006/123/EG av den
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12 december 2006 om tjinster pd den inre marknaden beaktas
(tjinstedirektivet, se avsnitt 21). Av artikel 25 i direktivet framgdr
att medlemsstaterna ska sikerstilla att tjinsteleverantdrer inte
3liggs krav som innebir att de endast fir utéva en viss angiven
verksamhet eller som inskrinker méjligheten att utéva flera verk-
samheter gemensamt eller 1 partnerskap. Enligt samma artikel far
emellertid sidana krav stillas pd féljande vissa angivna tjinste-
leverantdrer sisom bl.a. for reglerade yrken, i de fall di det ir moti-
verat for att se till att reglerna f6r yrkesetik och uppférande f6ljs
och d& det ir nodvindigt for att sikerstilla deras oberoende och
opartiskhet. Om verksamheter pd flera olika omrdden mellan de
tjinsteleverantdrer som nyss nimnts ir tillitna ska medlemsstaterna
sikerstilla att intressekonflikter och oférenligheter mellan vissa
verksamheter férhindras och att det oberoende och den opartiskhet
som krivs for vissa verksamheter garanteras.

Skél for och emot forbud mot sidoverksambet

Enligt miklarorganisationerna har férbudet mot fértroenderubbande
sidoverksamhet kommit att tillimpas si att konsumenter pd ett
olimpligt sitt hindras frin att 8 fullstindiga tjinster i samband
med bostadsbyte. Utvecklingen har enligt dem visat att det
exempelvis ir en fordel f6r konsumenterna att miklare har ett sunt
och affirsmissigt samarbete med en kreditgivare. Miklaren skulle
kunna foretrida konsumentens intressen genom att férhandla fram
bittre villkor med banken in vad den enskilde konsumenten sjilv
normalt férmir gora. Det innebir enligt branschorganisationerna
att kreditgivare kan erbjuda forménligare villkor wll férdel for
konsumenterna. Branschorganisationerna menar att en miklare bor
fa ta betalt av en kreditgivare for arbetsinsatser som innebir en
konkurrensfordel for kreditgivaren.

Aven Fastighetsmiklarnimnden har pekat pa den utveckling av
miklartjinsten som skett med tilliggstjinster och samarbete med
andra niringsidkare. Miklarnas kunder har i dag enligt nimnden
férvintningar pd att {4 hjilp vida utéver vad som enligt fastighets-
miklarlagen dr det centrala i fastighetsmiklartjinsten, dvs. att
sammanféra tvd parter. En kdpare foérvintar sig enligt nimnden
exempelvis minga ginger att miklaren tar ansvar dven for entrepre-
nadkontrakt avseende byggnad som miklaren marknadsfért.
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I Danmark, dir miklaren har en ndgot annan roll in i Sverige (se
avsnitt 6.2), ir det tillitet for miklare att bedriva annan verksamhet
vid sidan av mikleriverksamheten sisom att férmedla 18n, férsik-
ringar och flytthjilp. Sidoverksamheter i Danmark utgor ungefir
30 procent av miklarnas intikter. I Norge kan miklarforetag efter
sirskild dispens {8 driva sidoverksamhet.

Foér de miklare som utdvar sin verksamhet pd landsbygden kan
det vara av sirskild betydelse att i formedla olika typer av kring-
tjinster. I dag ligger miklare ned mycket arbete pd kringtjinster
som for 1 vart fall vissa miklare pd landsbygden ir oundvikliga for
att de ska kunna 6verleva. Det kan hivdas att det inte dr rimligt att
miklarna mdste gora det utan sirskild ersittning.

Ett annat argument {or en indrad ordning ir att bestimmelsen
om férbud mot fértroenderubbande sidoverksamhet relativt enkelt
kan kringgis genom att en fastighetsmiklare inte synligt erhiller
ersittning f6r férmedling av 18n eller andra produkter.

Lagstiftningen har dessutom p& andra omriden dppnat upp for
mojligheten att bedriva verksamheter vid sidan om huvudverksam-
heten. Dirvid bér nimnas att lagindringar har lett till uppluckring
vad giller en banks méjligheter att dga eller samarbeta med miklar-
foretag. Vidare kan nimnas att enligt lagen om férsikringsférmed-
ling fir en forsikringsférmedlare efter tillstdnd av Finansinspek-
tionen utéva viss sidoverksamhet. Det férhillandet att lagstiftningen
pd andra omrdden gir dt detta hdll utgor skil for att dven fastig-
hetstormedling bor f8 kombineras med sidoverksamheter.

Det nu anférda talar enligt utredningens uppfattning for att
miklare dven 1 Sverige 1 vidare utstrickning in 1 dag bér tilldtas att
mot ersittning engagera sig i sidoverksamhet som har samband med
fastighetsformedling. Vad giller frigan om miklares medverkan i
laneférmedling dr det dock enligt utredningens mening tveksamt
om en fastighetsmiklare, sisom branschorganisationerna hivdar,
kan férhandla fram bittre [dnevillkor dn vad en kdpare sjilv formér
gora. Rintevillkoren pdverkas av manga faktorer och aktérer och
miklarens insatser kan siledes endast 1 begrinsad omfattning bidra
till bittre kreditvillkor. Fordelen f6r képarna torde 1 stillet vara en
mojlighet att slippa férhandla direkt med banken.

Argument mot en dndrad ordning ir att kompetensen blir ligre
in annars eftersom det finns en risk att miklare 1 vissa fall gdr ifrén
sin kirnverksamhet att férmedla fastigheter, med sirskild skicklig-
het, till att lika mycket férmedla kringtjinster. Andra skil emot
en lagindring idr att det kan uppstd oklarheter vad giller ansvars-
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forsikringens omfattning och att tillsynen férsviras nir férmed-
lingsverksamhet och icke-tillsynspliktig verksamhet blandas och
utdvas av en och samma miklare. Enligt v8r mening miste man
emellertid genom kravet pd att god fastighetsmiklarsed 1 allt ska
iakttas, omsorgsplikten och 6vriga bestimmelser om miklarens
skyldigheter kunna férutsitta att kompetensen vad giller sjilva
fastighetsformedlingsverksamheten kan behdllas. Dessa krav for-
hindrar ocksd att miklare frin att endast se till sina egna intressen.
Vidare miste kunna férutsittas att omfattningen av den obligato-
riska ansvarsforsikringen, som endast ska ticka fastighetsmiklar-
gansten, blir tillrickligt tydlig och att de olika verksamheterna gir
att hilla isir vid tillsynen. Vi anser dirmed att dessa argument inte
bér tillmitas ndgon avgorande betydelse.

En fastighetsmiklares uppdragsgivare ir normalt en siljare. For
uppdragsgivaren ir det av betydelse att kunna lita pa att miklaren
inte 3sidositter hans eller hennes intresse till f6rmén f6r nigot
utomstdende intresse. Sddan tveksamhet kan typiskt sett uppstd
genom att en miklare vid sidan av sin verksamhet som fastighets-
formedlare dven formedlar exempelvis krediter till fastighets-
képare. Ur siljarens synvinkel innebir det att miklaren fir mindre
incitament att se till att fastigheten siljs fér hogsta méjliga pris. 1
sddana situationer, dir en miklare exempelvis kan 3 provision eller
annan ersittning dven frén annan dn uppdragsgivaren, f&r miklaren
ett motiv till att leda férsiljningen mot en sirskild képare som ir
intresserad ocksd av den kredit eller forsikring eller dylikt som
fastighetsmiklaren formedlar. En miklare kan ocksd misstinkas for
att vilja undanhilla en spekulant med stor kontantinsats till f6rmén
fér den som behéver ett stort 18n f6r att finansiera kopet. Mikla-
rens egna intressen kan alltsd, som ocksd har papekats inlednings-
vis, komma 1 strid mot uppdragsgivarens. Det som talar emot en
inskrinkning eller ett upphivande av férbudet mot foértroende-
rubbande sidoverksamhet ir just att det skulle innebira en méjlig-
het f6r illojala miklare att sitta egna intressen framfér parternas
om de kan tjina pengar frin annat hdll genom att exempelvis vilja
en viss kopare.

Ett sdtt att minska risken for att en fastighetsmiklare tar otill-
boérlig hinsyn 1 samband med att miklaren vid sidan av den rena
fastighetsformedlartjinsten utdvar sidoverksamhet skulle kunna
vara att foreskriva att Fastighetsmiklarnimnden, efter skriftlig an-
s6kan frin miklaren, ska ha limnat tillstdnd till sidoverksamheten
for att den ska f8 bedrivas. Fastighetsmiklarnimnden skulle i s3 fall
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kunna dterkalla registreringen for den fastighetsmiklare som utan
nimndens godkinnande bedriver dven annan verksamhet in miklar-
verksamhet. En foérdel men en sddan ordning skulle vara att tillsyns-
arbetet underlittas av att man vet vilka fastighetsmiklare som har
tillstdnd. Enligt vir mening uppvigs dock inte ett littare tillsyns-
arbete av systemets nackdelar i form av betungande administration
och prévning av tillstind.

Ett annat sitt att minska risken for att en fastighetsmiklare sitter
sina egna intressen framfér parternas skulle kunna vara att inféra
en skyldighet fér miklare att dels anmila sidoverksamheten fér
registrering till Fastighetsmiklarnimnden, dels upplysa kopare och
siljare om sin sidoverksamhet. Parterna skulle d& bli uppmairk-
sammade pd problematiken och kunna handla direfter. Som fram-
gdr av avsnitt 2.9 bér redan 1 dag enligt Miklarsamfundets etiska
regler samfundets medlemmar underritta parterna om ersittning
som miklaren fir frin annan in sin uppdragsgivare och om anled-
ningen till ersittningen. Fastighetsmiklarnimndens register finns
tillgingligt pa Internet och ett krav pd registrering av sidoverksam-
heten skulle dirfér innebira att informationen om sidoverksam-
hetens art och fér vems rikning miklaren utfér verksamheten blir
litt dtkomlig f6r var och en.

Frigan ir d4 om de f6érdelar som ir férenade med att en miklare
far utéva sidoverksamheter uppviger risken for ett illojalt handlande
frdn miklarens sida.

Uppviger fordelarna risken for otillborligt hinsynstagande?

Enligt utredningens mening méiste en skyldighet f6r miklare att
anmila de sidotjinster som har samband med fastighetsférmedling
och som han eller hon avser att férmedla tillsammans med en skyl-
dighet att upplysa parterna om sidotjinsterna och om ersittning
som miklaren far till f6ljd av dessa i tillricklig grad sikra miklarens
sjilvstindiga stillning och att parternas intressen inte 3sidositts till
fé6rman f6r miklarens egenintressen. En sidoverksamhet som be-
drivs 6ppet minskar enligt vdr mening i princip inte tilliten till mik-
laren som sjilvstindig fastighetsférmedlare. Den risk for illojalt
handlande frin en fastighetsmiklare sida som, trots inférande av en
anmilnings- och upplysningsskyldighet, skulle komma att kvarstd
uppvigs enligt vir mening av de foérdelar som ett borttagande av
det generella f6rbudet innebir och som vi tidigare redogjort for.
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Som redan anférts innebir dessutom tjinstedirektivet att regler
som inskrinker méjligheten for fastighetsmiklare att utéva flera
verksamheter endast fir finnas under vissa férutsittningar.

Mot bakgrund av det anférda anser vi att det generella férbudet
innebirande att en fastighetsmiklare inte fir dgna sig &t ndgon verk-
samhet som kan rubba fértroendet f6r honom eller henne som mik-
lare bor upphivas. Det bér 1 stillet inféras regler som mojliggér f6r
fastighetsmiklare att mot provision, rabatt eller annan ersittning
formedla 18n, forsikring eller andra produkter som har samband
med fastighetsférmedling. En férutsittning for sddan verksamhet
bér vara att miklaren anmiler sidoverksamheten till Fastighets-
miklarnimnden f6r registrering. De uppgifter om sidotjinster som
miklaren siledes ska anmila for registrering till nimnden bor vara
uppgifter om sidotjinstens art och miklarens samarbetspartner. Vi
finner inte anledning att féresld ndgon sirskild registreringsavgift
for registrering av sidoverksamheten eftersom kostnaden bor
tickas av den 4rliga avgiften som en registrerad fastighetsmiklare
ska betala. Miklaren bor som framgitt ocksd vara skyldig att upp-
lysa kopare och siljare om det registrerade férhillandet och om
ersittning som miklaren erhiller till f6ljd av sddana sidotjinster
frdn annan in uppdragsgivaren i1 férmedlingsuppdraget (se nirmare
om upplysningsskyldigheten nedan). Det bér siledes vara tillrick-
ligt att miklaren upplyser parterna om den ersittning han eller hon
erhiller och ndgot krav pd registrering av uppgiften om ersittning
bor alltsd inte foreskrivas. Den lagindring som vi foresldr 1 detta
avseende maste anses std i dverensstimmelse med tjinstedirektivet.

Ndirmare om upplysningsskyldigheten

I siljarens intresse ligger att i ett tidigare skede {3 fullstindig infor-
mation angiende miklarens eventuella sidoverksamheter. Informa-
tionen bor ges si att siljaren fir mojlighet att utifrin den exempel-
vis férhandla om en ligre provision eller vilja en annan miklare om
siljaren tror att miklaren pd grund av sidoverksamheten skulle
komma att anstringa sig mindre for att forsikra sig om en fordel-
aktig forsiljning in vad som annars skulle vara fallet. En miklare
bér dirfér upplysa siljare om eventuella sidotjinster, och om den
ersittning som miklaren erhiller f6r att utféra férmedlingen av
sddan sidotjinst, redan innan uppdragsavtalet sluts.
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For en presumtiv kdpare av en fastighet dr det ocksd av stor vikt
att kunna férlita sig pd att miklaren inte styrs av ovidkommande
hinsyn till men fér spekulanten. De presumtiva kdparna kan tro att
deras bud inte accepteras, eller att det ir mindre troligt att de
kommer att accepteras, om de inte ocksd dnskar kdpa en sidotjinst
som miklaren férmedlar. Varje presumtiv kopare ska kunna férlita
sig p& att miklaren inte gynnar nigon annan presumtiv képare
exempelvis av det skilet att denne avser att anlita miklaren for
nigon annan tjinst. De presumtiva képarna bor sirskilt uppmirk-
sammas pd sddana potentiella nackdelar vilket ir skalet till att mik-
laren dven bér upplysa dem om de ekonomiska intressen miklaren
har i férmedlingen av sidotjinsterna. Liksom siljaren bér den pre-
sumtive kdparen av miklaren {8 information om sidotjinstens art,
vem miklaren fitt sidouppdraget ifrdn samt om den ersittning som
miklaren erhdller frin annan in uppdragsgivaren i férmedlings-
uppdraget till f6ljd av férmedlingen av sidotjinsten. Det ir enligt
vdr mening viktigt att miklaren 1 samband med att han eller hon
limnar upplysning om sin sidotjinst ocksd informerar képaren om
att det naturligtvis stdr denne fritt att underséka alternativ till den
sidotjinst som miklaren férmedlar. Vara férslag om att miklare ska
vara skyldiga att dokumentera budgivningsprocessen och att éver-
limna dokumentationen till kdparen och siljaren nir Sverldtelse-
avtalet ir slutet syftar ocks till att hindra miklaren frén att presen-
tera luftbud och dirigenom pressa upp priset eller avskricka en pre-
sumtiv kopare, t.ex. dirfor att denne inte 6nskar képa en forsikring
eller dylikt som miklaren ocksd férmedlar (se avsnitt 12.1.4).

Informationen om eventuella sidotjinster till parterna bér vidare
innefatta en tydlig upplysning om huruvida miklaren har en
ansvarsforsikring som omfattar de tjinster och produkter som
miklaren férmedlar vid sidan av fastighetsmiklartjinster.

Miklaren bor i den journal som han eller hon enligt vira férslag
1 avsnitt 12.1.3 ska fora anteckna att informationen om sidotjinst-
erna ir overlimnad till parterna.
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12.1 Bor kraven pa en méaklare preciseras?
12.1.1 Inledning

Utredningen har att ta stillning till om det ir limpligt att 1 storre
utstrickning in i gillande lag precisera vilka krav som ska stillas pa
en miklare.

Utifrén drenden hos Fastighetsmiklarnimnden kan konstateras
att de som kommer i kontakt med en miklare ofta har en annan upp-
fattning om vad som aligger miklaren och stiller stérre eller andra
krav pd denne in vad som foljer av fastighetsmiklarlagen. Det ir
sirskilt mirkbart i frga om upplysningar om och ansvaret for for-
medlingsobjektets skick. En friga ir dirfér om nuvarande ordning
kan anses ge ett fullgott konsumentskydd. En precisering skulle
kunna hjilpa konsumenterna att veta vad som giller. En sddan
vetskap skulle 1 sin tur minska riskerna fér framtida tvister vilket
ligger 1 bdde kdparens och siljarens samt miklarens intresse. For-
troendet for Fastighetsmiklarnimnden kriver dessutom att nimn-
dens avgoranden i storsta mojliga utstrickning dr férutsebara. Detta
talar for att det 1 foreskrifter 1 vissa avseenden bér konkretiseras
vad god fastighetsmiklarsed nirmare innebir.

Vi vill dock redan inledningsvis siga att de krav som ska stillas
pd fastighetsmiklare enligt vir mening dven 1 fortsittningen bor
kunna utvecklas och férindras frin tid till annan. Innehillet i be-
greppet god fastighetsmiklarsed bor dirfor inte heller framéver
regleras 1 detalj i lag eller andra féreskrifter. Innebdrden av begreppet
far 1 allminhet liksom hitintills bedémas efter omstindigheterna i det
enskilda fallet. Vad som ligger 1 begreppet god fastighetsmiklarsed
kommer sdledes dven i fortsittningen i stor omfattning att bestim-
mas genom avgdranden frin Fastighetsmiklarnimnden och dom-
stolarna. Aven Allminna Reklamationsnimndens avgéranden kan
ge ledning om vilka krav som stills pd miklare. De etablerade
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miklarorganisationerna kan ocksd i viss min bidra till att ge be-
greppet innehdll genom att utforma etiska regler fér sina med-
lemmar. Beslut frdn Miklarsamfundets Ansvarsnimnd och Fastig-
hetsmarknadens Reklamationsnimnd kan ocksd ge viss vigledning
om begreppets nirmare innebérd.

I de fall det bedéms limpligt att i lag och andra foéreskrifter pre-
cisera kraven pd fastighetsmiklarna méste regeringsformens (RF)
regler om normgivningsmaktens férdelning mellan riksdagen och
regeringen beaktas. Bestimmelser om detta finns i 8 kap RF. T ett
antal angivna dmnen finns krav pd lagform for féreskrifter. Dir-
igenom avgrinsas vad som brukar kallas det primira lagomradet.
Den del av det primira lagomridet dir riksdagen inte fir delegera
sin normgivningskompetens till regeringen utgor det obligatoriska
lagomradet. Till detta hor exempelvis civilritten. Foreskrifter i
andra imnen in det primira lagomridet kan beslutas av regeringen i
férordning. Inom vissa delar av det primira lagomradet ir det tilldtet
for riksdagen att delegera sin normgivningskompetens till reger-
ingen. Det ir bl.a. majligt for riksdagen att delegera kompetensen
att besluta offentligrittsliga foreskrifter om niringsverksamhet,
undervisning och utbildning. Inom det delegeringsbara lagomradet
kan riksdagen ocksid medge att regeringen 6verldter it forvalt-
ningsmyndighet att meddela féreskrifter 1 amnet. Det bor nimnas
att riksdagen ir oférhindrad att lagstifta inom regeringens primir-
omréde.

Overviganden om det ir limpligt att precisera vilka krav som
ska stillas pd miklare limnar vi dven i bl.a. avsnittet 13.

12.1.2 Marknadsféring

Bedomning: Det behovs inga sirskilda lagregler utover reglerna
1 marknadsféringslagen (1995:450) avseende marknadsféring av
en miklares formedlingsobjekt.

Utredningen har inte funnit det vara en framkomlig vig att utreda
frdgan om i vilken omfattning det férekommer att miklare an-
vinder anmirkningsvirt 1ga priser i sin marknadsféring genom att
exempelvis gora jimforelser mellan angivna priser i ett visst antal
annonser med de slutgiltiga képeskillingarna pd objekten 1 friga.
Skilet dirtill dr att det kan finnas flera godtagbara férklaringar till
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varfor utgdngspris och slutpris 1 de enskilda fallen skiljer sig t. En
sddan forklaring kan vara att tv4 eller flera presumtiva kdpare har
sirskilda skil f6r att vilja forvirva objektet och att priset avspeglar
det. En annan férklaring som 1 vissa fall bér tas for god ir att
omstindigheterna varit sidana att det varit svirt att uppskatta mark-
nadsvirdet. Vid 6verldtelse av fastigheter férekommer nimligen stora
prisvariationer. Det giller dven om fastigheterna kan uppfattas som
likvirdiga och &verldtelserna sker inom en begrinsad tidsrymd.
Variationerna beror bl.a. pd att priserna ofta sitts just genom bud-
givning med flera intressenter och att dessa kan ha olika starkt
intresse av forvirvet och olika ekonomiska férutsittningar. Budgiv-
ning med flera presumtiva kdpare ger normalt ett hégre pris men
eftersom bostadsmarknaden inte ir rationell behéver situationen
inte upprepas nista ging ett likartat objekt bjuds ut till f6rsiljning.

Minga av aktérerna pd bostadsmarknaden tycks dock vara
dverens om att det ir alltfér vanligt att miklare 1 marknadsféringen
anvinder priser som ligger visentligt under det bedémda marknads-
virdet och som siljaren dirfor i regel inte dr beredd att acceptera.
Aven massmedia har pekat pi fenomenets férekomst. Det sigs inte
enbart vara ett storstadsfenomen utan kan férekomma dven pd
mindre orter i landet. Av naturliga skil fungerar sidana priser bist
pd en Overhettad bostadsmarknad. Det finns knappast ndgot
intresse for en miklare att g& ut med ett for 18gt pris pd en ort dir
det inte finns ndgon efterfrigan. Vid ligkonjunktur kan det fére-
komma att miklare 1 marknadsféringen anger priser som ir hogre
in vad som ir realistiskt att anta att ndgon ir villig att betala.

I avsnitt 13.3 féresldr vi att det 1 den nya fastighetsmiklarlagen
ska inféras en bestimmelse om att miklaren, med iakttagande av
bl.a. bestimmelsen om god maiklarsed, ska verka fér att uppdrags-
givarens affirsmissiga intressen vid dverldtelsen tas tillvara. I de fall
uppdragsgivaren ir en siljare ir en av miklarens viktigaste uppgifter
att se till att objektet siljs for ett sd férmanligt pris som mojligt.
Miklaren har dirfér i varje enskilt fall att inom ramen fér god
fastighetsmiklarsed ta stillning till hur han eller hon bér marknads-
fora objektet for att 3 det mest forménliga slutpriset. Kraven i
marknadsféringslagen, som bl.a. innebir att en miklare ska ange
korrekta uppgifter om objekten i annonser, miste emellertid vara upp-
fyllda for att miklaren ska anses ha iakttagit god fastighetsmiklarsed.

Uppgifter som anvinds 1 annonser och annan marknadsféring ir
information till aktérerna pd marknaden. Marknadsrittslig praxis
som utredningen tagit del av klargor bl.a. att en miklare vid mark-
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nadsfoéringen inte fir anvinda pdstdenden eller andra framstill-
ningar som ir vilseledande i friga om férmedlingsobjektets egen-
skaper eller om den egna verksamheten. Sirskilda lagregler avse-
ende marknadsféring, utéver de som redan finns i1 marknadsfor-
ingslagen, for att forhindra att miklare i sina annonser anger exem-
pelvis anmirkningsvirt liga priser, behévs inte. Det bér dock
understrykas att en miklare bér vara mycket tydlig i sin marknads-
foring i de fall pris pd objektet anges i annonsen. Fér att ppet redo-
visa att slutpriset kan komma att avvika frdn angivet utgingspris kan
priset i annonsen exempelvis férenas med orden “eller bud”.

I syfte att férbittra informationen till konsumenter féreslr vi i
avsnitt 13 att det i den nya fastighetsmiklarlagen ska inforas be-
stimmelser om att miklare ska vara skyldig att upplysa siljare och
képare om objektets bedémda marknadsvirde. Som nimnts inled-
ningsvis kan det finnas flera godtagbara férklaringar till varfér ut-
gdngspris och slutpris 1 de enskilda fallen skiljer sig at. P4 grund
hirav ir det enligt vir uppfattning inte limpligt att exempelvis sitta
en grins angiven i procent f6r hur mycket képeskillingen far avvika
frén det utannonserade priset innan férfarandet ska anses std i strid
med god miklarsed. Ett férslag som har framférts till utredningen
ir att om miklaren ska f3 ersittning 1 form av provision ska pro-
visionen endast beriknas pd det utannonserade priset eftersom en
miklares motiv till att sitta ett ligt pris 1 annonsen di 1 stort sett
upphoér. En sidan ordning skulle dock enligt vir mening komma att
std 1 strid med parternas ritt att fritt avtala om ersittningen vilken
vi anser ska finnas kvar dven i fortsittningen.

12.1.3 Journaler

Forslag: En fastighetsmiklare ska féra anteckningar éver vad
som férekommer i varje férmedlingsuppdrag och éverlimna
anteckningarna till uppdragsgivaren och dennes motpart nir upp-
draget dr slutfort.

Regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, Fastig-
hetsmiklarnimnden ska f meddela nirmare foreskrifter om vad
fastighetsmiklare ska iaktta nir det giller anteckningarna.
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Enligt gillande ordning ska en fastighetsmiklare under férmed-
lingsuppdraget vidta en rad atgirder och tillhandahilla viss nirmare
information till framfér allt képaren. Det saknas skyldighet for
miklaren att dokumentera itgirderna och Fastighetsmiklarnimn-
den har 1 sin tillsynsverksamhet funnit att det dirfér ofta uppstar
problem att utreda om miklaren fullgjort dessa skyldigheter och
om han eller hon har gjort det pd ett godtagbart sitt.

Utredningen om &versyn av Fastighetsmiklarnimndens tillsyn
over fastighetsmiklare var av den uppfattningen att ett inférande av
en skyldighet f6r miklare att f6ra l6pande journaler 6ver uppdragen
borde 6vervigas (se betinkandet Fastighetsmiklarnimnden -
effektivare tillsyn, SOU 1999:35, s. 63). Nigra av remissinstanserna
var kritiska till att inféra en sddan skyldighet. Skilen som anfordes
diremot var i huvudsak att det skulle medféra en orimlig arbets-
bérda och en 6kad byrdkrati f6r smiféretagare. Den tekniska ut-
vecklingen innebir emellertid att det numera skulle vara littare f6r
miklare att féra journaler. De flesta fastighetsmiklare har redan i
dag dataprogram med system for att ligga in vissa uppgifter om
formedlingsuppdragen och om utférda tgirder. En skyldighet for
miklare att dokumentera erhdllna uppdrag och utférda obligato-
riska dtgirder skulle dirfor for flertalet miklare inte medféra ndgot
nimnvirt merarbete eller vara sirskilt betungande. De miklare som
inte har tillgdng till ett sddant dataprogram torde ocksd relativt
enkelt kunna gora ett eget system for anteckningar.

Frin miklarnas synpunkt kan det vara en férdel med en skyldig-
het att anteckna uppgifter om férmedlingsuppdragen sisom exem-
pelvis uppgifter om nir férmedlingsuppdraget ir ingdnget, nir ett
enligt lagen obligatoriskt moment utférts, uppdragets lingd och
fullbordan. Miklaren kan nimligen di pd ett enkelt sitt f6r upp-
dragsgivaren redovisa att han eller hon utfért de grundliggande
dtgirder som omfattas av uppdraget. For de fall uppdragsgivaren
onskar fa utfore ytterligare uppgifter torde anteckningarna under-
litta bedémningen av frigan om de bor anses omfattas av det ur-
sprungliga férmedlingsuppdraget eller om de ska anses utgora ett
nytt uppdrag. En anteckning om tidpunkt f6r fullbordan av upp-
draget skulle dven kunna ge vigledning vid en eventuell framtida
bedémning av ifrdn vilken tidpunkt preskription av skadestinds-
ansprik mot fastighetsmiklare ska riknas. En skyldighet att fora
l6pande anteckningar éver uppdragen bér dessutom kunna fungera
som en pdminnelse och en checklista for en fastighetsmiklare vilket
sirskilt kan vara till hjilp om en miklare har minga objekt att
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férmedla samtidigt. En annan férdel med dokumentation ir att en
miklare som vet att han eller hon ska fér anteckningar 6ver vad
som férekommer vid férmedlingsuppdragen och att anteckning-
arna kommer att bevaras torde agera med storre forsiktighet vilket
bér medfora firre antal tvister. De bevissvarigheter som kan upp-
komma i samband med en efterféljande tvist minskas genom doku-
mentationen vilket gagnar sivil kopare och siljare som miklare.
Ytterligare en férdel med en skyldighet for fastighetsmiklare att féra
anteckningar 6ver férmedlingsuppdragen ir att det skulle underlitta
Fastighetsmiklarnimndens tillsynsarbete. Fér miklaren ir det vid
en sidan granskning av nimnden en férdel att pa ett enkelt sitt
kunna visa att han eller hon fulltgjort de grundliggande krav som
3liggs miklaren enligt fastighetsmiklarlagen. Slutligen bér nimnas
att ett miklarforetag i Norge ir skyldigt att f6ra bl.a. en uppdrags-
journal och en miklarjournal.

Vi har inte kunnat finna nigra andra skil mot inférande av en
skyldighet f6r miklare att fora anteckningar éver férmedlingsupp-
dragen dn dem som anférdes vid remissbehandlingen av det nimnda
betinkandet Fastighetsmiklarnimnden - effektivare tillsyn. Som
redan anférts anser vi att de skil som d& angavs numera ir delvis
overspelade. Vi anser ocksd att skilen for inférande av en sddan
skyldighet ir fler och viger tyngre in skilen emot en sidan ord-
ning. Det bor dirfér inféras en skyldighet for fastighetsmiklare att
l6pande fora anteckningar over varje férmedlingsuppdrag. De
moment som ir obligatoriska i forhdllande till konsumenterna bor
finnas med 1 anteckningarna. En miklare bor siledes exempelvis
vara skyldig att dokumentera att de limnat information till képaren
om undersokningsplikten och vad den innebir.

Systemen for férande av anteckningar miste vara inrittade pd
ett betryggande sitt. Det som ir antecknat fir inte genom &ver-
strykningar eller pd annat sitt goras olisligt. Om rittelser gors 1
anteckningarna som fors i elektronisk form mdste tidigare regi-
strerade uppgifter finnas kvar i lisbar form.

Om képare och siljare fir en kopia av dokumentationen fir de
mojlighet att se om miklaren har fullgjort sina skyldigheter mot
respektive part samt littare att visa vad som skett under férmed-
lingen om tvist skulle uppstd (jfr 4 § forsta stycket lagen (2003:862)
om finansiell rddgivning till konsumenter och dess férarbeten,
prop. 2002/03:133 s. 23). Enligt véra forslag i avsnitt 19 ska preskrip-
tionstiden avseende skadestdndsansprik mot miklare borja 16pa nir
miklarens uppdrag avslutas. En anteckning i journalen om tidpunkt
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for fullbordan av uppdraget tillsammans med ett éverlimnande av
journalen till bide uppdragsgivaren och dennes motpart innebir
vidare att ocksd motparten fir upplysning om denna tidpunkt.
Eftersom journalen i princip endast ska innehdlla av miklaren ut-
forda obligatoriska 3tgirder bor det inte heller ur integritetssyn-
punkt finnas ndgot hinder f6r utlimning av den till bdda parter. Vi
anser mot denna bakgrund att en miklare bor vara skyldig att 6ver-
limna journalen till s&vil uppdragsgivaren som till dennes motpart
nir uppdraget ir slutfért.

Bestimmelser om hur dokumentationen ska genomféras och
bevaras ir inte limpliga att sl8 fast i lag. Lagen skulle dirvid komma
att tyngas av en alltfér stor detaljrikedom och méjligheten till
snabba justeringar i regelverket skulle gi forlorad. I stillet bor de
nirmare reglerna om dokumentationsplikten bestimmas, efter be-
myndigande, genom foreskrifter frdn Fastighetsmiklarnimnden
(jfr 4 § andra stycket lagen om finansiell rddgivning till konsumen-
ter och prop. 2002/03:133 s. 23).

12.1.4 Budgivning

Forslag: En fastighetsmiklare ska vara skyldig att uppritta en
forteckning 6ver de anbud som limnas pd fastigheten och &ver-
limna férteckningen till siljaren och den slutlige képaren nir
overlitelseavtalet ir slutet. Miklare ska informera képare om sin
skyldighet att uppritta forteckningen och om de former fér
forsiljningen som siljaren har f6r avsikt att tillimpa.

Regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, Fastig-
hetsmiklarnimnden ska f4 meddela nirmare foéreskrifter om vad
en fastighetsmiklare ska iaktta nir det giller dokumentation av
de anbud som limnas pd en fastighet.

Enligt vira kommittédirektiv ska vi underséka den praxis som har
utbildats betriffande god fastighetsmiklarsed och dirvid bl.a.
underséka hur miklare hanterar budgivning (se redogérelsen i
avsnitt 2.1.6). Fastighetsk6pet dr som nimns i avsnitten 2.3 och 2.4
ett formalavtal vilket bl.a. innebir att det krivs att avtalet dr skrift-
ligt och innehdller parternas underskrifter. Enligt vira kommitté-
direktiv ska vi inte behandla reglerna om &verldtelse av fast egendom
eller bostadsritter. Vi anser dock att de hogt stillda kraven pd avtalen

177



God fastighetsmaklarsed SOU 2008:6

1 jordabalken ir motiverade. I det féljande utgdr vi ifrdn att form-
kravet alltjimt ska gilla och att bestimmelserna om anbud och
accept 1 avtalslagen inte ska tillimpas pa ett fastighetskop.

Vi anser att siljaren, 1 samrdd med miklaren, dven 1 fortsittningen
bor ha frihet att bestimma om f6rsiljning av objektet ska ske genom
budgivning och i s3 fall hur budgivningen ska g till. Den skyldig-
het som en miklare i praktiken har i dag att informera presumtiva
képare om hur en eventuell budgivning kommer att g2 till och om
siljaren har stillt upp vissa villkor fér férsiljningen ir ur konsument-
perspektiv viktig. Informationsskyldigheten bor 1 fértydligande syfte
uttryckligen framg3 av lagen.

Problem med oegentligheter 1 samband med budgivningsprocessen
har fitt stor uppmirksamhet i media. Aven om problemet sanno-
likt inte dr s stort ir sjilva misstanken om sidana oegentligheter
forodande for tilliten till aktérerna pd marknaden. P4 grund hirav
och fér att motverka risken f6r att miklare anger pahittade bud, 1
syfte att hoja sin egen ersittning, eller undanhiller bud, exempelvis
for att dven 3 formedla en sidotjinst eller 3 ett foljduppdrag, bér
processen vara s3 transparent som mdjligt. En sddan transparens ir
viktig dven for en miklares integritet. Budgivningsprocessen bér
dirfér dokumenteras genom att miklaren upprittar en férteckning
over samtliga personer som limnat anbud pd fastigheten. Skyldig-
heten for miklaren att uppritta férteckningen bér framgd av lagen.
Forteckningen bér innehilla uppgifter om budgivarens namn, telefon-
nummer eller annan kontaktuppgift, anbudets storlek och eventuella
villkor — sisom exempelvis férbehdll om finansiering — samt om
tidpunkt fér nir anbudet limnades.

Miklaren bér vara skyldig att limna 6ver forteckningen med
buden till den faktiske kdparen och siljaren sedan dverldtelseavtalet
ir undertecknat av parterna. Siljaren och koparen fir dd mojlighet
att se och kontrollera buden och kan, om han eller hon finner att
skada uppkommit pd grund av att nigon oriktighet férevarit som
beror pd miklaren, rikta skadestindskrav mot miklaren antingen
hos Allminna reklamationsnimnden eller vid allmin domstol. Enligt
vdr mening viger den faktiske kdparens intresse av att kinna till de
andra buden tyngre dn en presumtiv kdpares intresse av att vara
anonym. Det bor dirfor inte krivas att den som deltar 1 budgiv-
ningen miste ha limnat sitt samtycke for att fastighetsmiklaren ska
limna ut budgivningsférteckningen till koparen. En budgivare som
t.ex. av integritetsskil 6nskar f8 vara anonym fir limna sitt bud
genom ombud. I de fall ett ombud limnar bud fér budgivarens
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rikning bér miklaren registrera och i évrigt behandla ombudets
personuppgifter pd samma sitt som en budgivares.

Ett forslag i1 enlighet med vad som nu anférts stimmer dven
overens med Riksrevisionens rekommendation om att miklare bor
bli skyldiga att skriftligt informera och dokumentera att de limnat
information till siljaren om alla spekulanter och bud som limnats
till miklaren (se Riksrevisionens rapport Den storsta affiren i livet
— Tillsyn 6ver fastighetsmiklare och enskildas méjligheter till tviste-
16sning [RiR 2007:7], se dven avsnitt 13.2).

Aven fér en presumtiv képare finns ett virde i att kinna till de
andra buden. Om exempelvis en miklare skulle vilja helt undanhilla
en presumtiv kdpare hindras inte detta genom att siljaren och den
som faktiskt koper fastigheten fir del av budgivningsdokumenta-
tionen — den aktuella presumtiva képaren saknas ju pd denna lista.
Enligt vdr mening ir emellertid en presumtiv kdpares intresse av att
fa se dokumentationen av budgivningen inte s starkt att det finns
skl att foreskriva en skyldighet f6r miklaren att éverlimna budgiv-
ningsférteckningen till denne. Det miste anses tillrickligt att en pre-
sumtiv kdpare fir veta vem som blir den slutlige kdparen. Képaren
av en fastighet framgar av fastighetsregistret som férs av Inskriv-
ningsmyndigheten. En bostadsrittsférenings medlemsforteckning
ir offentlig och av den framgdr betriffande bostadsritter vem som
blev den slutlige képaren. Genom att friga den som kopte objektet
eller, sdvitt avser fastigheter, genom uppgift frin Inskrivnings-
myndigheten kan en presumtiv képare fi veta vad kopeskillingen
blev. Om han eller hon anser att miklaren har brustit 1 sina skyldig-
heter sdvitt avser att framféra alla bud till siljaren och att doku-
mentera budgivningen kan skadestindskrav riktas mot miklaren.
En annan sak ir att det endast undantagsvis torde kunna fore-
komma att andra dn sddana som har tecknat avtal lider ekonomisk
skada till f6]jd av miklarens handlande. P4 grund av vad som nu
anférts bor en presumtiv kdpare inte ha ritt att pd begiran {4 ta del
av dokumentationen &ver budgivningen.

Bestimmelser om behandling av personuppgifter finns i person-
uppgiftslagen (1998:204), PUL. Begreppet behandling av person-
uppgifter omfattar alla dtgirder som vidtas betriffande sidana
uppgifter, t.ex. registrering, utlimnande genom &versindning, sprid-
ning eller annat tillhandahillande av uppgifter. Personuppgiftslagen
ir subsidiir i férhéllande till andra forfattningar (2 § PUL). Person-
uppgifter fir enligt personuppgiftslagen behandlas utan samtycke
frin den som ska registreras bl.a. om registreringen krivs for att
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den personuppgiftsskyldige ska kunna fullgéra en rittslig skyldig-
het (10 §b PUL). Med en rittslig skyldighet menas skyldigheter
som grundar sig pd lagar, férordningar och férfattningar av ligre
valér. Aven forpliktelser som har ilagts genom myndighetsbeslut i
enskilda fall kan innebira sidana rittsliga skyldigheter som avses
(se SOU 1997:39 s.363-364). Uppgifter om personnummer far
utan samtycke behandlas endast nir det ir klart motiverat med
hinsyn bl.a. till vikten av en siker identifiering (22 § PUL). Det nu
sagda innebir att PUL inte hindrar att det inférs en bestimmelse i
fastighetsmiklarlagen om en skyldighet f6r en miklare att, dven
utan samtycke frin budgivaren, dokumentera budgivningsprocessen
och limna 6ver dokumentationen till siljaren och képaren pd sitt
som nu angetts.

Bestimmelserna 1 personuppgiftslagen kommer som framgatt
att vara tillimpliga nir en miklare, som blir personuppgiftsansvarig,
behandlar uppgifterna i friga. Det betyder bla. att om uppgifter
avseende en budgivare samlas in frdn budgivaren sjilv ska miklaren
1 samband dirmed sjilvmant limna den registrerade information
om behandlingen av uppgifterna (23 § PUL). Den information som
miklaren sdledes ska limna sjdlvmant ir uppgift om miklarens egen
identitet, indamédlen med behandlingen och all évrig information
som behdvs for att den registrerade ska kunna ta till vara sina
rittigheter 1 samband med behandlingen, sisom information om
mottagarna av uppgifterna, skyldighet att limna uppgifter och ritten
att ans6ka om information och rittelse (25 § PUL). Informationen
bor ges pa limpligt sitt. Eftersom det kan bli praktiskt svirhanter-
ligt fér en miklare att informera varje budgivare for sig bér infor-
mationen kunna ges dven pi annat sitt, exempelvis genom en
upplysning i objektsbeskrivningen om att mer information finns pd
miklarens hemsida.

Liksom nir det giller nirmare regler om féreslagen skyldighet
for miklare att fora journal ir det inte limpligt att i lag ange vad
som boér gilla om hur dokumentationen av budgivningen ska genom-
féras och bevaras. Regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
Fastighetsmiklarnimnden bor i stillet bemyndigas att meddela sddana
foreskrifter (jfr 4 § andra stycket lagen om finansiell rddgivning till
konsumenter och prop. 2002/03:133 s. 23).
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12.2 Forhandsbesked

Forslag: Fastighetsmiklarnimnden ska pd ansékan av en fastig-
hetsmiklare meddela férhandsbesked om huruvida visst férfar-
ingssitt stir 1 6verensstimmelse med god fastighetsmiklarsed
eller om ett sirskilt forfarande utgor viss otilliten handel med
fastigheter.

Fastighetsmiklarlagen limnar {3 konkreta besked om vad god fastig-
hetsmiklarsed innebir (se avsnitt 2.1.6). Denna friga fir i dag i stor
utstrickning besvaras genom Fastighetsmiklarnimndens och 6ver-
instansernas avgoéranden. Fastighetsmiklarnimnden saknar 1 dag
t.ex. laglig méjlighet att vigleda den miklare som stdr i begrepp att
gora stora investeringar for att férverkliga ett nytt affirskoncept.
Nimnden kan bara i efterhand genom ett beslut i ett tillsynsirende
ta stillning till om miklaren brutit mot fastighetsmiklarlagen.

Enligt vira kommittédirektiv ska vi 6verviga om det dr limpligt
att Fastighetsmiklarnimnden fr bittre mojlighet att p& ndgot sitt
pd forhand ta stillning till om ett visst agerande ir forenligt med
god sed. Forslaget att Fastighetsmiklarnimnden ska f& meddela
foreskrifter om vad en fastighetsmiklare ska iaktta nir det giller
dokumentation av vad som férekommer 1 varje férmedlingsuppdrag
och av budgivning (se avsnitten 12.1.3 och 12.1.4) innebir en sddan
mojlighet. Om Fastighetsmiklarnimnden ska fi ta stillning till
andra frigor 1 férvig blir frigan nirmast om fastighetsmiklare bor
f8 mojlighet att av nimnden erhdlla férhandsbesked om huruvida
ett visst forfaringssitt stdr i Sverensstimmelse med god fastighets-
miklarsed.

Inledningsvis kan nimnas att det finns méjlighet att erhélla for-
handsbesked betriffande vissa frigor pd en del andra rittsomriden.
Genom bestimmelser i revisorslagen (2001:883) ges exempelvis en
revisor mojlighet att av Revisorsnimnden erhélla férhandsbesked i
friga om det finns fértroenderubbande omstindigheter som hind-
rar honom eller henne frin att acceptera eller behdlla ett revisions-
uppdrag. Det finns dven bestimmelser i revisorslagen som ger en
revisor mojlighet att {3 forhandsbesked om han eller hon far utéva
viss sidoverksamhet. Revisorsnimnden fir mellan 3tta och tio ansok-
ningar om férhandsbesked per dr. En ansékan kan exempelvis réra
frigan om en revisor fir revidera i egen forening. Ndgra sirskilda
regler om Revisorsnimndens handliggning av férhandsbesked finns
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inte. Den revisor som anséker om férhandsbesked fir betala en
avgift f6r ansokan enligt avgiftsférordningen (1992:191). Det fére-
kommer att nimnden begir in kompletterande uppgifter frin
revisorn. Enligt Revisorsnimnden ir mojligheten till férhandsbesked
ett limpligt sitt att precisera innebdrden av god revisorssed pa.

Vidare finns det bestimmelser om férhandsbesked om skatt
eller avgift i lagen (1998:189) om foérhandsbesked i1 skattefrigor.
Foérhandsbesked limnas av Skatterittsnimnden efter ansékan av en
enskild eller det allminna ombudet hos Skatteverket och far éver-
klagas hos Regeringsritten. Efter ansdkan av en enskild fir férhands-
besked limnas i en friga som avser sékandens skattskyldighet eller
beskattning om det ir av vikt f6r s6kanden eller f6r en enhetlig lag-
tolkning eller rittstillimpning. Lagen innehiller vissa bestimmelser
om férfarandet hos Skatterittsnimnden. En ansékan om férhands-
besked ska vara skriftlig. I ansékan ska sokanden limna de upp-
gifter som behévs for att forhandsbesked ska kunna limnas. Nimn-
den fir anmoda sékanden att inom viss tid komma in med de ytter-
ligare upplysningar som nimnden anser sig behdva for att préva an-
sokan om férhandsbesked. Finner Skatterittsnimnden med hinsyn
till ansékans innehdll att férhandsbesked inte bér limnas ska an-
sokan avvisas. For ett férhandsbesked rérande vissa frigor fir Skatte-
rittsnimnden ta ut en avgift av en enskild s6kande enligt féreskrifter
som regeringen meddelar. Férhandsbeskedstérfarandet syftade ur-
sprungligen till att i forsta hand bereda enskilda méjlighet att infor
forestdende affirer eller andra rittshandlingar f3 klarhet 1 hur for-
farandet skulle komma att bedémas 1 beskattningshinseende (prop.
1997/98:65 s. 23 ff.). Syftet med gillande regler om férhandsbesked
ir frimst att paskynda prejudikatbildningen p8 skatteomridet.

Forsikringsrorelse far enligt forsikringsrorelselagen (1982:713)
som huvudregel drivas endast av férsikringsaktiebolag och 6mse-
sidiga forsikringsbolag som fitt tillstind. Finansinspektionen ska
efter ansdkan limna férhandsbesked om huruvida tillstind krivs
for en planerad verksambhet.

Det finns flera skil som talar for att det bor inféras en méjlighet
for miklare att erhilla forhandsbesked om huruvida ett visst agerande
stdr 1 6verensstimmelse med god fastighetsmiklarsed. Det ir varken
mojligt eller limpligt att utforma den nya fastighetsmiklarlagen s3
att alla olika tinkbara situationer férutses och samtliga oklarheter
undanrdjs. Som framgar av avsnitt 12.1 idr vi ocksd av den uppfatt-
ningen att begreppet god fastighetsmiklarsed dven i fortsittningen
ska kunna utvecklas och férindras frin tid till annan samt att
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begreppets innehdll dirfor inte heller framéver bér regleras 1 detalj 1
foreskrifter. Det sista ligger dessutom 1 linje med den regelfor-
enkling som 1 allminhet bor efterstrivas. En mindre detaljerad reg-
lering innebir 4 andra sidan att miklare alltjimt 1 vissa situationer
kan ha behov av att i f6rvig f3 veta om huruvida ett visst forfarings-
sitt bedéms std 1 6verensstimmelse med god miklarsed. Det ir
viktigt f6r sivil miklarna som fér de som kommer i kontakt med
miklare att s& lingt det ir mojligt kunna f3 klara och entydiga
besked om vad en miklare fir eller inte far géra. En méjlighet for
miklare att erhlla férhandsbesked skulle vara ett sitt att 6ka
forutsebarheten f6r vad som giller f6r miklarna och ytterligare ett
sitt att utveckla god miklarsed pd. Mojligheten skulle inte endast
vara till gagn for miklare utan dven fér konsumenter genom att
miklare 1 de fall férhandsbeskeden tilliter skulle viga tillmotesgd
konsumenternas énskem3l. Férhandsbesked kan ocksd pd ett positivt
sitt tinkas frimja konkurrensen mellan olika miklare genom att
den miklare som vill préva en ny affirsidé kan 3 ett besked om
huruvida det tilltinkta férfarandet stdr i Gverensstimmelse med
god fastighetsmiklarsed.

Det har vidare frin Miklarsamfundet och Fastighetsmiklar-
forbundet framforts att bl.a. utvecklingen 1 branschen och sirskilt
anvindningen av Internet har skapat behov av att det finns méjlig-
het f6r nimnden att ta stillning till om visst agerande ir forenligt
med god sed genom férhandsbesked.

Fastighetsmiklarnimnden har under dr 2005 besvarat frigor frin
fastighetsmiklare om huruvida nimnden bedémer att tilltinkta
affirsuppligg ir forenliga med god fastighetsmiklarsed (Se Fastig-
hetsmiklarnimndens &rsredovisning 2005 s. 19). Nimnden mdste
iaktta stor forsiktighet d& den besvarar sddana frigor men férfar-
andet ligger i linje med nimndens 6nskan att bidra till att férebygga
handlande i strid med fastighetsmiklarlagen. Det férekommer
emellertid inte sillan att nimnden i stillet méste férklara att den
inte kan limna ndgra bindande besked pd férhand om hur begreppet
god sed ska tolkas. Fastighetsmiklarnimnden ligger siledes redan i
dag ned arbete pa frigor om vissa forfaringssitt ir férenliga med
god miklarsed. Om det inférs en mojlighet f6r miklare att erhilla
forhandsbesked torde handliggningstiden hos nimnden f6r sddana
frigor forkortas. Mojligheten till férhandsbesked kan ocksd antas
bidra till ett 6kat fértroende f6r nimnden.

En uppfattning som har framférts till utredningen ir att det inte
vore limpligt att l8ta samma myndighet som utévar tillsyn 6ver
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fastighetsmiklare {3 meddela f6rhandsbesked angdende frigan om
ett visst agerande skulle vara férenligt med god miklarsed. P4 andra
rittsomrdden har detta dock inte ansetts utgéra ett hinder, exem-
pelvis f&r Revisorsnimnden meddela férhandsbesked betriffande
vissa frigor samtidigt som nimnden utdvar tillsyn éver revisorerna.
Enligt vir mening ir det inte ur principiell synvinkel olimpligt att
Fastighetsmiklarnimnden fir mojlighet att meddela férhandsbesked.

Mot bakgrund av vad som anférts anser vi att det ir motiverat
och limpligt att i fastighetsmiklarlagen inféra regler som gor det
mojligt 16r miklare att erhilla férhandsbesked av nimnden vad giller
frigor om huruvida visst forfaringssitt stdr i dverensstimmelse med
god fastighetsmiklarsed. Forhandsbesked bor dessutom kunna
meddelas sdvitt avser frigor om ett sirskilt forfarande utgér otilldten
handel med fastigheter (se 6vervigandena i avsnitt 11.3). Fastighets-
miklarnimnden bor f ta ut en avgift av den som anséker om for-
handsbesked enligt foreskrifter som regeringen meddelar. Vi anser
inte att det behovs ndgra sirskilda handliggningsregler sdvitt avser
drenden om férhandsbesked. Férhandsbeskeden ska naturligtvis
vara 6verklagbara.
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13  En fastighetsméaklares
grundlaggande skyldigheter
mot parterna

Forslag: I den nya fastighetsmiklarlagen fortydligas eller preci-
seras fastighetsmiklarens grundliggande skyldigheter.

Nya bestimmelser om miklarens skyldigheter inférs i bl.a.
féljande avseenden.

— En fastighetsmiklare ska ta till vara uppdragsgivarens affirs-
missiga intressen vid 6verldtelsen och vara behjilplig vid valet
av motpart.

— En fastighetsmiklare ska upplysa siljaren om fastighetens be-
démda marknadsvirde.

— En fastighetsmiklare ska i objektsbeskrivningen dven limna
uppgift om huruvida en energideklaration har upprittats, om
fastighetens bedémda marknadsvirde och grunden f6r bedém-
ningen samt om renoveringar eller liknande 3tgirder vidtagits
pa fastigheten senare in ett dr foére upprittandet av objekts-
beskrivningen.

Vidare ska det inféras ett krav pd att en fastighetsmiklare skrift-
ligen ska informera képaren om hans eller hennes underséknings-
plikt.

13.1 Inledning

I avsnitt 9.2 gor vi den bedémningen att en miklare dven i fortsitt-
ningen ska ta till vara bide koparens och siljarens intresse. Enligt
vara kommittédirektiv ska vi undersska om miklaren dock 1 nigot
avseende bor ha vissa skyldigheter i férhdllande till uppdragsgivaren
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och andra skyldigheter i foérhdllande till dennes motpart. Vi ska dven
uppmirksamma om olika regler bor gilla beroende pd om uppdrags-
givaren ir en siljare eller en kopare.

Nya bestimmelser om miklarverksamhet bér vara enkla, tydhga
och vil avvigda. Liksom enligt gillande lag bor enligt vdr mening
som Overgripande handlingsnorm gilla att en fastighetsmiklare vid
utférande av sitt formedlingsuppdrag ska iaktta god fastighetsmik-
larsed (se avsnitt 12). Lagen bor dirfér dven i fortsittningen ange
de mera grundliggande skyldigheterna fo6r miklare och i 6vrigt hin-
visa till god fastighetsmiklarsed. I de f6ljande avsnitten Sverviger
vi om reglerna om miklarens skyldigheter gentemot parterna bér
forindras eller fortydligas.

Flertalet frigor om miklarens skyldigheter mot parterna ror f6r-
hillandet mellan miklaren och képaren. Av den anledningen har vi
hir valt att behandla frigor om fastighetsmiklarens skyldigheter mot
koparen fore frigor om miklarens skyldigheter mot siljaren (se
avsnitten 13.4 och 13.5). Forhdllandet mellan miklaren och kop-
aren har emellertid i flera avseenden ocksd betydelse for siljaren.
Det giller exempelvis skyldigheten for en miklare att verka fér att
siljaren fore overldtelsen limnar de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for képaren. Miklaren bidrar genom
denna skyldighet bl.a. till att siljaren inte blir ansvarig pd grund av
reglerna om ansvar for fel i fastighet i jordabalken (se bl.a. ritts-
fallet NJA 2007:14 s. 86 1 vilket har ansetts att kopare av fastighet
ir berittigad att 8beropa fel — betydande buller frén en motorcross-
bana — som siljaren kint till men inte upplyst kdparen om, trots att
képaren bort uppticka felet; Folke Grauers har i artikeln Upplys-
ningsplikt vid fel i fastighet pd diskutabla grunder i Juridisk tids-
skrift rgdng 18, 2006-07, nr 4, s. 890 riktat kritik mot domen).

De preciseringar av miklarens skyldigheter som vi anser bér
goras 1 lagen och som utgor en kodifiering av praxis om vad som
anses som god miklarsed behandlas i huvudsak endast i férfatt-
ningskommentaren. Detsamma giller de f6rtydliganden av gillande
bestimmelser som enligt vir mening ir limpliga. Frigor om en
miklares skyldigheter vid férmedling av bostadsritter och hyres-
ritter behandlas 1 avsnitten 14 och 15.
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13.2 Riksrevisionens rapport

Riksrevisionen har till regeringen och riksdagen éverlimnat rappor-
ten Den storsta affiren 1 livet — Tillsyn 6ver fastighetsmiklare och
enskildas mojligheter till tvistelésning (RiR 2007:7). I rapporten
limnas rekommendationer om att vissa dndringar bor goras 1 fastig-
hetsmiklarlagen. Regeringen har beslutat att rapporten, sdvitt avser
rekommendationerna om dndringar i fastighetsmiklarlagen, ska dver-
limnas till Fastighetsmiklarutredningen (protokoll vid regerings-
sammantride den 20 juni 2007, Ju2007/5236/1.2).

Rekommendationerna kan sammanfattas enligt féljande (se s. 10
1 rapporten). Det boér inféras ytterligare krav pd skriftlig informa-
tion och krav pd dokumentation genom att

- miklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera
att de limnat information till képaren om undersékningsplikten
och vad den innebir,

- miklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera
att de limnat information till siljaren om att limna uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for kdparen fore
dverlitelsen,

- miklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera
att de limnat information till siljaren om alla spekulanter och
bud som limnats till miklaren,

- det ska framgd av objektsbeskrivningen vem som ansvarar for
att kontrollera att uppgifterna i beskrivningen ir korrekta.

Det 6vergripande syftet med kraven anges 1 rapporten vara att minska
antalet tvister mellan konsumenter och fastighetsmiklare. Syftet
sigs ocksd vara att, 1 de fall problem ind& uppstir, 6ka mojligheterna
fér Allminna reklamationsnimndens tvistlésning och att effektivi-
sera Fastighetsmiklarnimndens tillsyn.

Frigor rérande Riksrevisionens rekommendationer om dndringar
1 fastighetsmiklarlagen behandlas i det féljande 1 anslutning till res-
pektive avsnitt.
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13.3 Fastighetsmaklarens skyldigheter mot
uppdragsgivaren

Fastighetsmiklarens uppdragsgivare ir i de allra flesta fall en person
som Onskar silja sin fastighet. Férutom uppdrag frin siljare kan
miklare emellertid ocksd f8 uppdrag frin personer som onskar
kopa fastigheter. Uppdrag frin képare gir oftast ut pd att miklaren
ska bidra till att finna en fastighet utifrdn vissa kriterier. Uppdrag
frdn kopare dr 1 dag inte sirskilt vanligt men de férekommer. De
giller di ofta férmedling av forvirv av utlindska fastigheter eller
formedling av férvirv av svenska fastigheter pd uppdrag av dter-
vindande utlandssvenskar. Det bistind som ges till personer som
onskar kopa fastigheter ir inte nédvindigtvis att anse som fastighets-
formedling enligt fastighetsmiklarlagen. Om uppdraget exempelvis
endast gir ut pd att kartligga vilka férsiljningsobjekt som kan vara
aktuella f6r en presumtiv kdpare torde detta inte vara tillrickligt
omfattande for att betraktas som formedling enligt gillande be-
stimmelser. Om miklaren diremot dven hjilper den presumtive
koparen med annonsering, individuell rddgivning, kontrakt och
affirsuppgérelse ir det att anse som férmedling i lagens mening.

Det har sedan ldng tid tillbaka ansetts att en miklare i férhand-
lingssituationer som giller prissittning, betalningsvillkor och andra
direkta affirsmissiga dverviganden i1 forsta hand ska bevaka upp-
dragsgivarens intressen (se avsnitt 2.1.5). Detta giller oavsett om
det ir siljaren eller koparen som gett miklaren uppdraget. Enligt
var mening ir detta en dndamélsenligt och rimlig ordning. Om det
inte framgdr uttryckligen av lagen att miklaren nir det giller rent
affirsmissiga verviganden f6rst och frimst ska beakta uppdrags-
givarens intressen finns det emellertid risk for att dennes motpart
invaggas 1 en falsk trygghet att miklaren utan undantag i lika mén
beaktar dennes intressen. Det bor dirfér i lagen klargéras och pre-
ciseras att en fastighetsmiklare ska ta till vara uppdragsgivarens
affirsmissiga intressen vid 6verldtelsen. Vi vill dock understryka att
det vid de affirsmissiga 6vervigandena f6r parterna kan vara lika
eller t.o.m. mer angeliget att undvika framtida tvister dn att f3 ett
férménligt pris.

Hégsta domstolen har 1 ett fall uttalat att en fastighetsmiklare
inte kan bli skadestdndsskyldig enbart pd den grunden att miklaren
inte fére kontraktsskrivningen forvissat sig hos presumtiva lingivare
om att koparen skulle komma att godtas som lintagare (NJA 1997
s. 127 II). En fastighetsmiklare har alltsd ingen generell skyldighet
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att nirmare granska en koépares ekonomi. Miklaren bér normalt ta
képarens uppgifter f6r goda om han eller hon inte har ndgon sir-
skild anledning att misstro dessa. En annan sak ir att en miklare med
képarens medgivande kan inhimta uppgifter frdn bland annat kép-
arens bank vid upprittandet av boendekostnadskalkyl (jfr Fastighets-
miklarnimndens beslut 2006-04-19:3). Miklarsamfundets Ansvars-
nimnd har ansett att god fastighetsmiklarsed kriver att miklaren
ir uppmirksam p& om koparen kan utgora en f6r siljaren ekono-
misk godtagbar avtalspart (AN 2/86 och AN 8/90, jfr AN 12/95).
Enligt v8r mening miste gillande regler om miklarens omsorgs-
plikt anses innebira att miklaren ska vara uppdragsgivaren behyjilp-
lig vid valet av motpart pé sd vis att om miklaren kinner till att en
presumtiv képare har sidan ekonomisk status att denne inte kan
férvintas genomfora kdpet bor miklaren upplysa siljaren om detta.
Vi anser att lagen bor fortydligas och uttryckligen ange detta.

Frin och med den 1 januari 2005 omfattas fastighetsmiklare av
lagen (1993:768) om &tgirder mot penningtvitt. Detta innebir
bland annat att fastighetsmiklarna ir skyldiga att utfora identitets-
kontroller och att granska samt att rapportera misstinkta fall av
penningtvitt till Finanspolisen. Fastighetsmiklaren ir skyldig att
kontrollera uppdragsgivarens, normalt siljarens, identitet. Kontrollen
ska ske fore undertecknandet av uppdragsavtalet. Fastighetsmik-
laren dr dessutom skyldig att kontrollera képarens identitet om
kopeskillingen uppgar till minst 15 000 euro. Detta ska ske vid under-
tecknandet av kopekontraktet. Identitetskontroll behéver inte ske av
den som ir kind av fastighetsmiklaren. Enligt vir mening finns det
inte behov av nigon bestimmelse dven i fastighetsmiklarlagen om
en miklares skyldighet att kontrollera parternas identitet.

13.4 Fastighetsmaklarens skyldigheter mot k6paren
13.4.1 Maklarens upplysningsplikt

Regler om fel i fastighet, siljarens upplysningsplikt och képarens
undersdkningsplikt finns i jordabalkens regelverk. Den omstindig-
heten att en miklare anlitas av ndgon av parterna paverkar inte part-
ernas egna rittigheter och skyldigheter enligt jordabalken. Frigan
ir 1 stillet vilka skyldigheter miklaren har att informera sin upp-
dragsgivare och dennes motpart om hans eller hennes skyldigheter
med anledning av fastighetsaffiren.
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Fastighetsmiklarens allminna upplysningsskyldighet innebir att
miklaren miste informera képare eller siljare om vad han eller hon
sjilv vet som ir av betydelse i det aktuella fallet. Av det foljer i
korthet, sdvitt avser upplysningsskyldigheten mot képaren, att
miklaren ska vidarebefordra uppgifter som miklaren har fitt av
siljaren eller frdn annat hdll. Nir omstindigheterna ger anledning
till det bor miklaren dock forst granska riktigheten av sddana upp-
gifter innan han eller hon vidarebefordra dem. Miklaren ska upp-
lysa om sidana fel i friga om fastighetens skick som miklaren
kinner till eller har anledning att misstinka (prop. 1994/95:14 s. 81
och 1983/84:16 5. 37 1.).

For det fall omstindigheterna inte ger anledning till annat finns
det alltsd ingen generell skyldighet fér en miklare att nirmare
kontrollera de uppgifter som siljaren limnar, t.ex. hur stor yta en
bostadsritt eller en fastighet ungefir har (jfr NJA 1997 s. 667 och
NJA 1991 s.725). Om det finns flera uppgifter om en fastighets
boarea och det inte gér att faststilla vilken som dr den korrekta har
en miklare ansetts skyldig att redovisa samtliga uppgifter eller pd
annat sitt klargora att det finns andra uppgifter in de som angetts i
beskrivningen av fastigheten (FMN:s beslut 2005-03-16:7). En
miklares skyldighet att informera om sakférhillanden han eller hon
har kinnedom om har ocksd ansetts innebira att om ett kop dtergdr
pd grund av vad en besiktning av fastigheten visat och miklaren fir
del av besiktningsprotokollet dr miklaren skyldig att vidarebe-
fordra de upplysningar han eller hon dirigenom fatt kinnedom om
till de som ir intresserade av att képa vid omférsiljningen (jfr
Fastighetsmiklarnimndens beslut 2001-12-12:7).

I den min miklaren har fitt del av information som har sam-
band med 6verldtelsen av fastigheten bor han eller hon i rimlig tid
limna den vidare till képaren. Det har exempelvis ansetts std 1 strid
med god fastighetsmiklarsed att en fastighetsmiklare férst 1 sam-
band med kontraktsskrivning informerat képarna av en fastighet
om byggplaner som giller f6r ett hamnomride som grinsar till det
omride inom vilket fastigheten ir beligen (RA 2006 ref. 53).

Enligt Riksrevisionens rapport Den stdrsta affiren i livet —
Tillsyn 6ver fastighetsmiklare och enskildas méojligheter till tviste-
16sning (s. 66) framgir normalt inte av en objektsbeskrivning vem
som ansvarar for att uppgifterna i beskrivningen ir korrekta. Minga
kdpare utgdr enligt rapporten ifrdn att alla uppgifter i objektsbeskriv-
ningen ir korrekta och tror dirfér inte att de behéver kontrollera
uppgifter om exempelvis bostadens yta och skick. Nir uppgifterna
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1 objektsbeskrivningen efterhand visar sig vara felaktiga anvinder,
enligt Riksrevisionen, minga enskilda dirfér objektsbeskrivningen
som ett underlag i en anmilan. Eftersom miklaren inte har brustit i
sina skyldigheter enligt lagen leder dock sddana anmilningar ofta
till avskrivning, avvisning eller avslag hos Allminna reklamations-
nimnden eller Fastighetsmiklarnimnden. Det dr dirfor viktigt att
képaren far upplysning om sin undersékningsplikt och dirmed vikten
av att han eller hon sjilv kontrollerar att uppgifterna i beskrivningen
ir korrekta. Det kan nimnas att branschen har bett Svensk Fastig-
hetsdata (SFD) och Capitex att i sina dokumentmallar fér fastig-
hetsmiklartjinsten inféra en text 1 objektsbeskrivningen som anger
att det dr viktigt att koparen sjilv kontrollerar uppgifterna i den.

Av gillande ritt f6ljer att miklaren ska informera képaren om
den undersékningsplikt kdparen har vilket bl.a. innebir att mikla-
ren ska forklara vad som ingdr 1 undersékningsplikten enligt jorda-
balken. Den besiktning som en besiktningsman gér pd uppdrag av
képaren ir vanligtvis en byggteknisk undersékning av byggnaden
och den mark som har teknisk betydelse f6r byggnaden. Under-
sokningen omfattar normalt inte installationer som exempelvis el,
virme, vatten och ventilation och inte heller tomten 1 évrigt. Kép-
arens undersdkningsplikt ir inte begrinsad till en byggteknisk under-
sokning utan omfattar hela fastigheten och alltsd dven dessa delar.
Det férekommer att siljare har tecknat férsikringar mot dolda fel,
s.k. overldtelseforsikringar. Till forsikringen hor en besiktning,
som dr begrinsad till en byggteknisk undersékning, som utférts for
siljarens rikning. Koparen kan 3 ta del av besiktningsutlitandet
frdn den besiktning som siljaren l3tit utféra for dverldtelseforsik-
ringen men har indd kvar sin undersékningsplikt. Anmirkningar
och uppgifter som koparen fir del av ur detta besiktningsutlitande
kan, liksom uppgifter i det besiktningsutldtande som gjorts pd upp-
drag av koparen sjilv, innebira att kdparen bér gora en mer grund-
lig undersékning (férdjupad undersékning) dn vad som normalt
foljer av undersokningsplikten. Av gillande ritt miste anses f6lja
att miklaren ir skyldig upplysa képaren om att képaren har kvar
sin undersékningsplikt dven om siljaren l8tit utféra en besiktning
(jfr bl.a. Fastighetsmiklarnimndens faktablad Fastighetsmiklaren
och fastighetens skick nir siljare och képare ir konsument). Mikla-
ren ska enligt gillande regler forsoka fa koparen att fullgéra under-
sokningsplikten men har inte nigot ansvar fér att koparen verk-
ligen gor det.
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Enligt Riskrevisionens tidigare nimnda rapport fir képare ofta
problem till f6]jd av att de inte kinner till innebérden av undersék-
ningsplikten. Riksrevisionen dr av den uppfattningen att om det
fanns krav pd miklare att skriftligt informera képare om undersok-
ningsplikten, liksom siljare om att de ska upplysa képare om upp-
gifter som kan antas ha betydelse f6r kdparen, skulle sannolikheten
att koparen skaffar sig den nédvindiga kunskapen innan képe-
kontraktet skrivs under 6ka pétagligt (s. 65 i rapporten). Redan i
dag informerar miklare ofta kdpare skriftligen om underséknings-
plikten. Vi anser emellertid att det i lag bor inforas ett krav pd att
denna information ska vara skriftlig. Det kan hir nimnas att Fastig-
hetsmiklarférbundet tillhandahiller en text som férklarar omfatt-
ningen av undersokningsplikten och som branschen hoppas att alla
miklare ska limna ut till presumtiva kdpare. Av virt férslag om att
miklare ska féra journaler 6ver vad som férekommer i varje for-
medlingsuppdrag féljer att miklaren dven ska dokumentera att han
eller hon limnat koparen skriftlig information om underséknings-
plikten (se avsnitt 12.1.3).

13.4.2 Till vem ska objektsbeskrivningen dverlimnas?

I 1984 ars lag om fastighetsmiklare angavs inte nirmare vem mik-
laren skulle tillhandahdlla den skriftliga beskrivningen av fastig-
heten. Avsikten var enligt férarbetena till lagen att den skulle héllas
tillginglig dtminstone f6r dem som allvarligt spekulerade pd att
forvirva fastigheten (prop. 1983/84 s.40). I gillande lag stir att
beskrivningen av fastigheten ska limnas till koparen. Bestimmelsen
fordes over frin 1984 rs lag till innehdllet oférindrad (prop.
1994/95:14 s. 81). Detta torde innebira att beskrivningen av fastig-
heten ska éverlimnas dven till presumtiva kdpare. Som framgir av
avsnitt 2.1.4 fir i dag ofta endast den faktiske képaren en beskriv-
ning av fastigheten som iven innehéller uppgift om siljarens identi-
tet medan de som spekulerar pd férvirv av en fastighet fir en s.k.
till salu beskrivning. Lagen har allts3 tolkats pd sd vis att det endast
ir den som faktiskt kdper fastigheten som dven ska fi uppgifter om
vem som har ritt att férfoga 6ver fastigheten.

Samtliga personer som seridst 6verviger att limna anbud pi
fastigheten bor f3 en skriftlig beskrivning av fastigheten av mikla-
ren. Den beskrivningen bor 1 lagen benimnas objektsbeskrivning.
Eftersom objektsbeskrivningen ir en visentlig del i den presumtive
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koparens beslutsunderlag bor dven alla som efterfrigar uppgifter
om fastigheten {3 en sddan oavsett om denne redan har bestimt sig
for att limna ett anbud eller om personen 1 friga fortfarande 6ver-
viger detta. Det bér inte lingre vara ngot krav pd att en objekts-
beskrivning ska omfatta uppgifter om vem som har ritt att férfoga
over fastigheten. En miklare bor emellertid dven i fortsittningen ge
den slutliga képaren en skriftlig upplysning om detta innan fastig-
hetsaffiren avslutas. Vad som nu sagts bor fortydligas 1 den nya
fastighetsmiklarlagen.

13.4.3 Upplysningar om energideklaration

Den 1 oktober 2006 inférdes lagen (2006:985) om energideklara-
tion for byggnader. Lagen innebir att byggnader kommer att be-
siktigas, och att vissa uppgifter om byggnaders energianvindning
och inomhusmiljé deklareras i en energideklaration vid férsiljning,
uthyrning och nybyggnation.

Férutom uppgift om en byggnads energianvindning ska energi-
deklarationen innehilla uppgift om huruvida en obligatorisk funk-
tionskontroll av ventilationssystemet och radonmitning har utforts
1 byggnaden samt referensvirden som gor det mojligt f6r konsu-
menter att gora jimforelser mellan olika byggnader. T energidekla-
rationen ska det dven anges om byggnadens energiprestanda kan
forbittras med beaktande av en god inomhusmiljé och, om sd ir
fallet, rekommendationer om kostnadseffektiva dtgirder for att
forbittra byggnadens energiprestanda. En energideklaration giller i
tio &r och ett exemplar finns tillginglig hos Boverket.

Har den som siljer en byggnad eller en andel i en byggnad, trots
képarens begiran, inte sett till att det vid férsiljningstillfillet finns
en energideklaration som inte ir ildre in tio &r fir képaren, senast
sex manader efter sitt tilltride till byggnaden, lata uppritta en energi-
deklaration pd siljarens bekostnad.

Frigan ir vilka skyldigheter en fastighetsmiklare bor ha betrif-
fande uppgifterna i en energideklaration. Det skulle mojligen kunna
dvervigas om uppgifterna i energideklarationer bor inbegripas i en
miklares kontrollplikt. Vi anser dock att s inte bér vara fallet utan
att uppgifterna ir sidana att de bér omfattas av de uppgifter om
fastigheten som en siljare ska limna till képaren (se avsnitt 13.5.1).
Miklaren boér upplysa kdparen om att en energideklaration ska
finnas och, om si inte ir fallet, koparens méojlighet att uppritta en
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sddan pd siljarens bekostnad. Miklaren bor dven verka fér att en
eventuell dverenskommelse om upprittande av energideklaration
dokumenteras 1 képekontraktet.

En miklare bér i den objektbeskrivning som han eller hon ska
tillhandahélla képaren ge information om en energideklaration har
upprittats eller inte (se dven avsnitt 14.3).

13.4.4 Upplysningar till kdparen om fastighetens bedomda
marknadsvérde

I avsnitt 12.1.2 gér vi den bedémningen att det inte behovs regler ut-
over de 1 marknadsforingslagen avseende marknadsféring av fastig-
heter. Bedomningen tar frimst sikte pd férfarandet vid annonsering.
En annan friga ir om miklaren bér vara skyldig att upplysa siljaren
och presumtiva képare om fastighetens marknadsvirde. Det gir att
uppskatta marknadsvirden betriffande fastigheter och bostads-
ritter med viss sikerhet. Hur pass siker virderingen blir beror
frimst pd om objektet dr unikt och om det finns bra jimforelse-
material. Det har till utredningen framférts att det normalt gir att
gora en uppskattning med en felmarginal om tio procent. Det kan
dock i vissa fall vara svirt att hilla sig inom dessa marginaler. Det ir
relativt enkelt att gora en virdering av ett objekt som ligger i ett
omride som ir stabilt och dir objekten piminner om varandra si-
som exempelvis radhus. Det ir mgjligt men svdrare att virdera objekt i
andra omriden in de nimnda. I syfte att forbittra informationen
till konsumenter och fér att forhindra att presumtiva kopare vilse-
leds genom uppgifter om férmedlingsobjektets pris i annonser an-
ser vi att det i lag bor inforas en skyldighet f6r miklare att i
objektbeskrivningen limna uppgift om ett bedémt marknadsvirde
och grunden fér bedémningen. Vi har évervigt om miklaren i
stillet f6r att gora en uppskattning av marknadsvirdet endast skulle
redovisa objektiva referensvirden. Vi férordar dock den forra 16s-
ningen frimst eftersom miklaren med sin yrkeskunskap madste
anses ha bittre forutsittningar f6r att gora sidana bedémningar in
konsumenterna sjilva.

Ett krav pd att sirskilda virderingsmin skulle géra en marknads-
virdering for att ta fram ett marknadsvirde skulle innebira en f6r-
dyring och eventuell {6rdréjning av férsiljningsprocessen. Det far
dirfér ankomma pd miklarna sjilva att ta fram ett sddant virde och
de idr ocksd de mest limpade for uppgiften eftersom det hér till en
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av de yrkeskunskaper som miklare kan férvintas besitta. En part
som sd dnskar har naturligtvis mojlighet att uppdra 8t en auktorise-
rad fastighetsvirderare att bedéma virdet.

I de fall jimforbara fastigheter silts i omridet de senaste tvd dren
bor miklaren utgd frin priset for dessa nir han eller hon uppskattar
marknadsvirdet f6r det aktuella objektet. Virderingen bor goras
med utgingspunkt ifrdn referensvirdena och med hinsyn till
forhillandena i det enskilda fallet. Miklaren bér, som grund for det
uppskattade marknadsvirdet, i objektbeskrivningen dven redovisa
tvd eller tre sidana referensvirden. Om referensvirden saknas for
de tvd senaste dren bor miklaren i objektbeskrivningen ange det.
En sddan redovisningsskyldighet minskar dessutom risken for att
en miklare virderar ett objekt i 6verkant for att 1 konkurrens med
andra miklare fi formedlingsuppdraget.

13.4.5 Upplysningar om homestaging

Homestaging innebir att en bostad iordningstills infér en visning
eller forsiljning. Normalt anlitar en siljare ett homestagingforetag
for utférandet. Homestaging kan omfatta olika dtgirder sisom
inkdp av nya mébler och inredningsféremal, reparationer och under-
hall eller renoveringar av bostaden, flyttning av bohag samt stidning.
Avsikten med homestaging ir att f ett hogre forsiljningspris genom
att gora bostaden till ett mera attraktivt objekt for tilltinkta kop-
are. Homestyling ir normalt mindre ingripande in homestaging
och omfattar mer begrinsade dtgirder avsedda att férbittra det
estetiska intrycket utan att férindra vare sig byggnad eller inred-
ning. Homestyling 1 nigon form dir den enklaste utgors av stid-
ning eller undanplockande av féremal torde féregd i stort sett varje
visning eller forsiljning och ha férekommit i alla tider. Home-
staging utford av en f6r indamalet sirskilt anlitad person eller f6re-
tag dr didremot en relativt ny féreteelse 1 Sverige som kan sigas ha
fatt sitt genomslag omkring ar 2004 och det frimst i storstiderna. I
USA har homestaging funnits i drygt 30 &r.

Enligt kommittédirektiven ska vi uppmirksamma miklares ageran-
de i forhdllande till homestaging. Vi har férstitt uppdraget pd s vis att
vi ska utreda om fastighetsmiklare bér vara skyldiga att informera
om att homestaging har skett.

Vi har 6vervigt om det bor inféras en skyldighet f6r miklare att
upplysa om en siljare har vidtagit renoveringar eller liknande dtgirder

195



En fastighetsmaklares grundlaggande skyldigheter mot parterna SOU 2008:6

med anledning av en forestdende fastighetsaffir och som siljaren
sdledes inte skulle ha vidtagit om han eller hon haft fér avsikt att bo
kvar 1 fastigheten. Det kan emellertid vara forenat med svérigheter
fér miklaren att fi klarhet i bakgrunden till siljarens vidtagna
dtgirder. For att forbittra mojligheten for kopare att bedéma en
eventuell fastighetsaffir bor en miklare i stillet vara skyldig att i
objektsbeskrivningen upplysa om en siljare har vidtagit renover-
ingar eller liknande tgirder pd fastigheten under det senaste iret
innan objektsbeskrivningen upprittas. Upplysningsskyldigheten
bér exempelvis omfatta tgirder som férnyar, forbittrar eller dter-
stiller fastigheten samt dtgirder som innebir ombyggnad eller till-
byggnad av fastigheten. Det kan vara frdga om 3tgirder som syftar
till att d6lja fastighetens skick, t.ex. ommalning vid tecken pa fukt,
men behéver inte vara det. Siljaren kan t.ex. ha bytt golv- eller
viggbeklidnad for att fastigheten ska se mer attraktiv ut. Upplys-
ningsplikten bér diremot inte omfatta sddana tgirder som endast
avser uppfrischning genom omméblering eller liknande.

13.5 Fastighetsmaklarens skyldigheter mot séljaren

13.5.1 Maklarens skyldighet att verka for att saljaren lamnar
vissa uppgifter om fastigheten

Miklaren ska enligt gillande ordning verka for att siljaren fore
kontraktskrivningen limnar de uppgifter om fastigheten som kan
antas vara av betydelse f6r koparen. Enligt vir mening ir bl.a. upp-
gifter 1 en energideklaration sidana att de omfattas av de uppgifter
om fastigheten som siljaren ska limna till képaren (se avsnitt 13.4.3).
En fastighetsmiklare bor dirfor upplysa siljaren av en byggnad om
dennes plikt att uppritta en energideklaration om det inte finns
ndgon deklaration som ir nyare in tio r vid férsiljningen. Det finns
ingen anledning att indra gillande ordning hirvidlag.

Eftersom fastighetsmiklaren fir flertalet av de uppgifter som
ska anges 1 objektsbeskrivningen frin siljaren och miklaren normalt
inte ir skyldig att kontrollera att uppgifterna ir korrekta anser vi
att det dr limpligt att miklaren lter siljaren f3 ta del av och god-
kinna uppgifterna i objektsbeskrivningen innan den limnas till
képare. Vi har 6vervigt att infoéra en skyldighet for miklare att gora
detta. En sddan skyldighet skulle emellertid féra med sig vissa kon-
sekvenser som mdste analyseras nirmare. Enligt vir mening torde
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en sidan skyldighet inte komma att piverka miklarens ansvar. Dir-
emot torde siljarens ansvar enligt jordabalken komma att piverkas
av ett sddant krav.

Viart forslag 1 avsnitt 12.1.3 om att en fastighetsmiklare ska fora
journal 6ver varje férmedlingsuppdrag innebir bl.a. att miklaren
ska anteckna att han eller hon har informerat siljaren om att denne
bér limna samtliga uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse for koparen. Om siljaren har tagit del av och godkint
objektsbeskrivningen bér det ocksd antecknas i journalen. Anteck-
ningarna ska enligt forslaget 6verlimnas till siljaren nir férmed-
lingsuppdraget ir slutfért. Genom dessa férslag tillgodoses i huvud-
sak syftet bakom den rekommendation Riksrevisionen limnar angi-
ende viss informations- och dokumentationsskyldighet for mikla-
ren 1 detta avseende (se avsnitt 13.2).

13.5.2 Upplysningar till sdljaren om fastighetens bedémda
marknadsvarde

En upplysning om en fastighets bedémda marknadsvirde kan vara
av virde for siljaren nir denne viljer miklare men t.ex. ocksd nir
siljaren och miklaren ska komma 6verens om hur ersittningen fér
miklaruppdraget ska beriknas. Vi anser dirfor att miklare enligt
den nya fastighetsmiklarlagen ska vara skyldig att redan innan upp-
dragsavtalet sluts upplysa siljaren om det bedémda marknadsvirdet.
En miklare som satt ett for hogt virde for att i konkurrens med
andra miklare i férmedlingsuppdraget kan dirmed komma att
meddelas en disciplinir pafoljd. Eftersom virdet grundar sig pa en
bedémning torde det dock endast undantagsvis kunna bli friga om
nigra sddana piféljder (jfr 6vervigandena i avsnitt 13.4.4).

I avsnitt 13.4.4 har vi redovisat ndgra faktorer som bedémningen
enligt vir mening limpligen grundar sig pd. I den journal som en
miklare enligt vra f6rslag ska féra bor miklaren anteckna det av
honom eller henne uppskattade marknadsvirdet och att han eller
hon upplyst siljaren om det. Som nimnts tidigare ir siljaren emeller-
tid inte 1 férhdllande till miklaren férpliktad att silja till det pris
som anges i uppdragsavtalet. Overenskommelser om férmedlings-
objektets pris fir for 6vrigt ocksd indras muntligen.
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13.5.3 Upplysningar till sdljaren om lamnade anbud

En miklare ir enligt god miklarsed skyldig att I6pande till siljaren
redovisa alla anbud som limnas pd fastigheten (se avsnitt 2.1.6).
Enligt vira forslag 1 avsnitt 12.1.4 ska en fastighetsmiklare uppritta
en forteckning éver samtliga de anbud som limnas pd fastigheten.
Det innebir att miklaren ska dokumentera limnade anbud pi
fastigheten efter hand som de inkommer. Miklaren ska dven enligt
forslaget till siljaren och koparen 6verlimna férteckningen Sver
anbuden nir 6verldtelseavtalet ir slutet. Forslaget tillgodoser syftet
med Riksrevisionens rekommendation om att miklare ska bli skyl-
diga att skriftligen informera och dokumentera att de limnat infor-
mation till siljaren om samtliga spekulanter och bud som limnats
till méklaren.

13.6 Fall da bade siljaren och koparen har anlitat
maklare

I de fall siljaren och képaren har anlitat varsin fastighetsmiklare kan
frdgor om respektive miklares skyldigheter och ansvar uppkomma.
Eftersom miklare oftast fir sina uppdrag frin siljare aktualiseras
frigan i praktiken frimst i de fall iven képaren anlitar en miklare.
En l6sning skulle kunna vara att endast en av miklarna far huvud-
ansvaret. I praktiken torde siljarens miklare dessutom ofta redan
ha utfort flera av de skyldigheter som &vilar honom eller henne nir
det str klart vem som kommer att bli den slutlige koparen och att
denne anlitat en egen miklare. Enligt vir mening bor emellertid 1
sidana fall samtliga bestimmelser om en miklares skyldigheter och
ansvar i den nya fastighetsmiklarlagen gilla fér bdda miklarna.
Ansvaret for att skyldigheterna har fullgjorts pa sitt som féljer av
lagen bor alltsd dvila envar av miklarna oavsett vem av dem som 1
praktiken utfért den. Plikter som dligger en miklare enligt lagen
men som redan ir tillfredsstillande utférda av motpartens miklare
behéver naturligtvis inte utféras igen.
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13.7 Reglernas placering

For att tydliggora vilka skyldigheter miklaren har mot varje intressent
boér reglerna om en miklares grundliggande skyldigheter i den nya
fastighetsmiklarlagen placeras i tre paragrafer; en som reglerar mik-
larens skyldigheter gentemot uppdragsgivaren oavsett om denne ir
siljare eller kopare, en som reglerar en miklares skyldigheter mot
siljaren och en tredje som reglerar en miklares skyldigheter mot
koparen.

199



14 Foérmedling av bostadsratter
m.m.

14.1 Inledning

Gillande fastighetsmiklarlag ska tillimpas dven vid férmedling av
bostadsritter. Bestimmelserna i lagen far anpassas efter de férhéllan-
den som giller vid sidan férmedling (prop. 1983/84:16 s. 29 och 40
samt prop. 1994/95:14 s. 81). Vid férmedling av bostadsritter kan
konsumenter ha behov av delvis annan information in vid fastighets-
férmedling. Vi ska dirfor enligt vira kommittédirektiv éverviga
om sirskilda regler bér inféras for formedling av bostadsritter.
Frigan ir nirmast ifall det behovs sirskilda regler om vad objekts-
beskrivningen ska innehilla vid sddan fé6rmedling och vilken infor-
mation som miklaren 1 6vrigt bér limna till kopare och siljare.

Av gillande fastighetsmiklarlag foljer att en miklare vid for-
medling av en bostadsritt ska sammanstilla en skriftlig beskrivning
av bostadsritten innehillande vissa uppgifter. Av beskrivningen ska
bl.a. framgd vem som har ritt att férfoga 6ver bostadsritten och
vilka rittigheter som belastar den samt storleken pd ligenheten. De
uppgifter som miklaren ska kontrollera avseende dgare till och even-
tuell pantsittning av bostadsritten ska siledes finnas med i objekts-
beskrivningen. Det har inte ansetts tillrickligt att alla relevanta upp-
gifter funnits tillgingliga i flera olika handlingar (Fastighetsmiklar-
nimndens beslut 2005-08-24:7).

Kammarritten har i ett fall konstaterat att det inte framgir av
ordalydelsen i gillande fastighetsmiklarlag att miklare 1 den skrift-
liga objektsbeskrivningen ska ta med uppgift om bostadsrittsligen-
hetens formoégenhetsvirde. Kammarritten anférde att det inte gr
att utvidga skyldigheten genom en uttolkning av férarbetena till
fastighetsmiklarlagen, oavsett de olika limplighetséverviganden
eller forindrade forhdllanden pd bostadsmarknaden som skulle kunna
motivera detta synsitt, eftersom en sddan tillimpning skulle strida
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mot principen att foreskrivna sanktionerade skyldigheter bor vara
klart uttalade och férutsigbara (dom av Kammarritten 2004-04-19
i mal nr 1026-04).

Det kan hir ocksd nimnas att en fastighetsmiklare 1 ett fall har
ansetts bryta mot god fastighetsmiklarsed och foérpliktats utge
skadestdnd till en ligenhetskopare, eftersom han vid férmedling av
ligenheten, som samigdes av bostadsrittsforeningen och ett aktie-
bolag, inte upplyst képaren om den tveksamhet som kan féreligga
betriffande en sddan nyttjanderitts rittsliga status (RH 2000:82).

En kort redogérelse for bostadsrittslagen (1991:614) finns i
avsnitt 2.4. I avsnitten 14.4 och 15 behandlas frigor om det bér in-
foras sirskilda regler for férmedling av ligenhet 1 bostadsférening
m.m. samt av hyresritter.

14.2 Departementspromemorian Bostadsrattsregister
— nagra modeller for registrering av bostadsratter
(Ds 2007:12)

Det finns fo6r nirvarande inte nigot centralt register éver bostads-
ritter. Det saknas dirmed en samlad killa f6r sdvil miklare som pre-
sumtiva kopare for att f3 in alla nédvindiga uppgifter om bostads-
ritten, bostadsrittsféreningen och fastigheten. Fastighetsmiklare
himtar i dag uppgifter om landets bostadsritter frin flera olika
killor. Ibland grundar de sig pd muntliga uppgifter frin styrelse-
medlemmar 1 bostadsrittsféreningen.

I departementspromemorian Bostadsrittsregister — nigra modeller
for registrering av bostadsritter (Ds 2007:12) limnas dverviganden
rorande frigan om registrering av bostadsritter. Tva férslag som
tidigare limnats till Regeringskansliet tas upp och jimférs 1 prome-
morian. Enligt de bdda tidigare férslagen bor det inféras ett enhet-
ligt system for registrering av bostadsritter. Registren ska frimst
anvindas for omsittning och kreditgivning nir det giller bostads-
ritter. De fir ocksd enligt forslagen anvindas for forvaltning av
bostadsritter och i bostadsrittsforeningarnas ovriga verksamhet.
Registren foreslds innehdlla uppgifter om bostadsrittsféreningen,
bostadsritten, bostadsrittshavaren och dennes férvirv (bland annat
pris) m.m. I f6rsta hand sigs att kreditgivare, miklare och bostads-
rittsféreningar ska ha direktdtkomst till de féreslagna registren. I
promemorian framférs den uppfattningen att inte nigot av de tidi-
gare forslagen bor genomféras utan forordas i stillet ett tredje forslag,
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med ett bostadsrittsregister under Lantmiteriverkets personupp-
giftsansvar. Enligt forslaget ska registret emellertid skétas av bostads-
rittsféreningar och kreditinstitut.

Departementspromemorian har remissbehandlats och bereds fér
nirvarande inom Regeringskansliet. Promemorian innehdller inga
forfattningsforslag och for det fall man skulle vilja att g& vidare
med den tredje modell som férordas 1 promemorian behovs ytter-
ligare 6verviganden.

14.3  Sarskilda regler for formedling av bostadsratter

Forslag: Den nya fastighetsmiklarlagen ska innehilla sirskilda
regler om vad en objektsbeskrivning ska innehdlla vid f6rmed-
ling av bostadsritter. Férutom vissa uppgifter som enligt lagen
ska finnas med i sddana beskrivningar i allminhet ska en beskriv-
ning av en bostadsritt dven innehdlla uppgifter om bl.a. bostads-
rittens formogenhetsvirde, aktuell &rsavgift och beslutade ind-
ringar av drsavgiften samt om huruvida Skatteverket vid det senaste
beskattningsdrets utgdng ansett att bostadsrittsféreningen ir ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

En fastighetsmiklare ska vidare vid férmedling av en bostads-
ritt vara skyldig att tillhandah&lla képaren senast tillgingliga
drsredovisning f6ér féreningen samt dess senaste registrerade
stadgar.

Marknaden och priserna fér bostadsritter har férindrats under de
senaste tio dren. Bostadsritter dominerar i dag handeln p& bostads-
marknaden. En grundliggande skillnad mellan {6rvirv av en fastighet
och foérvirv av en bostadsritt dr att bostadsritten omfattar med-
lemskap 1 en ekonomisk férening med dirtill kopplad nyttjanderitt
till en ligenhet. Képaren blir inte automatiskt medlem 1 féreningen
utan méste ansdka om detta. Medlemskapet ger képaren del i
féreningens tillgdngar samt gor att denne tillsammans med 6vriga
bostadsrittshavare blir begrinsat ansvarig f6r foreningens skulder.
For en kopare av en bostadsritt dr det dirfor viktigt att £3 delvis
annan information in vid 6vrig fastighetsférmedling, exempelvis
information om bostadsrittsféreningens ekonomi och framtida
planer. En annan principiell skillnad mellan {6rvirv av en fastighet
och férvirv av en bostadsritt dr att det senare innebir f6rvirv av 16s
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egendom (se avsnitt 2.4). Bostadsritt ir inte 1 ndgon min undan-
tagen frén koplagens (1990:931) tillimpningsomride (1 § koplagen).
Vad som nu sagts innebir att koplagen ska tillimpas pd avtal om
dverlitelse av bostadsritter. Koplagens och jordabalkens felregler
skiljer sig frdn varandra vad giller bl.a. képarens underséknings-
plikt. I 20 § andra stycket képlagen anges att om koparen fére
kopet har undersokt varan eller utan godtagbar anledning under-
13tit att f6lja sdljarens uppmaning att underséka den, fir han inte
sdsom fel dberopa vad han borde ha mirkt vid undersékningen, om
inte siljaren har handlat i strid mot tro och heder.

Mot denna bakgrund anser vi att det vid férmedling av bostads-
ritter finns behov av sirskilda regler om bla. vilka ytterligare
uppgifter objektsbeskrivningen bér innehdlla och om viss annan
information som miklare bor limna i sddana fall. T det féljande be-
handlas nirmare vilka sirskilda regler som behovs i detta avseende.

Det har ansetts att miklaren vid fé6rmedling av en bostadsritt
limpligen fullgér sin skyldighet att kontrollera vem som ir dgare
till bostadsritten och pantsittning av den genom att kontakta och
fi uppgiften frin nigon i bostadsrittsféreningens styrelse (vad
giller dganderittsforhillanden, se Fastighetsmiklarnimndens beslut
2003-03-19:4). I klargérande syfte bor det inféras en sirskild regel
om miklarens kontrollskyldighet avseende dganderitten till bostads-
ritten och pantsittning av bostadsritten.

Redan av gillande regler framgr tydligt att miklaren ska limna
koparen skriftlig uppgift om vem som har ritt att forfoga over
bostadsritten. Enligt vdra forslag ska miklaren dven i fortsitt-
ningen limna uppgiften skriftligen till képaren men till skillnad
frin vad som anges i 1995 &rs fastighetsmiklarlag anser vi inte att
det bor krivas att den finns med i objektsbeskrivningen (se 4 kap.
7 § andra stycket 2 och 4 kap. 8 § i virt forfattningsforslag). Vi
anser att det inte behovs ndgon sirskild regel om denna skyldighet
sdvitt giller férmedling av bostadsritter.

Vid férmedling av en bostadsritt bér objektsbeskrivningen inne-
hilla aktuella uppgifter om bostadsrittsféreningens namn, ligen-
hetens nummer och andelstal. I den nya fastighetsmiklarlagen bor
detta fortydligas genom en sirskild bestimmelse hirom. Uppgift-
erna kan fis av féreningens styrelse. Vidare bor det framgd uttryck-
ligen av lagen att objektsbeskrivningen ska innehdlla uppgift om
eventuell pantsittning av bostadsritten. En miklares kontroll-
skyldighet omfattar inte eventuell pantsittning av bostadsritts-
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foreningens fastighet och det bér dirfér inte heller inféras krav pd
att objektsbeskrivningen bor innehilla uppgift hirom.

Férmogenhetsvirdet for en bostadsritt pdverkar visserligen inte
boendekostnaden direkt pd det sitt som taxeringsvirdet for en
fastighet gor. Bdda virderingsgrunderna har emellertid betydelse for
beskattningsregler och f6r hur mycket en képare ir villig att betala.
Vi idr av den uppfattningen att férmogenhetsvirdet for en bostads-
ritt dirfor kan likstillas med den uppgift om taxeringsvirdet som
ska anges 1 objektsbeskrivningen vid 6verlitelse av fastighet. En
miklare bér mot denna bakgrund vara skyldig att ange bostads-
rittens férmogenhetsvirde 1 objektsbeskrivningen. Skyldigheten
boér framgd klart av lagen.

Av gillande regler framgir som nimnts att en objektsbeskriv-
ning ska innehilla uppgift om byggnadens storlek. Bestimmelsen
har 6verforts oférindrad frin 1984 irs miklarlag. T forarbetena
(prop. 1983/84:16 s. 40) anges att en byggnadens storlek, dvs. hir
en ligenhets storlek, limpligen preciseras genom en uppgift om
bostadsytan och antalet rum. Fastighetsmiklarnimnden har ocks3
ansett att beskrivningen av en bostadsritt ska innehilla en uppgift
om ligenhetens boarea (nimndens beslut 2001-10-24:1). For att
siljaren inte ska bli skyldig att kontrollmita arean bér enligt vir
mening en uppgift om ligenhetens storlek, dvs. en ungefirlig upp-
gift om arean, vara tillricklig i objektsbeskrivningen. Skyldigheten
boér framgd klart av den nya lagen. Det bor dock inte finnas ndgot
krav i lagen pd att objektsbeskrivningen dven ska innehdlla uppgift
om antalet rum eftersom antalet rum 1 en ligenhet numera ofta
indras frin tid till annan. Det bor i sammanhanget &ter under-
strykas att en miklare inte har nigon skyldighet att mera ingdende
undersdka bostadsrittens storlek eller faktiska skick i1 samband
med ett formedlingsuppdrag. Ger inte omstindigheterna anledning
till annat har en miklare ritt att lita pd att de uppgifter som limnas
av siljaren ir korrekta. Om det finns flera uppgifter om storleken
och gir det inte att faststilla vilken som ir den korrekta ska mik-
laren enligt praxis redovisa samtliga uppgifter eller pd annat sitt
tydligt klargora att det finns andra uppgifter in de som angivits i
beskrivningen av ett objekt (jfr Fastighetsmiklarnimndens beslut
2005-03-16:7). Uppgift om ligenhetens storlek finns ofta i for-
eningens ligenhetsregister. Det férekommer att den uppgiften inte
stimmer med den faktiska arean uppmitt enligt svensk standard.

For en kopare dr det av vikt att {3 veta om en till bostads-
ritten anslutande mark, t.ex. en uteplats, ingdr i upplitelsen (jfr
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Allminna reklamationsnimndens beslut den 12 september 2007
Anr 2006-6789). Vid férmedling av en bostadsritt bér dirfér en
miklare i objektsbeskrivningen ange detta vilket bor framga tydligt
av lagen. Huruvida mark ingér i upplitelsen eller inte anges normalt
endast 1 upplitelseavtalet som finns bl.a. hos bostadsrittsféreningen.

Av den allminna upplysningsskyldigheten mdiste 1 dag anses
folja att miklaren till koéparen ska limna uppgift om gillande
ménadsavgift eller om redan beslutade avgiftshéjningar. Miklaren
bér 1 nira anslutning till att kontrakt ska skrivas inhimta dessa
uppgifter frin nigon 1 bostadsrittsféreningens styrelse. Det ir
enligt vir mening limpligt att miklaren anger sidana uppgifter 1
objektsbeskrivningen vilket bér framg uttryckligen av lagen.

En bostadsrittsforening beskattas antingen som ett privat-
bostadsforetag eller som ett oikta bostadsféretag. En bostadsritts-
férening anses enligt 2 kap. 17 § inkomstskattelagen (1999:1229)
vara ett privatbostadsféretag om féreningens verksamhet till klart
overvigande del bestdr i att it sina medlemmar tillhandahilla bo-
stider 1 byggnader som igs av féreningen. Om dessa krav inte anses
uppfyllda ir foreningen skatterittsligt att betrakta som ett odkta
bostadsforetag. Nir bostadsrittsféreningen inte ensam idger fastig-
heten kan reglerna for privatbostadsféretag i inkomstskattelagen
inte tillimpas. Detsamma giller om det finns mindre in tre bostads-
ligenheter i f6reningens fastighet. Bedémningen om en férening ir
att anse som privatbostadsforetag eller inte gors vid varje beskatt-
ningsdrs utgdng. Skatteverket prévar om foreningens egen bedém-
ning i deklarationen ir riktig. Reglerna fér beskattning av privat-
bostadsféretag har dndrats fr.o.m. den 1 januari 2007. Tidigare gillde
att bostadsrittsféreningar som anses vara privatbostadsforetag
schablonbeskattades. Numera beskattas inte inkomsten frén fastig-
hetsforvaltningen. Ar féreningen i stillet ett odkta bostadsforetag
kommer den att beskattas pd samma sitt som andra ekonomiska
féreningar och aktiebolag, dvs. i princip ska samtliga intikter och
kostnader tas med vid inkomstberikningen. Aven medlemmarnas
beskattning skiljer sig 8t beroende pd om dessa ir medlemmar i ett
privatbostadsforetag eller 1 ett odkta bostadsféretag. (Se Skatte-
verkets broschyr Skatteregler f6r bostadsrittsféreningar och deras
medlemmar, SKV 378, utgiva 4.)

Mot bakgrund av vilka skatterittsliga effekter klassificeringen av
en bostadsrittsférening far f6r den enskilde medlemmen ir det an-
geliget att en kopare fir veta vad f6r slags bostadsritt formedlingen
avser. Aven andra skillnader 4n skatterittsliga kan uppkomma
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beroende pd vilken typ av bostadsrittsférening det ir friga om. I
vissa fall kan det exempelvis vara svirare att finansiera bostadsritter
uppldtna av féreningar som ir att anse som odkta bostadsforetag.
En miklare bér dirfér enligt den nya fastighetsmiklarlagen vara
skyldig att vid férmedling av en bostadsritt 1 objektsbeskrivningen
ange om huruvida Skatteverket vid det senaste beskattningsdrets
utgdng ansett att bostadsrittsféreningen ir ett privatbostadsféretag
enligt 2 kap. 17 § inkomstskattelagen.

I avsnitt 13.4.3 foresldr vi att en objektsbeskrivning dven ska
innehélla uppgift om huruvida en energideklaration har upprittas.
Detta bor gilla ocksd f6r en objektsbeskrivning avseende en bostads-
ritt. Vid férmedling av en bostadsrittsligenhet bor det dirvid aligga
miklaren att upplysa kdparen om var energideklarationen finns att
tillgd. Ansvaret for att det finns en energideklaration som ir yngre
in tio r dvilar bostadsrittsféreningen. Képaren av en bostadsritts-
ligenhet torde dirfér inte kunna rikta nigra krav mot siljaren om
byggnaden saknar energideklaration.

En bostadsrittsférening ir skyldig att avge en drsredovisning.
En &rsredovisning innehiller frimst ekonomisk och finansiell infor-
mation och bestdr av en resultatrikning, en balansrikning, noter och
en forvaltningsberittelse. Forvaltningsberittelsen ska innehdlla en
rittvisande Sversikt dver utvecklingen och upplysa om férhillan-
den som inte framgdr av balans- eller resultatrikningarna. For att
vid en bostadsrittsaffir kunna bedéma féreningen ir det av vikt fér
en konsument att fi ta del av &rsredovisningen. Det har i praxis
ocksd uttalats att en fastighetsmiklare vid férmedling av en bostads-
ritt enligt god fastighetsmiklarsed ska tillhandah3lla senast tillging-
liga drsredovisning fér koparen (jfr FMN:s beslut 2002-08-28:9
samt FMN:s beslut 2005-08-24:6, dom meddelad av Linsritten den
14 februari 2007 1 mél nr 20997-05 och beslut av Kammarritten att
inte meddela prévningstillstind den 5 juni 2007 i mél nr 1384-07,
Kammarrittens beslut har inte vunnit laga kraft). Enligt vir mening
bor denna skyldighet framgd uttryckligen av den nya fastighets-
miklarlagen.

Bostadsrittsféreningens stadgar finns registrerade hos Bolags-
verket. For att en kopare ska f8 mojlighet att bilda sig en uppfatt-
ning om de villkor som giller {6r féreningen bér en miklare dven
tillhandahdlla képaren féreningens senaste registrerade stadgar.
Aven denna skyldighet bor framg3 klart av den nya lagen.

Det bor avslutningsvis pdpekas att om en miklare far oklara eller
motsigelsefulla uppgifter om rsavgifter eller andra férhllanden i
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en bostadsrittsforening bér han eller hon redogora f6r dessa for
presumtiva kdpare och hinvisa dem direkt till féreningen for
ytterligare upplysningar (se iven Fastighetsmiklarnimndens beslut
2005-11-16:6).

14.4 Formedling av ldgenhet i bostadsférening m.m.

Bedémning: Det finns inte behov av sirskilda regler i den nya
fastighetsmiklarlagen f6r férmedling av andra objekt in bostads-
ritter och hyresritter.

Frigan om det vid férmedling av andra objekt in fastigheter,
bostadsritter och hyresritter kan finnas behov av sirskilda regler i
den nya fastighetsmiklarlagen torde frimst gilla vid férmedling av
ligenhet i bostadsforening eller av andel 1 fastighet.
Bostadsforening ir en ildre typ av férening som uppléter ligen-
heter. Bostadsféreningar kan vara antingen besittningsféreningar
eller hyresforeningar. En besittningsférening ir en bostadsférening
som uppldter nyttjanderitten pd obegrinsad tid (jfr Skatteverkets
broschyr Skatteregler f6r bostadsrittsféreningar och deras med-
lemmar, SKV 378, utgdva 4). Skillnaden mellan en bostadsférening
och en bostadsrittsférening behdver inte vara stor, i varje fall inte
om bostadsféreningen ir en besittningsférening. Den visentliga
skillnaden ir att olika civilrittsliga bestimmelser giller, nimligen
lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar f6r bostadsféreningar
och bostadsrittslagen fér bostadsrittstéreningar. En principiell
skillnad 4r att en medlem i en bostadstérening alltid kan limna for-
eningen och 4terkriva sin insats medan en bostadsrittshavare inte
har motsvarande méjlighet utan fir lita till att £ tillbaka vad han
eller hon betalat genom en 6verlitelse av bostadsritten. Skillnaden
mellan bostadsféreningar och bostadsrittsforeningar ir inte allmint
kind. Av den anledningen ir det viktigt att fastighetsmiklaren ir
tydlig 1 sin information till presumtiva képare och att korrekta
benimningar anvinds (jfr NJA 1995 s. 613 samt FMN:s beslut
2005-10-26:2 som o&verprévades genom dom meddelad av Lins-
ritten den 9 januari 2006 1 mal nr 24647-05, Kammarrittens beslut
den 15 juni 2006 i mél nr 989-06 att inte meddela prévningstillstind
har inte vunnit laga kraft). Enligt praxis dligger det en miklare att fore
overldtelsen 6verlimna bostadsféreningens stadgar till képarna for att
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dirigenom ge dem mojlighet att undersoka de villkor som giller for
féreningen (Fastighetsmiklarnimndens beslut 2004-06-09:7).

Vid samigande dger var och en sin andel med samiganderitt till-
sammans med 6vriga deligare. Innehavet regleras genom lagen
(1904:48 s. 1) om samiganderitt om inte annat avtalats. Alla del-
dgare mdste samtycka till férfoganden 6ver fastigheten och till for-
valtningstgirder. Om deligarna inte férmér enas kan vem som helst
av dem begira att tingsritten férordnar en s.k. god man. Var och en
av deligarna kan ocksd pifordra att samiganderittstérhdllandet upp-
16ses genom att hela fastigheten siljs pd offentlig auktion och att
kopeskillingen delas. En miklare som férmedlar en andel i en
fastighet har anledning att utgd frin att presumtiva kopare inte
kinner till férutsittningarna for forvirv av andel 1 fastighet. Den
skriftliga och muntliga informationen méste dirfér enligt praxis i
dessa fall vara mycket tydlig (Fastighetsmiklarnimndens beslut
2005-02-23:3). Miklaren bor tillhandahilla kdparen en kopia av
eventuellt samigandeavtal.

Det ir naturligtvis av stor betydelse vid all ligenhetsférmedling
vilken form av nyttjanderitt det ir frdga om. Det miste anses dligga
en fastighetsmiklare att noggrant utreda vilken sorts objekt som
han eller hon avser att férmedla samt klart och tydligt informera
parterna om detta och om vad som anses gilla si snart det fore-
ligger ndgon tvekan 1 dessa hinseenden.

Det férekommer relativt sillan att fastighetsmiklare férmedlar
ligenheter 1 bostadsféreningar eller andelar i fastigheter. Enligt vir
mening kan det dirfér inte anses finnas behov av att inféra sir-
skilda regler betriffande fé6rmedling av dessa objekt. Vilken sirskild
information miklare enligt god fastighetsmiklarsed bor limna till
konsumenterna i dessa fall far liksom hittills i stillet preciseras vid
rittstillimpningen.
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15 Formedling av hyresratter m.m.

15.1 Inledning

Hyresférmedling kan gilla olika former av boende som t.ex. hyra
av ligenhet, villa eller hyra av ett rum i en ligenhet eller villa. Det
kan vara frdga om ett permanent eller tillfilligt boende och fér lingre
eller kortare tid. Det kan ocks3 gilla formedling av lokaler t.ex. hyra
av kontor, affir eller garage.

Férmedlingen kan ske pd uppdrag frdn den som séker en bostad
eller frin den som har en bostad att hyra ut. Férmedlingen kan avse
forsta- eller andrahandskontrakt.

Yrkesmissig formedling av hyresritter omfattas av bestimmel-
serna 1 fastighetsmiklarlagen. Vid f6rmedling av hyresritt tillimpas
dock inte reglerna om objektsbeskrivning, boendekostnadskalkyl
och vissa regler om berikning av ersittning till fastighetsmiklare
(2 § fastighetsmiklarlagen).

Fr.o.m. den 1 oktober 2003 méste den som yrkesmissigt férmed-
lar hyresritter vara registrerad som fastighetsmiklare hos Fastighets-
miklarnimnden (5 § fastighetsmiklarlagen). Kravet pd registrering
giller inte f6r advokater eller f6r den som dgnar sig enbart &t

e kommunal férmedling av hyresritter

o kostnadsfri férmedling till den som ir inskriven vid universitet
eller hogskola

o formedling av hyresritter for fritidsindamal, hyresritter till lokaler
eller hyresritter till rum, dir hyrestiden dr hogst tvd veckor.

I avsnitt 10.2.2 féresldr vi att de hyresférmedlare som ir undan-
tagna frin kravet pd registrering i fortsittningen inte heller ska om-
fattas av lagens civilrittsliga bestimmelser.

Den som registreras som hyresférmedlare méste ha en f6rsikring
som ticker den skadestindsskyldighet som kan drabba honom om
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han 3sidositter sina skyldigheter vid en férmedling. Forsikringen
ska ticka en skadestdndsskyldighet intill 150 000 kr f6r varje skadefall.

I 12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns vissa bestimmelser som
avser att skydda hyresgister frin otillbérliga krav pd ersittning i
samband med bostadsférmedling eller uthyrning av ligenheter.
Enligt 65 § hyreslagen ir det silunda straffbart att stilla upp villkor
om sirskild ersittning for uppldtelse av bostadsligenhet eller for
overldtelse av hyresritten till en sddan ligenhet. Av 65 a § hyres-
lagen f6ljer att det 1 princip dr férbjudet att ta emot, triffa avtal om
eller begira ersittning av hyressékande for férmedling av bostads-
ligenhet for annat dndamal 4n fritidsindamal, men att sddan ersitt-
ning fir utgd vid yrkesmissig bostadsformedling enligt grunder
som féreskrivs av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer (se hinvisningen till denna regel i 21 § fjirde stycket
fastighetsmiklarlagen). Regeringen har féreskrivit sddana grunder i
férordningen (1978:313) om taxa fér yrkesmissig bostadsférmed-
ling. Bestimmelserna 1 férordningen giller oavsett om den hyres-
sokande ir en fysisk person (en enskild konsument) eller en juridisk
person (t.ex. ett féretag som soker bostider for sina anstillda). Sidan
ersittning av hyressékande fér férmedling av bostadsligenhet for
annat dndamdl in fritidsindamal fir uppgd till vissa angivna max-
belopp. Nir taxan inférdes &r 1978 var beloppen 300 kr for ligen-
het och 50 kr fér rum (se Kommerskollegiums numera upphivda
kungoérelse KFS 1978:16). En miklare fir f6r nirvarande inte ta ut
hégre ersittning frin den hyressékande dn 3 000 kr (inkl. mom:s)
fér en omoblerad eller méblerad ligenhet 1 ett en- eller flerfamiljs-
hus eller 1000 kr (inkl. moms) foér ett moblerat eller oméblerat
rum. Ersittningen fir tas ut endast om férmedlingen leder till att
det triffas ett hyresavtal. Ersittning till miklaren frin den som hyr
ut en bostad ir inte reglerad utan uthyraren och miklaren far fritt
bestimma vad som ska gilla 1 friga om ersittningen.

Hyresférmedling ir 1 praktiken en frin fastighetsférmedling fri-
stiende verksamhet. Skyddsbehovet ir vid hyresférmedling inte lika
uttalat som nir det giller formedling av fastigheter eftersom hyres-
férmedling inte 1 samma omfattning leder till kapitalinvesteringar
(jfr Lagrddets yttrande, prop. 1983/84:16 s. 52).

I ett fall har ett par miklare varnats pd grund av att de begirt
visentligt hogre ersittning for en ligenhetsférmedling in vad som
enligt foreskrift var tillitet for en sidan tjinst (dom av Kammar-
ritten den 29 januari 1999 1 mal nr 3025--3026-1998). Nigon 6vrig
praxis frdn Fastighetsmiklarnimnden som ror hyresférmedlare finns
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inte. Nimnden har 1 ett protokollsutlitande frin december 2003
tagit upp frigor som behandlar vilka omkostnader som ska tickas
av maxbeloppen om 3 000 kr respektive 1 000 kr samt frigan om
sidoverksamhet (Fastighetsmiklarnimndens protokoll av den
10 december 2003, 16/2003). Enligt utldtandet avser taxan endast att
ticka omkostnader fér sddana tjinster som kan leda till att f6rmed-
laren kan anvisa en part en medkontrahent med vilken denne kan
sluta avtal om hyra av en bostad. Exempel pd sddana omkostnader
sigs 1 protokollet vara kostnad fér att annonsera efter bostider att
férmedla och kostnad for att per brev, telefon, telefax, e-post eller
pd annat sitt informera om vilka bostider som finns att hyra.
Vidare uttalas i protokollet att enligt Fastighetsmiklarnimnden finns
inget hinder f6r en hyresférmedlare att triffa ett separat avtal med
en bostadssékande, att mot sirskild ersittning utféra andra tjinster
in hyresférmedling, under férutsittning att avtalet ir férenligt med
kravet att en bostadsférmedlare ska vara opartisk och ta tillvara
sdvil uthyrarens som den bostadssékandes intresse. Sidana tjinster
kan enligt nimnden vara t.ex. visning av bostider, bitride med att
skriva hyreskontrakt samt bitride med att triffa avtal om el-,
telefon- och TV-abonnemang. Enligt Fastighetsmiklarnimndens
uttalanden finns inget hinder fér att en hyresférmedlare dven av-
talar med den bostadssékande att férmedlaren ska bitrida den
sokande under hyrestiden, dvs. efter det att férmedlingen har av-
slutats under férutsittning att férmedlaren vid detta bitride agerar
pd sddant sitt att det inte kan misstinkas att han eller hon varit
partisk under fé6rmedlingen.

Fastighetsmiklarnimnden holl den 31 januari 2007 ett informa-
tionsméte till vilket samtliga 77 registrerade hyresférmedlare hade
bjudits in. Dagordningen f6r métet, som var angiven pd inbjudan,
tog bla. upp frigor om nuvarande regelverk och, i anledning av
fastighetsmiklarutredningens pigdende 6versyn av fastighetsmik-
larlagen, om hur ett framtida regelverk enligt hyresférmedlarna bor
se ut. Utredningen var representerad vid métet och drygt 20 hyres-
formedlare deltog. Av de hyresférmedlare som deltog vid métet var
de flesta anstillda hos s.k. relocationféretag. Férutom hyresfor-
medling erbjuder dessa foretag flera andra tjinster, sdsom exempel-
vis hjilp med folkbokféring samt att ordna skola och daghem.
Flertalet av deltagarna uppgav vid métet att de normalt fir sina upp-
drag fr@n personer, ofta foretag, som soker bostad. Ersittning for
féormedlingstjinsten fir de av uppdragsgivaren. For sjilva bostads-
térmedlingstjansten fir de maxbeloppet (3 000 kr inkl. moms) 1

213



Formedling av hyresratter m.m. SOU 2008:6

ersittning och tar dirutdver betalt for 6vriga tjinster de hjilper till
med. Ett par av deltagarna vid métet, vilka inte var anstillda hos
Relocationsféretag, uppgav att de ofta fir sina uppdrag av privat-
personer som soker bostad men att de fir sin ersittning av upp-
dragsgivarens motpart, dvs. hyresvirden. Det framkom att det var
svart att ta betalt fér formedlingstjinsten av bide hyresgist och
hyresvird. En uppfattning var att méjligheten att ta betalt av hyres-
virden styrs av hur utbudet och efterfrigan pa hyresritter ser ut pd
marknaden. Det framkom att eftersom hyresgisten inte kan bli
bunden av hyreskontraktet lingre in tre manader ir det svirt att ta
betalt f6r férmedlingsuppdraget av hyresvirden. Vid métet fram-
fordes onskemal om att maxbeloppen bér tas bort i de fall juridiska
personer ir uppdragsgivare vid en bostadsférmedling. Skilet f6r det
angavs vara att de boendesociala skil som normalt talar for ett
maxbelopp saknas nir bostaden ir avsedd for t.ex. en konsult som
inte personligen tar del i bostadssékandet och som kanske bara ska
bo i bostaden under en kortare tid. I sddana fall ir det ibland upp-
dragsgivaren, dvs. en juridisk person, och ibland den person som
ska bo i bostaden som ingdr hyresavtalet med hyresvirden. Van-
ligast torde dock vara att det dr uppdragsgivaren som blir part i
hyresavtalet. Nir det giller uthyrning av villor ir hyresvirdarna
normalt fysiska personer men vid uthyrning av ligenheter ir hyres-
virdarna 1 ungefir hilften av fallen juridiska personer.

I avsnitt 10.1 foreslir vi att den nya fastighetsmiklarlagen
endast ska vara tillimplig om férmedlingen riktas mot eller utférs
3t konsumenter. De som férmedlar enbart hyresritter ska enligt
vart forslag 1 avsnitt 16 benimnas hyresférmedlare.

15.2  Ersattning till hyresférmedlare

Bedomning: Nivierna pi maxbeloppen i férordningen (1978:313)
om taxa for yrkesmissig bostadsformedling bor hojas.

Vi ska enligt vira kommittédirektiv se ver reglerna om ersittning
vid yrkesmissig bostadsférmedling. Det har hivdats att det med
nuvarande reglering kan vara svirt att finansiera sidan verksamhet.
Vi ska 6verviga om ersittningsreglerna bor indras for att ge bittre
forutsittningar f6r bedrivande av en seriés och vil fungerande
bostadsférmedlingsverksamhet med rimligt ekonomiskt utbyte.
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Samtidigt ska sikerstillas att hyressokande har ett starkt skydd
mot krav pd oskilig ersittning. En utgingspunkt i denna del ir
vidare enligt kommittédirektiven att samma ersittningsregler dven 1
framtiden ska gilla oavsett om det ir en fysisk eller en juridisk per-
son som efterfrigar tjinsten.

Inledningsvis vill vi ndimna att vi 1 avsnitt 21 gér den bedom-
ningen att bestimmelserna om maxbelopp i férordningen om taxa
for yrkesmissig bostadsférmedling méste anses férenliga med reg-
lerna i tjinstedirektivet. Vi delar den meningen att de boendesociala
skil som normalt talar f6r ett maxbelopp inte gor sig gillande 1 de
fall juridiska personer ir hyressékande vid en bostadsférmedling.
Skyddsbehovet mot krav pd oskilig ersdttning ir 1 de fallen inte lika
uttalat. Detta talar for att ersittningsreglerna bor dndras 1 de fall
det ir juridiska personer som efterfrigar férmedlingstjinsten. Om
reglerna skulle indras pd si sitt att maxbeloppen inte lingre skulle
gilla 1 sddana fall finns dock risk fér att intresset for hyresfor-
medlare att ita sig uppdrag &t fysiska personer som soker hyres-
ritter minskar vilket inte kan anses 6nskvirt. Med beaktande hirav
och pd grund av den utgdngspunkt vi enligt vdra kommittédirektiv
ska ha i denna del foresldr vi ingen indring angdende ersittnings-
reglernas tillimplighet.

Med utgidngspunkten att ersittningen liksom hittills bor vara
konstruerad som en ersittning for varje formedlat férmedlings-
objekt och att den ersittning som fir tas ut dven fortsittningsvis
boér vara bestimd till ett hogsta tilldtna belopp angivet 1 kronor ir
frigan nirmast om maxbeloppen bér vara hégre dn vad som giller i
dag. Enligt vdr mening finns anledning att tillita nigot hogre
ersittning dn 1 dag. Ersittningen bér vara av sidan storlek att det
finns goda férutsittningar att bedriva en seriés och vil fungerande
bostadstormedlingsverksamhet med rimligt ekonomiskt utbyte.
Detta bor vigas mot intresset av att den enskilde hyressékande
skyddas mot oskiliga ersittningsuttag (jfr prop. 2002/03:71 s. 26).
Vid en sidan intresseavvigning finner vi att det ir rimligt att héja
nivierna pd maxbeloppen frdn 3 000 kr respektive 1000 kr till
4 000 kr respektive 1300 kr. Det bor dock anmirkas att den pris-
utveckling som varit sedan maxtaxan inférdes ar 1978 inte motive-
rar ndgon héjning av ersittningsnivierna. Inte heller prisutveck-
lingen sedan gillande maxbelopp inférdes den 1 oktober 2003 ger
anledning till ndgon nimnvird héjning.

Det kan hir pdpekas att iven om den nya fastighetsmiklarlagen
enligt vira férslag blir en renodlad konsumentrittslig lag kommer
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reglerna 1 65 a § hyreslagen och férordningen om taxa for yrkes-
missig bostadsférmedling alltjimt att vara tillimpliga vid all yrkes-
missig bostadsférmedling, dvs. dven vid sddan hyresférmedling som
enligt vira forslag inte ska omfattas av reglerna i den nya fastighets-
miklarlagen.

15.3  Saérskilda regler om informationsskyldighet

Forslag: Den nya fastighetsmiklarlagen ska innehdlla sirskilda
bestimmelser om att en hyresférmedlare ska informera hyres-
virden och hyresgisten om relevanta regler 1 12 kap. jordabalken
(hyreslagen) samt hyresgisten om hyresobjektets beteckning,
storlek och standard.

Vid férmedling av hyresritter kan konsumenter ha behov av delvis
annan information in vid fastighetsférmedling. Vi ska enligt vira
kommittédirektiv 6verviga om sirskilda regler bor inféras for for-
medling av dessa objekt.

Vid tidigare nimnt méte med hyresférmedlare framférdes i denna
del i huvudsak att det ir av vikt fér hyressékande att f3 informa-
tion om reglerna i hyreslagen. Av den allminna upplysningsskyl-
digheten féljer redan i1 dag bl.a. en skyldighet f6r hyrestérmedlare
att klargéra for hyresvird och hyressokande vad som giller enligt
hyreslagen. I fértydligande syfte bor detta framgd uttryckligen av
den nya fastighetsmiklarlagen. Det bor dven av lagen klart framgd
att en miklare ska upplysa hyresgisten om hyresobjektets beteck-
ning, storlek och standard.

I 6vrigt far bestimmelserna i lagen, diribland de om en miklares
och hyrestérmedlares upplysningsskyldighet, liksom hittills tolkas
utifrdn den speciella situation som féreligger vid hyresférmedling.
Det bér enligt vir mening exempelvis innebira att en hyrestérmed-
lare bér kontrollera och upplysa parterna om dgarférhillanden, om
hyresvirden har erforderliga tillstdnd att hyra ut objektet och om
dvriga rittigheter som ir relevanta vid hyresférmedling.
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15.4 Bor reglerna om registrering av hyresférmedlare
andras?

Bedomning: Det finns fér nirvarande inte behov av dndringar 1
reglerna om registrering av hyresférmedlare.

Vi ska underséka hur de regler om registrering av hyresférmedlare
som tridde i kraft den 1 oktober 2003 fungerar och ta stillning till
om reglerna bor dndras i ndgot avseende. En sirskild friga som
dirvid ska uppmirksammas ir vilka féljder det har fitt att ocksd
hyresférmedlare ska ha en ansvarsférsikring. Skulle det visa sig att
hyresférmedlare har haft det svirt att teckna férsikring pa rimliga
villkor, ska utredaren &verviga limpliga alternativ till kravet pd
forsikring.

De hyresférmedlare som deltog vid tidigare nimnt méte var av
den uppfattningen att reglerna om registrering av hyresférmedlare
fungerar bra. De ville dven 1 fortsittningen vara registreringsskyl-
diga och omfattas av Fastighetsmiklarnimndens tillsyn eftersom
detta “professionaliserar” dem och ger yrkeskiren hégre status.
Enligt dem var det tidigare svirt f6r hyrestormedlare att teckna
ansvarsforsikringar. Detta uppgavs inte lingre vara ett problem
eftersom det numera finns nigra férsikringsbolag (bl.a. Ingo Nord
och If) som det gir att teckna forsikring hos.

Vi anser mot denna bakgrund att det for nirvarande inte kan
anses finnas behov av dndringar 1 reglerna om registrering av hyres-
formedlare.

15.5 Formedling av arrenderatter

Bedomning: Vart forslag paverkar inte férmedling av arrende-
ritt pd annat sitt in genom att férmedling som inte riktas mot
eller utférs it en konsument kommer att falla utanfér den nya
fastighetsmiklarlagens tillimpningsomride.

Aven yrkesmissig formedling av arrenderitter omfattas av bestim-
melserna i fastighetsmiklarlagen. Inte heller vid férmedling av
arrenderitter tillimpas dock reglerna om objektsbeskrivning, boende-
kostnadskalkyl och vissa regler om berikning av ersittning till fastig-
hetsmiklare (2 § fastighetsmiklarlagen).
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Vart uppdrag omfattar inga sirskilda frigor med anknytning till
formedling av arrenderitter. Det har inte heller pd annat sitt till
utredningen aktualiserats ndgra sddana frigor. Vi ser dirfor inte
nigon anledning att sirbehandla férmedling av arrenderitter pd
annat sitt dn att vissa regler i lagen fortfarande inte ska tillimpas
vid sidan férmedling. Eftersom den nya fastighetsmiklarlagen bara
ska gilla vid konsumentférhéllanden kommer férmedling som inte
riktas mot eller utférs &t en konsument att falla utanfér den nya
fastighetsmiklarlagens tillimpningsomride.
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16  Titlarna fastighetsméklare
och hyresférmedlare

Forslag: Titeln fastighetsmiklare ska vara forbehéllen dem som
registreras som fastighetsmiklare i Fastighetsmiklarnimndens
register. Fastighetsmiklartiteln ska vara straffskyddad. Den som
formedlar enbart hyresritter ska benimnas hyresférmedlare.

Enligt vira kommittédirektiv ska vi dverviga om ritten att anvinda
titeln fastighetsmiklare bor skyddas och om det 1 s8 fall finns skil
att 1 lagen inféra en sirskild benimning {6r miklare som har regi-
strerats for att férmedla enbart hyresritter.

I Danmark, Finland och Norge ir titeln fastighetsmiklare mer
eller mindre skyddad (se avsnitt 6). Den danska regeln om titel-
skydd for fastighetsmiklare innebir att ingen annan dn den som ir
registrerad hos Erhvervs- og Byggestyrelsen fir anvinda titeln. I
Finland fir endast en person som har avlagt ett fastighetsmiklar-
prov anvinda benimningen fastighetsmiklare och i Norge fir
endast den som har ett eilendomsmeglerbrev anvinda titeln eien-
domsmegler.

Skyddad yrkestitel har i Sverige bl.a. advokater, revisorer och vissa
yrkesutévare inom hilso- och sjukvirdens omrdde. Skyddet for
advokattiteln framgdr av 8 kap. 1 § andra stycket rittegdngsbalken.
Bestimmelsen anger att advokat ir den som ir ledamot av Advokat-
samfundet. Det ir enligt 10 § i samma kapitel i rittegdngsbalken
straffbart att obehérigen ge sig ut for att vara advokat. Ensamritten
till advokattiteln har i férarbetena motiverats med advokatyrkets
centrala betydelse for rittegingsvisendet och med det fértroende
man boér kunna ha f6r advokattiteln i manga f6r samhillslivet viktiga
forhdllanden (se Kungl. Maj:ts proposition med forslag till ritte-
gingsbalk dagtecknad den 28 november 1941, nr 5 s. 404 och 406).
For att hindra andra in de som stod under viss offentlig kontroll
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att anvinda advokattiteln och dirigenom vilseleda allminheten
angdende sin behoérighet ansdgs det nédvindigt att férbudet mot att
anvinda advokattiteln stéddes av en sanktion (NJA II 1947 s. 450).
Straffbestimmelsen som inférdes ansdgs siledes utgora en konse-
kvens av den tidigare inférda regeln om ensamritt till advokat-
titeln. I revisorslagen (2001:883) finns en bestimmelse om straff-
ansvar f6r den som obehéorigen utger sig f6r att vara godkind eller
auktoriserad revisor (38 §). Bestimmelser om skyddad yrkestitel
finns ocksd 1 lagen (1998:531) om yrkesverksamhet pd hilso- och
sjukvirdens omride. Enligt lagen fir endast den som antingen har
legitimation f6r yrket eller genomgir foreskriven praktisk tjanst-
goring anvinda bl.a. titlarna apotekare, barnmorska, logoped, likare,
psykolog, sjukgymnast, sjukskoterska och tandlikare (3 kap. 2 och
58§§). Skyddet har frimst motiverats med att patienterna dven nir
det giller yrkestiteln ska ges tydlig information om vad yrkesutévaren
har fér kompetens (se bl.a. prop. 1997/98:109 s. 84). Behorig att
utdva yrke som apotekare, barnmorska, likare, receptarie och tand-
likare dr endast den som har legitimation for yrket eller som sir-
skilt férordnats att utéva det (3 kap. 4 §). Det ir straffbelagt enligt
lagen att obehérigen utdva bla. likaryrket eller tandlikaryrket mot
ersittning (8 kap. 3, 4 och 6 §§). Genom bestimmelsen 1 8 kap. 5 §
straffbeliggs obehorigt anvindande av huvuddelen av de yrkestitlar
dir yrket ar legitimerat och av vissa skyddade yrkestitlar.

Det ir endast fastighetsmiklare som yrkesmissigt far formedla
fastigheter vilket talar for att titeln ocksd bor forbehdllas dem. For
képare och siljare av fastigheter ir det vidare av stor vikt att de, om
de vinder sig till en fastighetsmiklare for att f3 rdd och hjilp
betriffande en fastighetsaffir, kan utgs frin att personen 1 friga har
nédvindiga kvalifikationer. Detta underlittas om fastighetsmiklare
skulle f3 ensamritt till benimningen fastighetsmiklare. Ett titel-
skydd férsvirar nimligen f6r andra att utge sig for att vara fastig-
hetsmiklare och minskar dirmed risken fér att konsumenter luras
att anlita personer utan sdvil ansvarsférsikring som erforderliga
kunskaper. Ensamritt till fastighetsmiklarnamnet torde ocksd pa-
verka kdren 1 positiv riktning eftersom miklarna kan férmodas bli
stolta 6ver titeln och ensamritten. Det skulle i sin tur leda ll ett
okat intresse av att uppritthdlla en god standard inom kiren och till
viss sjilvsanering. Enligt vir mening bor titeln fastighetsmiklare av
anférda skil skyddas.

Frigan ir d8 om endast en viss grupp av fastighetsmiklare bor
forbehillas titeln. Advokater som ir fastighetsmiklare har redan sin
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skyddade advokattitel och ndgot intresse frin deras sida att om-
fattas av ett skydd for fastighetsmiklarnamnet torde knappast finnas.
Aven de som enbart férmedlar hyresritter ir fastighetsmiklare
enligt den definition som finns i gillande fastighetsmiklarlag. En
registrering som fastighetsmiklare avser antingen yrkesmissig for-
medling av samtliga férmedlingsobjekt som anges i definitionen
(fullstindig registrering) eller yrkesmissig formedling av enbart
hyresritter (registrering fér hyresférmedlare). Det stills inte samma
héga krav for registrering pA dem som ska férmedla enbart hyres-
ritter som pd Ovriga fastighetsmiklare (se Fastighetsmiklar-
nimndens féreskrifter om krav f6r registrering som fastighetsmiklare,
FMN 2005:1). Genom att ge de tva typerna av registreringar olika
benimningar har det ansetts att konsumenter ges en viss ledning
betriffande den enskilde fastighetsmiklarens behérighet (prop.
2002/03:71 s. 14). For att ytterligare minska risken for att konsu-
menter missleds dr det nu limpligt att tydliggéra distinktionen in
mer mellan de tvd olika typerna av fastighetsmiklare som finns pd
marknaden och for vilka kraven p8 registrering ir olika hogt stillda.
P4 grund hirav, och di hyrestérmedling i praktiken ir en frin
fastighetstérmedling fristdende verksamhet, bor titeln fastighets-
miklare férbehéllas de som genom registrering ir behériga att for-
medla samtliga de objekt som anges i lagens definition av fastig-
hetsmiklare. Av samma skil bor det samtidigt inféras en sirskild
benimning f6r de som férmedlar enbart hyresritter. Benimningen
hyresférmedlare ir ett redan inarbetat begrepp och det anger tyd-
ligt vad dessa personer utfor f6r slags uppgifter. En limplig benim-
ning fér dem ir dirfér hyresférmedlare. De benimningar som finns
pa registreringar i dag, nimligen fullstindig registrering respektive
registrering for hyresférmedlare, kan dirmed tas bort. Personer
som har f6r avsikt att yrkesmissig férmedla fastigheter eller enbart
hyresritter bor 1 framtiden registreras som fastighetsmiklare res-
pektive hyresférmedlare hos Fastighetsmiklarnimnden. Samma skil
som anforts betriffande titelskydd for fastighetsmiklare gor sig i
viss min gillande dven for benimningen hyresférmedlare. Betrif-
fande denna yrkeskdr gor dessa synpunkter sig dock inte si starkt
gillande att de utgor tillrickliga skil f6r att infora ett skydd for
titeln hyresférmedlare. Sammanfattningsvis bér enligt vr mening
titeln fastighetsmiklare skyddas och férbehdllas de personer som ir
registrerade som fastighetsmiklare hos nimnden.

Det ir straffbart att yrkesmissigt formedla fastigheter utan att
vara registrerad. I férarbetena till straffbestimmelsen uttalas att det
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ir 1 sddana sammanhang som anvindningen av benimningen fastig-
hetsmiklare torde férekomma och att det dirfor inte torde behévas
en sirskild straffbestimmelse angiende anvindningen av benim-
ningen fastighetsmiklare (prop. 1994/95:14 s. 30). Som redan fram-
gitt finns emellertid straffskydd for yrkestitlar pd andra rittsom-
riden. P4 grund hirav, och for att bestimmelsen om ensamritt till
titeln ska bli effektiv, bor dven titeln fastighetsmiklare vara straff-
skyddad. En annan form av sanktion, sdsom exempelvis fore-
liggande vid vite, bor siledes inte inféras fér olovligt anvindande
av titeln fastighetsmiklare. Vad som anférs 1 propositionen Ett
effektivare brottmalsférfarande (prop. 1994/95:23 s.52 ff.) om
kriminalisering som en metod for att séka hindra évertridelse av
olika normer i samhillet dndrar inte vir stdndpunkt i detta avse-
ende. De sirskilda straffbestimmelserna som finns fér olovligt an-
vindande av advokattiteln, benimningarna godkind och auktorise-
rad revisor och for vissa titlar som anvinds av yrkesutdvare inom
hilso- och sjukvirdens omrdde har endast béter i straffskalan.
Straffskalan bér vara densamma fér brottet obehérig anvindning av
titeln fastighetsmiklare.

Aven utlindska fastighetsmiklare som endast tillfilligt 4r verk-
samma i Sverige ska registreras som fastighetsmiklare hos Fastig-
hetsmiklarnimnden. Enligt direktiv 2005/36/EG om erkinnande
av yrkeskvalifikationer ska en tjinst tillhandah8llas under yrkestiteln
1 etableringsstaten, om det finns en reglerad yrkestitel dir (se
avsnitt 21.3). Det bor emellertid inte vara straffbart for dessa per-
soner att anvinda benimningen fastighetsmiklare.
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17  Oregistrerade medhjalpare

Bedomning: En fastighetsmiklare fir liksom hittills under vissa
forutsittningar 1ita en medhjilpare som inte ir miklare utféra
begrinsade delar av férmedlingsuppdraget. Det ir inte limpligt
att reglera vad som giller f6r sddana medhjilpare.

Fastighetsmiklarens uppdrag ir personligt och utférs med person-
ligt ansvar. Lagen forutsitter att det dr miklaren sjilv som utfor det
arbete som hor till uppdraget. Det férekommer emellertid att en
fastighetsmiklare liter en person som inte ir miklare (en s.k. miklar-
assistent eller en oregistrerad medhyjilpare) under miklarens ver-
inseende och pd dennes ansvar utféra visst arbete som hor till upp-
draget. I forarbetena till lagen diskuterades var grinsen gir for de
uppgifter som en miklare fir limna till en medhjilpare eller, om-
vint, vilka moment 1 férmedlingsarbetet som ska anses sd centrala
och betydelsefulla att den registrerade miklaren ir skyldig att sjilv
utféra dem (se prop. 1994/95:14 s. 43-45, se dven prop. 1983/84:16
s. 30 och LU 1983/84:10 5. 10)'. Enligt férarbetena ansvarar mikla-
ren visserligen inom ramen f6r god miklarsed mot bade siljare och
képare, oavsett om han eller hon utfér allt arbete sjilv eller om han
viljer att anvinda sig av en oregistrerad medhjilpare vid utférandet
av ett formedlingsuppdrag. Vad frigan 1 sjilva verket gillde var
emellertid enligt férarbetena om siljare och kopare ska behova
acceptera att 1 olika skeden av en fastighetsforsiljning vara hin-
visade till ett bitride som i vart fall inte besitter den formella kom-
petens som ir férutsittningen for ritten att yrkesmissigt 8 bedriva
formedlingsverksamhet.

En viktig del av miklarens arbete dr s.k. visning av férmedlings-
objektet. En visning kan dga rum infér en begrinsad krets som avtalat

' En miklare som lit en miklarassistent utféra visentliga delar av formedlingsuppdraget an-
sdgs av Miklarsamfundets Ansvarsnimnd ha grovt &sidosatt reglerna i fastighetsmiklarlagen
(AN 2/04).
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tid f6r visningen. Den kan ocksd arrangeras som en “dppen vis-
ning” som alla har tilltride till och som hélls vid en av miklaren
ensidigt beslutad tidpunkt. Tillsammans med marknadsféringen av
fastigheten ir visningen av avgorande betydelse f6r siljarens moj-
ligheter att vilja avtalspart liksom fér presumtiva képare att be-
déma den salubjudna fastigheten. I férarbetena uttalades bl.a. {5]}-
ande angdende oregistrerade medhjilpares medverkan vid visning
(prop. 1994/95:14 s. 44-45).

Vid en visning uppkommer frigor i skilda imnen som kan hanteras
endast av den som besitter miklarens kunskaper och sirskilda erfaren-
het. Tydlig och vederhiftig information 1 alla de skilda frigor som
forekommer vid de forsta informella kontakterna med intresserade
kopare kan sikert bidra till att férhindra att kép kommer till stind pd
grundval av felaktiga férutsittningar och att tvister uppstdr i efter-
hand. Erfarenheterna visar nimligen att képare i mdnga fall har férlitar
sig pd felaktiga besked som muntligen limnats i anslutning till en
visning och att saken direfter inte har tagits upp 1 kopekontrake eller
ens har berdrts i anslutning till de slutliga uppgorelserna. Att skapa
kontakt med presumtiva kdpare och att till dessa limna de rd och den
information som de behéver utgér alltsd en viktig del av miklarens
tagande enligt uppdragsavtalet. Resultatet for bide uppdragsgivaren
och dennes motpart ir 1 hég grad beroende av hur det arbetet utfors.

Mot denna bakgrund bér det inte kunna anses férenligt med kravet
pi god fastighetsmiklarsed att arbetet med ett férmedlingsuppdrag i
de avseenden som nu berdrts 6verldts till en oregistrerad medhjilpare.
Det ir emellertid inget som hindrar att miklaren vid en visning l3ter
sig representeras av en medhjilpare som inte ir registrerad, under
forutsitening att medhjilparens roll framgdr klart. Inte minst vid
sddana &ppna visningar som Miklarsamfundet har beskrivit bor det
finnas utrymme fér miklaren att anvinda sig av oregistrerade med-
hjilpare.

I forarbetena till lagen uttalades vidare att i kontakterna utdt far
miklarens bitride inte uppfattas som annat in bud f6r miklaren och
inte som den som utfér och ansvarar f6r miklartjinsten eller nigon
del av denna. Det ir endast arbetsuppgifter som inte dr centrala for
formedlingsuppdraget som kan 6verlimnas till medhjilparen. Som
en generell forutsittning boér enligt forarbetena till lagen gilla att
uppgiften uttryckligen ska delegeras i varje sirskilt fall samt att sd
far ske forst sedan miklaren bedémt att medhjilparen har tillrick-
lig kompetens for uppgiften. Miklaren miste ocksd ha kontroll
over utférandet for att vid behov kunna ingripa. Allmint mdste
gilla att medhjilparen ska upptrida pd ett sidant sitt att det stir
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helt klart vem som ir ansvarig miklare och att han sjilv ir just bara
medhyjilpare.

Fastighetsmiklarnimnden har i ett par fall ansett att det inte ir
forenligt med god fastighetsmiklarsed att 6verldta riktade visningar
till oregistrerade medhjilpare (Fastighetsmiklarnimndens beslut
2003-10-15:1 och 2002-11-06:2) men har 1 ett senare fall pipekat
att de centrala momenten 1 férmedlingsarbetet sisom budgivning,
kontraktskrivning och riktade visningar ska skétas av registrerad
miklare om inte parterna kommit verens om annat (nimndens be-
slut 2004-06-09:2). T ett fall har férhallandena ansetts varit sddana
att miklarens nirvaro vid tillfillet di kontraktet undertecknades
inte varit oundgingligen nédvindig eftersom det endast var en for-
malitet. Miklaren ansdgs dirmed ha varit oférhindrad att — efter
provning av den tilltinkte medhjilparens kompetens — delegera
arbetsuppgiften i friga (se dom meddelad den 21 september 2007 i
mal nr 133-07 av Kammarritten).

Savil Fastighetsmiklarnimnden som miklarorganisationerna har
patalat behovet av att frigor rérande oregistrerade medhjilpare tas
upp pd nytt. Enligt vira kommittédirektiv ska vi dirfor dverviga i
vad mdn en oregistrerad medhjilpare bér kunna medverka vid for-
medling och om det finns anledning att reglera vad som giller for
sddana medhjilpare.

Nir det giller frigan om i vilken min en oregistrerad med-
hjilpare bor f& medverka vid en formedling delar vi bedémningen
som gjorts vid tidigare lagstiftningsarbete att en fastighetsmiklare
under vissa forutsittningar bor fi lita en assistent utféra begrin-
sade delar av férmedlingsuppdraget forutsatt att miklarens sir-
skilda sakkunskap inte krivs for just den uppgiften samt ansluter
oss dven 1 6vrigt till vad som anférts vid tidigare lagstiftningsarbete
(se tidigare gjord hinvisning till férarbetena). Det innebir att det
exempelvis inte bér komma pa friga att en miklare 6verldter till en
oregistrerade medhjilpare att gora intag’, ansvara fér marknads-
foring, skota budgivningar, medverka nir képare och siljare for-
handlar prisfrigan och andra &verlitelsevillkor. Miklaren fir inte
heller &t en oregistrerad medhjilpare 6verlimna att hjilpa parterna
med att uppritta overldtelsehandlingarna eller medverka vid den
grundliga genomgang av hela 6verldtelseavtalet som bor ske innan

2 Jfr Fastighetsmiklarnimndens beslut 2000-12-20:4 i vilket det ansigs férenligt med god
fastighetsmiklarsed att miklaren, som inte sdg objektet annat in pa bild, anlitade en virder-
ingsman och upprittade objektsbeskrivningen bl.a. utifrin den besiktning som virderings-
mannen utfort.

225



Oregistrerade medhjalpare SOU 2008:6

parterna undertecknar handlingen. En miklare bor diremot kunna
anvinda sig av oregistrerade medhyjilpare till de mindre visentliga
momenten i ett férmedlingsuppdrag. Oregistrerade medhyjilpare bor
t.ex. fi utféra uppgifter av rutinmissig och teknisk karaktir samt
naturligtvis f& ge allmin information, t.ex. om fastighetsmarknaden
eller om hur en fastighetsaffir normalt brukar g3 till, allt férutsatt
att det klart framgir att medhjilpare ir just medhjilpare och inte
fastighetsmiklare.

Som framgitt ir det normalt inget som hindrar att miklare vid
Sppna visningar anvinder sig av oregistrerade medhjilpare om med-
hjilparens roll klart framgir. Vad giller frigan i vilken m&n miklare
bér {4 anvinda sig av oregistrerade medhjilpare vid visningar som
riktar sig till en begrinsad krets vill vi tilligga foljande. Miklare pd
landsbygden har normalt enbart sddana riktade visningar och fér en
presumtiv kopare eller en familj i taget. De har ofta till ytan stora
arbetsomrdden och fir 8ka relativt lingt for att visa en fastighet.
Fastighetsmiklare pd landsbygden har till utredningen ocks fram-
fort onskemal om att miklare bor {3 6verlimna &t en oregistrerade
medhjilpare att utféra dven s.k. riktade visningar. Miklarna pd
landsbygden skulle d& exempelvis kunna anvinda sig av en miklar-
assistent pd ett miklarkontor som ligger férhillandevis nira for-
medlingsobjektet. Enligt vir mening bér det finnas visst utrymme
for att 18ta miklarassistenter utfora ocksd riktade visningar. Detta
dock endast under forutsittning att siljaren och de presumtiva
koparna samtycker till att visningen utférs av en medhjilpare och
att det klart framgdr att han eller hon endast assisterar den an-
svarige miklaren samt att miklaren sjilv limnar de r3d och upplys-
ningar som visningen féranleder.

Enligt den norska fastighetsmiklarlagen ska miklaren sjilv ut-
fora de visentligaste momenten i férmedling men han eller hon fir
anvinda sig av medhjilpare till mindre visentliga uppgifter och
uppgifter av rutinmissig och teknisk karaktir. Departementet fir
enligt den norska lagen meddela nirmare foéreskrifter om den an-
svarige miklarens rittigheter och skyldigheter samt om arbets- och
ansvarsfordelningen mellan ansvarig miklare och eventuella med-
hjilpare (4-4 och 6-2 §§ i den norska lagen). Till skillnad frin i
Sverige ska medhjilpare till den ansvarige fastighetsmiklaren i
Norge ha viss examen och vara godkinda av departementet.

Miklarassistenter 1 Sverige arbetar inte under eget ansvar och
det bor dirfér inte sisom 1 Norge stillas sirskilda krav i fastighets-
miklarlagen pd dem. Som jimforelse kan nimnas att den svenska
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revisorslagen inte innehdller ndgra regler om vad som giller for dem
som assisterar revisorn. Det finns inte heller ndgra sirskilda regler
om 1 vilken min en advokat fir limna &ver uppgifter till en
bitridande jurist. Om sirskilda regler om vad som ligger en
miklarassistent skulle inféras skulle fastighetsmiklaren inte lingre
vara ensam ansvarig for formedlingsuppdraget vilket enligt vér
mening inte vore limpligt. Mot denna bakgrund bér inte i lagstift-
ningen regleras vilka uppgifter en miklare kan eller inte kan 6ver-
lita p4 en oregistrerade medhjilpare.
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18 Fastighetsméklarens ersattning

Forslag: Uppdragsgivare och miklare ska dven enligt den nya
fastighetsmiklarlagen ha full frihet att avtala om ersittningen for
miklaruppdraget. Den nuvarande presumtionen {ér provisions-
ersittning ersitts med en presumtion for skilig ersittning for
utfért arbete och utligg. Miklaren ska stilla ut en specificerad
rikning om uppdragsgivaren begir det. Om parterna avtalat om
provision ska miklaren ocksd éverlimna en férteckning till
siljaren 6ver de personer han eller hon anser sig ha anvisat och
till vilka en overldtelse dirfér kan grunda ritt till provision fér
miklaren trots att uppdraget upphort.

18.1 Inledning

Om inget annat har avtalats beriknas en fastighetsmiklares arvode
enligt gillande ordning efter viss procent pd kopeskillingen, s.k.
provision (21 § fastighetsmiklarlagen). Ritten till provision férut-
sitter att avtalet om 6verldtelse har triffats genom miklarens for-
medling mellan uppdragsgivaren och nigon som har anvisats av
miklaren (nirmare om férutsittningarna, se bl.a. prop. 1983/84:16
s. 44 ff. med dir gjorda hinvisningar). Om inte annat har avtalats
har fastighetsmiklaren alltsd inte, till skillnad frin minga andra
uppdragsgivare, ritt till arvode motsvarande skilig ersittning for
sin arbetsinsats utan kan bli utan ersittning om hans eller hennes
insats inte resulterar i ndgon férsiljning. Har miklaren fitt upp-
draget med ensamritt och triffas utan miklarens formedling avtal
om overldtelse inom den tid som ensamritten giller foreligger ritt
till provision som om avtalet hade férmedlats av méklaren. Ska fastig-
hetsmiklarens uppdrag ersittas i form av provision har miklaren
ritt till ersittning f6r kostnader endast om en sirskild éverenskom-
melse har triffats om detta (22 § fastighetsmiklarlagen). Fastighets-
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miklarens ersittning kan sittas ned om miklaren vid uppdragets
utférande har dsidosatt sina skyldigheter mot képaren eller siljaren
(23 § fastighetsmiklarlagen). Detta giller emellertid inte om &sido-
sittandet dr av ringa betydelse.

Fore tillkomsten av 1984 &rs lag om fastighetsmiklare var en mik-
lares ritt till provision inte lagreglerad utan hirleddes ur handels-
bruk, sedvana och den rittspraxis som hade utvecklats frdn dessa
(SOU 1981:102 s. 125). Branschorganisationerna Miklarsamfundet
och Sveriges Aktiva Fastighetsmiklares Riksférbund (S.A.F., nu-
mera Fastighetsmiklarférbundet) rekommenderade sina medlemmar
att tillimpa vissa provisionstaxor. Enligt de provisionstaxor som
gillde fr.o.m. ir 1991 rekommenderas en provision om fem procent
(varav momsen utgjorde en procent) av kopeskillingen for villa-
fastigheter och 7,5 procent av képeskillingen for bostadsritter.

De nuvarande reglerna om provisionsersittning till fastighets-
miklare 6verensstimmer med den praxis som hade utbildats nir
reglerna inférdes 1 1984 &rs lag om fastighetsmiklare (se prop.
1983/84:16 s. 44 f.). Reglerna 6verférdes utan sakliga dndringar till
1995 &rs fastighetsmiklarlag (prop. 1994/95:14 s. 83).

Vi ska éverviga om reglerna om miklares ersittning i fastighets-
miklarlagen bor dndras eller preciseras och sirskilt analysera om
forutsittningarna f6r konkurrens avseende pris pa fastighetsmiklares
tjinster kan férbittras.

I avsnitt 6 limnas en redogorelse f6r danska, finska och norska
bestimmelser om bla. miklarens ersittning. Overviganden avse-
ende reglerna om ersittning vid yrkesmissig bostadsférmedling
limnas i avsnitt 15.2.

18.2 Alternativa ersattningsformer

Provisionsersittning dr sedan ling tid tillbaka den dominerande
ersittningsformen 1 fastighetsmiklarbranschen. Miklarna konkur-
rerar bl.a. genom att tillimpa olika procentsatser vid bestimmande
av provisionen. For ungefir fem ar sedan lig provisionen kring
fem procent av kopeskillingen. Ersittningsnivin har direfter pressats
ned och i dag uppgér provisionen normalt till mellan en och tre pro-
cent av kopeskillingen. Det férekommer dven att en miklares arvode
bestims efter en s.k. trappstegsmodell som innebir att miklaren fir
en viss procentsats i provision upp till ett med uppdragsgivaren
dverenskommet belopp och sedan ytterligare ett procentuellt paslag

230



SOU 2008:6 Fastighetsmaklarens ersattning

som hojs stegvis i forhdllande till det pris som objektet siljs for.
Trappstegsmodellen torde vara relativt vanlig férekommande 1
storstadsomrddena.

Ett alternativ till ersittning i form av provision dr att miklaren
har rite till skilig ersittning for nedlagd arbetstid och att ersitt-
ningen utges oavsett om uppdraget leder till ett avtal om verlitelse
eller inte samt att kostnader som miklaren har haft ska ersittas sir-
skilt. Overenskommelser om denna ersittningsform 4r i dag relativt
sillsynta i fastighetsmiklarbranschen. Grunden f6r en sddan ersitt-
ningsform ir den f6r uppdragsférhillanden allmint gillande regeln
1 18 kap. 5 § handelsbalken att sysslomin har ritt ull skilig arvodes-
16n och ersittning for direkta kostnader. Vigledning fér en sidan
ersittningsform ges ocksd av de principer om bestimmande av pris
som giller inom nirliggande omridden. Enligt dessa principer bér,
om ett bestimt pris inte f6ljer av avtalet, ersittningen bestimmas
efter vad som ir skiligt med hinsyn till gingse pris vid tiden fér
uppdraget och omstindigheterna i 6vrigt (jfr 36 § konsument-
ginstlagen [1985:716], 45 och 47 §§ koplagen [1990:931] och 35 §
konsumentkdplagen [1990:932]).

Ersittning till en fastighetsmiklare kan vidare utgéras av ett fast
belopp utan anknytning till képeskillingens storlek. Detta ir en ersitt-
ningsform som blivit vanligare pd senare r. Liksom vid provisions-
ersittning forutsitts ersittning dd utgd endast om avtal om Sver-
latelse av fastighet triffas. Miklaruppdraget ir dirfor i sddant fall,
liksom vid provisionsersittning, ett riskavtal. I fastighetsmiklar-
branschen férekommer dven ersittningsformer som har inslag av
bide provision och ersittning fér arbete och kostnader. En del av
ersittningen kan ocksg utgoras av ett fast grundbelopp.

18.3 Fordelar och nackdelar med olika
ersattningsformer

Frigan ir till att bérja med vilka férdelar och nackdelar det finns
med olika ersittningsformer. Vad som sigs 1 det féljande om provi-
sionsersittning giller frimst i de fall uppdragsgivaren ir en siljare. I
de fall uppdragsgivaren ir en képare dr provisionssystemet mindre
limpligt eftersom miklaren di ska verka for ligsta mojliga pris.
Systemet med provisionsersittning har flera férdelar. Uppdrags-
givaren kan vinda sig till en miklare och ge denne ett uppdrag utan
att nigon ersittning behdver limnas fér sidant arbete som inte
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leder till avsett resultat. Uppdragsgivaren har t.o.m. frihet att sam-
tidigt vinda sig till flera miklare, som d& fir konkurrera om att
fullfélja uppdraget. Provisionsersittning stir i viss bestimd relation
till kopeskillingen och inga extra kostnader tillkommer 1 fall upp-
draget blir mer arbets- och tidskrivande dn férvintat. Uppdrags-
givaren kan pd férhand berikna ersittningens storlek for den hindelse
en forsiljning kommer till stdnd. Sannolikt forhdller det sig ocksd
s att ersittning i form av provision innebir ett starkt tryck pd mik-
laren att s snabbt som mojligt slutféra uppdraget genom att dstad-
komma en &verlitelse som tillfredsstiller uppdragsgivaren (se dven
prop. 1983/84:16 s. 18-19). Provision som ersittningsform upp-
muntrar vidare en miklare att verka for att uppdragsgivaren fir ett
s& stort ekonomiskt utbyte av fastighetsaffiren som mojligt.
Ersittningsformen, som ger miklaren ett direkt intresse av att fastig-
heten siljs for hogsta mojliga pris, kan inte anses std i motsittning
till den opartiska roll i férhdllande till parterna som vi anser att
miklaren dven i fortsittningen bor ha. Detta eftersom miklaren i
férhandlingssituationer som giller prissittning i forsta hand ska
bevaka uppdragsgivarens intressen. Miklarens intresse av provision
och uppdragsgivarens intresse av ett s hégt pris som mojligt samman-
faller dirmed p3 ett sitt som enligt vdr mening dven i fortsittningen
méste anses forenligt med miklarens roll. Fér en miklare dr det
dessutom viktigt att ha s§ manga uppdrag som mojligt vilket gor att
miklaren torde vara i vart fall lika intresserad som siljaren av en
snabb férsiljning.

Fér miklaren ir en provisionsbaserad ersittning normalt relativt
enkel att fakturera. En ersittning som beriknas efter nedlagd arbets-
tid skulle i princip kriva att miklaren redovisar varje enskild kostnad
1 olika delposter i férmedlingen (jfr 6vervigandena i avsnitt 18.7).
Den senare ersittningsformen torde dirfér i det avseendet vara mer
tidskrivande f6r miklarna in om maiklarens ersittning grundas pd
provision.

Systemet med ersittning i form av provision har dock vissa
nackdelar. En synpunkt som framférdes vid utredningens hearing
var att provisionssystemet ir kontraproduktivt i den meningen att
miklaren inte har incitament att pd ett mera djupgdende sitt ta upp
de olika problem som har samband med en éverldtelse eftersom det
da finns risk att det inte blir ndgot avtal alls eller att avtalsslutet i
vart fall f6rdréjs (se bilaga 4 och Folke Grauers artikel 1 Juridisk
Tidsskrift 2006/2007 s. 221 ff.). Det har pdstitts att foljden blir att

ménga miklare ndjer sig med att limna tillricklig information fér
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att inte bli varnad av Fastighetsmiklarnimnden, men inte s fullsdig
information som hade varit énskvirt f6r kdpare och siljare. Den
maximalt seridse miklaren sigs dirmed fi arbeta hirdare for varje
provision in den mindre seridse miklaren som pd samma tid fir
thop fler affirer och fir mera betalt. Den mindre seridse miklaren
kan tinkas bortse ifrdn problem som skulle ha kunnat 16sas redan
fore kopet. En ersittning grundad pd nedlagd arbetstid sigs dir-
emot ge miklaren storre incitament att genomlysa problematiken
fore kopet och dirmed forebygga konflikter mellan siljare och képare
efter kopet.

Systemet med provisionsersittning medfér en risk f6r begrin-
sad nyttomaximering hos miklaren pd det viset att en miklare som
har flera uppdrag kan tinkas slutféra vissa uppdrag alltfér snabbt
till nackdel f6r den enskilda konsumenten. Fér en konsument som
onskar att miklaren arbetar vidare ytterligare ndgra timmar vore
ersittning for nedlagd tid i sidana fall en férdel. Det forekommer
ocksd att systemet med provisionsersittning ger upphov till miss-
tinksamhet mot miklare sisom exempelvis att det férekommer att
dessa anger anmirkningsvirt lga priser i annonser for att forséka
fa upp priserna och dirmed provisionerna eller att de inte alltid
hanterar budgivningsférfarandet korrekt.

En annan nackdel med provisionsersittning ir att det inte, genom
exempelvis en specificerad faktura, stir helt klart f6r konsumen-
terna vad de faktiskt betalar f6r. Genom vira férslag om att mik-
laren ska féra anteckningar 6ver varje uppdrag och éverlimna
anteckningarna till uppdragsgivaren och dennes motpart nir upp-
draget ir slutfért kommer man emellertid till ritta med det pro-
blemet (se dven 6vervigandena i avsnitt 18.7).

I betinkandet Fastighetstérmedlingslag redovisade Smahuskép-
kommittén féljande férdelar och nackdelar med en ersittningsform
som grundar sig pd det arbete och de kostnader som lagts ned pa
ett uppdrag (SOU 1981:102 s. 215-217, se dven prop. 1983/84:16
5. 17-19).

Fordelarna med en ersittningsform som bygger pd det arbete och de
kostnader som lagts ned pa det enskilda uppdraget ir flera. En upp-
dragsgivare som vet med sig att han har ett littsdlt f6rmedlingsobjekt
fir betala en ligre miklareersittning och behdver inte acceptera att
hans ersittning till miklaren skall subventionera mera svirsilda objekt,
som miklaren fir arbeta lingre med eller som han inte alls lyckas
skaffa kopare till. Till uppdragsgivarens férdelar med ett mera arbets-
och kostnadsanspassat ersittningssystem far vidare riknas, att ett si-
dant rimmar bittre med principen om miklarens opartiskhet i for-
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hallande till uppdragsgivaren och dennes motpart. Vid tillimpning av
detta system slipper miklaren falla for frestelsen, att s3som ibland skett,
medverka till ett &verpris pd férmedlingsobjektet for att dirigenom fi
en hogre provision. Systemet med ersittning for nedlagt arbete och
nedlagda kostnader har emellertid ocks& nackdelar fér uppdragsgiv-
aren. Han kan inte som vid provisionsbaserade uppdrag lita flera
miklare konkurrera om att utféra uppdraget utan att behova betala
ersittning till mer in en av dem. Detta kan f6r dgaren av ett svirsilt
objekt vara till avsevird oligenhet. Likasd har uppdragsgivaren svirt att
kontrollera, dels att inte miklaren eftersitter sin arbetsplikt i férhopp-
ning om att ind3 kunna kriva ersittning av uppdragsgivaren for ned-
lagd tid pd uppdraget och dels att den tid som miklaren vid uppdragets
upphorande begir ersittning {6r svarar mot ritta férhillandet. En annan
nackdel for uppdragsgwaren med ett ersattnmgssystem som grundar
sig enbart pi nedlagt arbete ir att det ir svirt att 1 f6rvig bilda sig en
uppfattning om priset for férmedlingsarbetet. Om inte uppdrags-
givaren forstdr att i tid avboja fortsatt verksamhet frin miklarens sida
skulle oproportionerligt mycket arbete och kostnader kunna komma
att liggas ned pd ett formedlingsobjekt. Provisionen har i detta hin-
seende en klar férdel. Aven om den i en del fall ir f6r hog 1 forhillande
till det arbete som miklaren lagt ned pd det aktuella uppdraget, ir den
forutsebar for siljaren genom att den stdr i viss bestimd relation till
kopeskﬂhngen

Miklaren 4 andra sidan fir — vid en renodlad arbets- och kostnads-
ersittning — acceptera ligre ersittning dn provisionsersittning i minga
fall men har i stillet tillfredsstillelsen att fi ersittning for sitt arbete
och sina kostnader, iven om hans arbete med uppdraget inte lett till
nigon Overldtelse av formedlingsobjektet. Miklaren far ocks3 finna sig
att det arbets- och kostnadsanpassade ersittningssystemet forutsitter
storre aktivitet frdn hans sida dn den som féreligger vid gingse provi-
sionsuppdrag, dven om ju dessa for att lyckas forutsitter vissa dtgirder
frdn miklarens sida. Med ett helt arbets- och kostnadsanpassat ersitt-
ningssystem skulle kanske mindre seriésa miklare, som férmedlar
fastigheter 1 hopp om att di och di fértjina en provisionsersittning s3
litevindigt som mojligt, finna det mindre lockande att utdva miklar-
verksamhet. Mojligen skulle branschen dirigenom kunna saneras i viss
utstrickning. Mot detta resonemang kan naturligtvis invindas, att ut-
sikten att fi provision ir en starkare drivkraft att energiskt féra upp-
draget fram till en si ekonomisk férdelaktig forsiljning som méjligt in
en efter arbetsinsatsen avpassad skilig ersittning och att detta for-
hillande, sett ur uppdragsgivarens synvinkel och tillimpat pd seriosa
miklare, ir att foredra.

Med hinsyn till vissa av de nackdelar som ansdgs forenade med
provisionssystemet diskuterade kommittén frigan om det fanns
skil att hindra eller séka begrinsa dess tillimpning dtminstone i
konsumentférhillanden genom en presumtionsregel av innehall, att
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en miklare ska ha ritt till skilig ersittning for det arbete och de
kostnader han lagt ned pid uppdraget, om inte annan ersittnings-
form avtalats. Enligt kommittén skulle emellertid en sidan presum-
tionsregel pd ett avgdrande sitt bryta med en hivdvunnen ersitt-
ningspraxis 1 fastighetsmiklarsammanhang och skulle, 4ven med be-
tydande informationsinsatser av olika slag, kunna leda till oénskade
och besvirande konsekvenser for siljare som inte uppmirksammat
de nya reglerna och dirfér méste betala ersittning till miklare, som
— trots att de inte kan sigas ha misskott sig — inte lyckats {4 for-
medlingsobjektet silt. Sedan en bedémning gjorts av férdelar och
nackdelar med en férindring av gingse ersittningsform stannade
kommittén for att inte foresld ndgon dndring av den provisions-
baserade ersittningsordningen. Detta frimst med hinsyn till risken
att en sddan férindring 1 manga fall enligt kommittén skulle kunna
leda till 6kade kostnader f6r konsumenten.

De férdelar och nackdelar som finns med en ersittningsform
som grundar sig pd det arbete och de kostnader som lagts ned pa
ett uppdrag och som redovisats i Smdhusképkommitténs betink-
ande foreligger enligt vir mening 1 huvudsak alltjimt. Vi vill peka
pd ytterligare nigra fordelar och nackdelar med en sidan ersitt-
ningsform. En fordel f6r uppdragsgivare med ersittning for nedlagt
arbete ir att den kan antas leda till att uppdragsgivaren pd férhand
far storre kinnedom om vilka uppgifter miklaren ska gora vilket
kan leda till att miklarens arbetsinsats bittre anpassas efter be-
hoven 1 varje enskilt fall. En nackdel f6r uppdragsgivare med ersitt-
ningsformen ir att timbetalning kan medféra att siljare av mindre
attraktiva objekt kinner sig tvungna att silja snabbt for att minska
miklarersittningen. I perioder dd fastighetsmarknaden ir svag kan
detta bli aktuellt f6r minga siljare. Provisionsersittning paverkar
inte pd samma sitt siljaren i dennes beslut om férsiljning. Nir det
giller farhigan om att det finns risk f6r att en miklare som fir er-
sittning efter nedlagd arbetstid ligger ner fler timmar pd uppdraget
in nddvindigt och dirmed blir mindre effektiv bor understrykas att
ersittningsformen forutsitter att ersittningen ir skilig. Det innebir
att tidsdtgdngen mdste vara rimlig med hinsyn till uppdragets art
och omfattning. En férdel f6r miklarna med en sidan ersittnings-
form skulle kunna vara att miklarna kommer ifrdn att personer
vinder sig till dem enbart fér att utan kostnad f& en virdering av
sitt objekt eller for att pd annat sitt “testa av marknaden”. En
ersittning som beriknas efter nedlagd arbetstid kriver som nimnts
att miklaren redovisar varje enskild kostnad i olika delposter vilket

235



Fastighetsmaklarens ersattning SOU 2008:6

innebir att miklaren fir ligga ned ndgot lingre tid pa redovisningen
in om provisionsersittning tillimpas (se dven avsnitt 18.7).

En ordning som innebir ersittning i form av fast pris har den
fordelen att en miklare fir goda férutsittningar att arbeta 1 lugn
och ro och konsumenten vet i férvig vad tjinsten kommer att
kosta. Nackdelen med denna ersittningsform ir att den medfor en
risk f6r att miklaren ligger ned mindre tid pd uppdraget dn vad
detta kriver och vad han eller hon skulle gjort om ersittningen
grundade sig pd nedlagd arbetstid.

18.4  Avtalsfrihet

Avtalsfrihet dr den naturliga utgdngspunkten f6r reglerna om mik-
larens ersittning. Begrinsningar i avtalsfriheten miste grundas pd
tungt vigande skil.

Det finns en del avarter av ersittningsformer som skulle vara
onskvirda att fi bort. Det giller bla. trappstegsmodellen som
innebir att miklaren far bittre betalt ju storre skillnaden blir mellan
utgingspris och det pris fastigheten siljs for. I vissa fall kan befaras
att utgdngspriset sitts alltfor l8gt for att 6ka mojligheten for
miklaren att fi en hog ersittning. Trappstegsmodellen tillimpad pd
detta sitt kan dirmed ocksd sigas bidra tll s.k. lockpriser i
annonser dir utgingspriset visentligen avviker frin det beriknade
marknadsvirdet eller ligger visentligt under det pris som siljaren ir
beredd att acceptera.

For att provisionsersittning ska fungera pd ett tillfredsstillande
sitt méste siljarna ha egen kunskap om vad deras objekt ir virda pd
marknaden. Detta giller inte minst nir trappstegsmodellen tillim-
pas. For att trappstegsmodellen ska ge ett tillfredsstillande resultat
boér utgdngspunkten for provisionshdjningen vara det virde upp-
dragsgivaren och miklaren bedémer utgora objektets marknads-
virde. Siljare fir i dag normalt i samband med slutande av upp-
dragsavtalet av miklaren uppgift om vad denne uppskattar mark-
nadsvirdet till. For att forbittra informationen till konsumenter
foresldr vi 1 avsnitt 13 att det ska inforas en skyldighet i lagen for
miklare att limna uppgift om ett bedémt marknadsvirde. Det
méste kunna forutsittas att siljare kan lita pd en miklares uppgift
om detta virde. Den siljare som vill kan naturligtvis and4 ta hjilp
ocksd av en virderingsman f6r att {3 informationen.
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Samtliga 6verenskommelser som grundar sig pd trappstegs-
modellen kan som framgitt inte anses strida mot god miklarsed
eller betecknas som oskiliga. Det torde heller inte vara mojligt att i
en enkel regel f8 med alla ersittningsformer som inte bér godtas'.
Mot bakgrund av vad som nu anférts saknas enligt vir mening till-
rickliga skil for att det ska komma i friga att begrinsa avtals-
friheten genom att férbjuda viss ersittningsform. Uppdragsgivare
och miklare bor siledes dven 1 fortsittningen inom ramen for
allminna avtalsrittsliga principer, och med beaktande av bestim-
melserna 136 § lagen (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar
pa formogenhetsrittens omride, ha full frihet att avtala om frigor
rérande hur ersittningen f6r miklaruppdraget ska beriknas. Mik-
lare kan konkurrera genom att tillimpa olika ersittningsformer och
det stdr konsumenten fritt att vilja miklare direfter.

18.5 Presumtion for provision eller skalig ersattning
for nedlagt arbete?

Enligt gillande ordning fir en miklare inte 8beropa ett avtalsvillkor
som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pd annat sitt har av-
talats skriftligt. Muntliga avtalsvillkor blir emellertid inte ogiltiga i
sig. Uppdragsgivaren kan alltid dberopa dven muntliga villkor men
miklaren kan diremot endast dberopa skriftliga villkor. Regeln har
motiverats med att detta frin konsumentsynpunkt dr den limp-
ligaste piféljden for bristande uppfyllelse av kravet pd skriftliga
uppdragsavtal (prop. 1994/95:14 s. 39). Ett borttagande av denna
regel skulle vara till nackdel fér konsumenterna. Den bér dirfor
behllas. Om parterna inte har avtalat nigonting alls i en friga som
regleras 1 miklarlagen ir det inget som hindrar att miklaren 8beropar
lagens bestimmelser. Vid sidan av miklarlagens bestimmelser kan
dessutom finnas andra regler som fyller ut rittsférhillandet mellan

' En miklare som mera systematiskt stiller upp oskiliga villkor fir anses handla i strid mot
god miklarsed. Fastighetsmiklarnimnden har i ett fall granskat 22 uppdragsavtal som ingdtts
med en miklare och som samtliga innehéll en klausul som innebar att om siljaren sade upp
avtalet innan ensamrittstiden gdtt ut eller om siljaren inte undertecknade kopekontrakt med
en person som var villig att betala begirt pris och tilltrida enligt siljarens 6nskemadl skulle
siljaren betala ett halvt arvode till miklaren. Nimnden fann att det inte var forenligt med
god fastighetsmiklarsed att sluta avtal med sidana avtalsvillkor. De huvudsakliga skilen for
beslutet var att avtalsvillkoren innebar att uppdragsgivaren kunde bli tvungen att betala be-
tydande belopp till miklaren vid utebliven f6rsiljning och att avtalsvillkoren var utformade
pa ett sitt som limnade litet utrymme for en siljare att dngra eller till och med avvakta en
paborjad forsiljning (se Fastighetsmiklarnimndens beslut den 25 april 2007, dnr 4-646-06
och 4-1304-06).
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parterna (se nimnda forarbeten). I praktiken regleras miklarens
ritt till ersittning i princip alltid i uppdragsavtalet. Bestimmelsen
om att miklaren inte har ritt att 3beropa ett muntligt avtal om
ersittning har siledes i praktiken mycket liten betydelse.

Vid hearingen anférdes att frigor om fastighetsmiklares ersitt-
ning bér limnas oreglerade 1 fastighetsmiklarlagen. Presumtions-
regler har i allminhet ett klargérande syfte. Gillande presumtions-
regler om fastighetsmiklarens ersittning har dessutom en viss
normerande effekt. Med hinsyn hirtill bér det alltjimt finnas
presumtionsregler i lagen. Frigan ir dirmed om presumtionen ska
gilla provision eller skilig ersittning fér nedlagt arbete. Andra
ersittningsformer torde knappast kunna presumeras i de fall part-
erna inte avtalat om ndgon sirskild ersittningsform.

Foér uppdragsgivare dr det viktigt med ett ersittningssystem som
innebir att det blir konkurrens mellan miklaruppdragen si att
uppdragsgivaren inte behdver betala mer dn nédvindigt f6r miklar-
tjinsten. En uppdragsgivares mojligheter att jimfora priser har stor
betydelse fo6r konkurrensen. Om en miklares ersittning beriknas
som provision finns goda férutsittningar fér jimférelser mellan
olika procentsatser. Detsamma giller dven om miklarens ersittning
utférs mot ett fast pris. Det forhdllandet att procentsatserna i
provisionssystemet har pressats ned ir av godo f6r konsumenterna
och talar f6r att konkurrensen mellan miklare i dag fungerar.
Miklarersittning som beriknas efter visst pris per arbetad timme
ger enligt vir mening ocksd tillrickligt goda méjligheter till
jimforelser dven om det inte ir sikert att den miklare som tar be-
talt for sitt arbete med ligst pris per timme ir den som i slutindan
visar sig kriva ligst sammanlagt ersittningsbelopp. Vi bedomer att
de olika ersittningsformerna i stort sett ger lika bra férutsittningar
for konkurrens mellan miklare.

Vissa av de svagheter som finns med gillande provisionsersitt-
ning talar enligt vir mening f6r en lagindring. Risken f6r att mik-
lare 1 ett system med provisionsersittning underldter att vidare-
befordra prisdimpande information motverkas visserligen genom
de regler som redan finns och de lagindringar som vi foreslar ror-
ande en miklares upplysningsskyldighet. Provisionsersittning kan
emellertid verka styrande nir miklaren avgér hur langt skyldig-
heterna stricker sig. Ersittning i form av provision grundar sig pd
en virdering av bl.a. en genomsnittlig tidsdtging for ett uppdrag.
Det sker siledes en omférdelning mellan olika uppdragsgivare.
Systemet skyddar frimst siljare av objekt som visar sig mindre
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littsdlda. Det som enskilda uppdragsgivare betalar f6r mycket i
forhdllande till den tid miklaren har lagt ned pd uppdraget kan ses
som en forsikran for att uppdragsgivare inte behover betala alls for
det fall ingen férsiljning blir av eller for det fall objektet ir mer
svarsdlt dn forvintat (jfr det norska betinkandet Eiendomsmegling,
NOU 2006:1 s. 101, av Eiendomsmeglingslovkommittén). Det kan
emellertid ifrdgasittas om det dr rimligt att vissa uppdragsgivare pd
s& sitt ska behova bidra till ersittning f6r miklartjinster som utférs
pd uppdrag av andra siljare. Provisionssystemet har vidare gett
upphov till farhigor om att miklare i vissa fall inte hanterar budgiv-
ningsprocessen pa ett korrekt sitt. Genom véra férslag om att mik-
lare ska uppritta en férteckning 6ver de anbud som limnas p3 fastig-
heten och éverlimna foérteckningen till siljaren och den faktiske
koparen efter dverldtelsen far emellertid dessa méjlighet att i efter-
hand kontrollera att samtliga bud framférts till siljaren och att inga
pdhittade bud férekommit. Provisionsersittning har emellertid
dven gett upphov till farhdgor om att miklare, som har flera for-
medlingsuppdrag, i vissa fall slutfér sina uppdrag alltfér snabbt till
nackdel for uppdragsgivaren samt misstankar om att det fére-
kommer att miklare anvinder sig av s.k. lockpriser i syfte att fa upp
priserna och dirmed provisionen. Vad som nu anférts talar f6r att
det vore limpligt att ndgot begrinsa provisionssystemets tillimp-
lighet. Dirtill kommer att ett provisionsbaserat ersittningssystem
inte dr anvindbart 1 de fall miklaren har fitt sitt uppdrag frin en
kopare vilket innebir att lagen 1 vart fall miste dndras betriffande
ersittning for sddana uppdrag.

Vid en samlad bedémning av férdelar och nackdelar med ersitt-
ningsformerna — frimst sett ur konsumentsynpunkt men iven sett
frdn miklarnas perspektiv — anser vi att gillande ordning med pre-
sumtion for provisionsersittning bor ersittas med en presumtion
for skilig ersittning f6r utfért arbete och utligg. En sddan ordning
dverensstimmer dven med den ritt till ersittning som flera andra
uppdragsgivare har. Formellt sett ir lagindringen visentlig men i
praktiken fir den mindre betydelse eftersom det inte torde vara
vanligt férekommande att parterna inte har avtalat om ersittnings-
form. Av samma skil bér den inte heller medféra nimnvirda for-
indrade kostnader f6r konsumenterna. Vad som nu sagts bér i
princip gilla iven om en presumtionsregel kan antas ha viss norm-
erande effekt. Vi utgdr ifrdn att konsumenterna kommer att f3 till-
ricklig information om de nya reglerna.
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Flera irenden hos Allminna reklamationsnimnden samt i
Fastighetsmarknadens Reklamationsnimnd och Miklarsamfundets
Ansvarsnimnd ror i dag frigor om provision och innebérden av
begreppet anvisa. Férordad lagindring kan medféra att prévningen
framover 1 storre utstrickning dn i dag i stillet kommer att gilla
skiligheten av miklarens ersittning.

18.6 Ramar for provisionsersattning

Det bér dven i den nya lagen finnas bestimmelser som reglerar
miklarens ritt till provisionsersittning. Dessa bor i sak motsvara
vad som giller enligt nuvarande bestimmelser om provision for-
utom att det inte lingre bor finnas en presumtion f6r deras tillimp-
lighet. Vad som anférts innebir att miklaren i sddana fall bor ha
ritt till provision om avtalet om &verldtelse har triffats genom
miklarens férmedling mellan uppdragsgivaren och nigon som har
anvisats av miklaren samt om miklaren fitt uppdraget med
ensamritt och det triffas avtal om 6verltelse inom den tid som
ensamritten giller. Det innebir vidare att i de fall det har avtalats
om provision bér miklaren ha ritt till ersittning for utligg endast
om en sirskild éverenskommelse har triffats om detta.

Om parterna avtalat om provision och uppdragsavtalet upphor
utan att overldtelse skett bor miklaren enligt den nya lagen ocksa
vara skyldig att 6verlimna en forteckning till siljaren 6ver de per-
soner han eller hon anser sig ha anvisat och till vilka en 6verlitelse
dirfér kan grunda ritt dll provision fér miklaren trots att upp-
draget upphort.

18.7 Specificerad rakning

I 40 § konsumenttjinstlagen (1985:716) finns bestimmelser om en
niringsidkares skyldighet att stilla ut en specificerad rikning (se
dven prop. 1984/85:110 s.97 ff.). Aven foér en uppdragsgivare
avseende en fastighetsmiklartjinst ir det viktigt att f en specifi-
cerad rikning s3 att han eller hon kan kontrollera vad fastighets-
miklaren tar betalt f6r och hur ersittningen har beriknats. Det bor
dirfor 1 fastighetsmiklarlagen inféras en bestimmelse som ger upp-
dragsgivaren ritt att erhdlla en specificerad rikning. Skyldigheten
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bor gilla dven i de fall férmedlingsuppdraget har utférts mot provi-
sionsersittning eller fast pris.

Det finns inte anledning att kriva att miklaren utan begiran
frin uppdragsgivaren ska utfirda en specificerad rikning for varje
férmedlingsuppdrag som han eller hon utfér. I flera fall torde upp-
dragsgivaren helt enkelt inte anse sig ha behov av en nirmare speci-
fikation av ersittningen och de férhdllanden som utgér underlaget
for den.

Det kan inte anses limpligt eller nédvindigt att i fastighets-
miklarlagen ta in detaljerade regler om olika kostnadsposter m.m.
som sirskilt ska redovisas 1 en specificerad rikning. Vad som bér
krivas i detta avseende kan skifta med hinsyn till omstindig-
heterna. I lagen bor diremot anges grunderna fér hur en specifi-
cerad rikning ska vara utformad. En specificerad rikning bér ge
uppdragsgivaren tillrickliga upplysningar om sjilva det arbete som
har utforts. Den bor dirmed beskriva arbetets art samt 1 6vrigt
innehdlla sddan information om det utférda arbetet att den gor det
mojligt f6r uppdragsgivaren att bedéma arbetets omfattning. Den
boér sdledes innehdlla de uppgifter som ir nédvindiga for att upp-
dragsgivaren ska f veta vilka dtgirder m.m. som miklaren tar betalt
for. I de fall miklaren har ritt till ersdttning i form av provision
eller fast pris finns emellertid ingen anledning att i rikningen be-
skriva arbetets art och omfattning. De journalanteckningar som
miklaren enligt vira férslag 1 avsnitt 12.1.3 ska f6éra och 6verlimna
till uppdragsgivaren nir uppdraget ir slutfort fyller 1 de fallen denna
funktion. Om miklaren 1 sddana fall utéver ersittning for arbetet
har ritt till ersittning for utligg bor dessa kostnader specificeras i
rikningen.

Vidare méste det av rikningen framgd hur ersittningen har be-
riknats, t.ex. angivande av tidsitging och priset per timme eller
annan tillimpad tidsenhet. Om férmedlingsuppdraget har utforts
mot avtalad provisionsersittning eller ett avtalat fast pris torde det
dock redan av avtalet framg3 hur ersittningen har beriknats.
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Forslag: Den nya fastighetsmiklarlagen ska innehdlla reklama-
tions- och preskriptionsbestimmelser. Om en képare eller siljare
av en fastighet vill dberopa att miklartjinsten orsakat honom eller
henne ren férmdogenhetsskada, ska han eller hon underritta
fastighetsmiklaren om detta inom skilig tid efter det att han eller
hon mirkt eller bort mirka att skada har uppkommit. Under-
rittelsen fir dock inte ske senare in tio ar efter det att miklaren
avslutade sitt uppdrag. Ritten till skadestdnd bortfaller om kép-
aren eller siljaren inte limnar sddan underrittelse 1 ritt tid.

19.1 Inledning

Enligt vira kommittédirektiv ska vi dverviga vad som bér gilla for
preskription av skadestdndsansprdk som riktas mot en fastighets-
miklare. Liksom i &vrigt ska vi utgd frin behovet av ett gott konsu-
mentskydd.

Inledningsvis vill vi understryka att det koprittsliga felansvaret
vid overldtelse av fastighet i forsta hand berér forhdllandet mellan
siljare och kopare. Bestimmelser om hur ansvaret for fel i fastig-
heten ir foérdelat mellan siljare och képare finns i 4 kap. jorda-
balken. I anledning av kontraktsbrott finns enligt dessa bestimmel-
ser tre pafoljder, nimligen hivning, nedsittning av képeskillingen
och skadestdnd. Bestimmelser om det képrittsliga felansvaret vid
overlitelse av en bostadsritt finns 1 képlagen (1990:931).

Vi vill dven 4ter pdpeka att en fastighetsmiklare alltid r en fysisk
person och att det dr den enskilde miklaren som kan bli skade-
stdndsskyldig enligt fastighetsmiklarlagen (se avsnitt 7.4). Med be-
greppet skada avses i lagen ekonomisk skada (se prop. 1983/84:16
5. 42-43).
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En fastighetsmiklares skadestdndsansvar kan aktualiseras i flera
olika situationer (se prop. 1983/84:16 s. 42 dir nigra exempel pd
situationer anges). Av praktiskt intresse ir sidana fall dir miklaren
har limnat en oriktig uppgift eller ett felaktigt rdd. Miklaren kan
exempelvis ha limnat oriktiga uppgifter om férmedlingsobjektets
storlek eller beskaffenheten 1 6vrigt. Fastighetsmiklaren kan ha
underlitit att informera om kinda eller misstinkrta fel i fastigheten
eller ha forringat betydelsen av ett kint fel eller underl3tit att verka
for att koparen undersoker fastigheten (jfr dom den 9 juni 1997
meddelad av Hovritten 6ver Skdne och Blekinge i mél nr T 347).
Friga om miklares skadestindskyldighet kan exempelvis dven upp-
komma 1 fall miklaren har limnat en felaktig uppgift om irs-
avgiften till en bostadsrittsférening eller underlatit att redovisa en
beslutad hojning av avgiften. Skadestdndsansvar kan ocksd aktuali-
seras nir miklaren pd nigot sitt varit férsumlig vid upprittande av
képehandlingarna, t.ex. genom att dessa har fitt en bristfillig ut-
formning, eller genom att miklaren har underlitit att kontrollera
en uppgift om inteckningar och liknande eller underldtit att redo-
gora for ett belastande servitut. Det torde vara ovanligare att en
siljare in en kopare lider skada till f6ljd av en miklares agerande
men en sddan situation kan exempelvis uppkomma om miklaren i
strid med férbudet mot sjilvintride koper en fastighet till under-
pris och dirigenom orsakar skada fér siljaren. Vidare skulle en siljare
kunna lida skada genom att miklaren underlater att f6r denne redo-
visa anbud som limnats pa férmedlingsobjektet. En annan situation
d& sddant skadestdndsansvar kan uppkomma ir om en miklare lim-
nar oriktiga upplysningar om méjligheten att i uppskov med be-
skattningen av realisationsvinst och siljaren till {6ljd av miklarens
forsummelse lider ekonomisk skada (se NJA 1991 s. 625).

En fordran, t.ex. ett krav pd skadestind, kan inte goras gillande hur
linge som helst. Ritten att framstilla krav pd grund av en fordran
gir efter en viss tid forlorad, dvs. fordran preskriberas. Preskrip-
tionen utgdr dirvid den bortre grins inom vilken ett skadestinds-
krav miste framstillas. Med reklamation avses en underrittelse
varigenom en person papekar fel eller brist 1 t.ex. en levererad tjinst
och forbehéller sig ritt att gora ansprik gillande pd grund dirav.

Allminna bestimmelser om preskription, som endast giller 1
den mén annat inte ir sirskilt féreskrivet, finns i preskriptionslagen
(1981:130). Av 2 § preskriptionslagen féljer att en fordran pre-
skriberas tio &r efter tillkomsten, om inte preskriptionen avbryts
dessférinnan. Grundas fordringen pd avtal, riknas tiden frin
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avtalet, oavsett nir férfallodagen intriffar eller om fordringen ir
beroende av villkor (se prop. 1979/80:119 s. 89). Vid utomobliga-
toriska skadestindsansprik riknas tiden frin den skadegdrande
handlingen (se a. prop. s.391{.). Det férhillandet att skadan in-
triffar eller visar sig férst senare har dirvid ingen betydelse. I virsta
fall kan tinkas att skadan inte uppstdr forrin preskription redan
intriffat. Tanken dr dock att man inte ska behéva rikna med skade-
stindskrav pd grund av hindelser som ligger mer in tio &r tillbaka i
tiden, om krav inte har framstillts dessforinnan. I 5 § preskriptions-
lagen ges bestimmelser om preskriptionsavbrott.

I fastighetsmiklarlagen finns i dag inga reklamations- eller
preskriptionsbestimmelser. Nir 1984 irs lag om fastighetsmiklare
inférdes kommenterades frigan om preskription sirskilt. Bak-
grunden var att flera remissinstanser gett uttryck for uppfattningen
att miklarens skadestdndsansvar borde preskriberas efter en kor-
tare tid dn den tiodrstid som giller f6r fordringar 1 allminhet enligt
preskriptionslagen. Enligt departementschefens mening saknades
det dock anledning att for fall av detta slag ha en annan preskrip-
tionstid dn den som giller f6r andra skadestindsfordringar. Nigon
sirskild preskriptionsbestimmelse med avseende p& miklarens
skadestdndsansvar borde dirfér enligt departementschefen inte
stillas upp i fastighetsmiklarlagen (se prop. 1983/84:16 s. 16). (Om
utlindska férhéllanden, se avsnitt 6.)

En sirskild bestimmelse om preskription finns 1 18 kap. 9§
handelsbalken (HB). Av bestimmelsen foljer att den som vill f6ra
talan mot en syssloman ska gora detta inom ettdr frin det att
sysslomannen slutredovisat sitt uppdrag. I sysslomannabegreppet
innefattas flera typer av uppdragstagare sisom agenter, miklare
m.fl. Hégsta domstolen har i flera rittsfall provat tillimpligheten
av bestimmelsen (se bl.a. NJA 1992 s. 16, NJA 1999 s. 52, NJA
1999 s. 512, NJA 2000 s. 31 och NJA 2000 s. 137.). En forutsitt-
ning for att den kortare preskriptionsfristen i 18 kap. 9 § HB ska
gilla dr att det ror sig om ett sysslomannauppdrag. I detta begrepp
har ansetts ligga att uppdragstagaren, tminstone som en del av upp-
draget, forvaltat pengar eller annan egendom &t uppdragsgivaren (se
prop. 2002/2003:133 s. 37). Av rittsfallen f6ljer vidare att tvd skilda
forutsittningar ska vara uppfyllda for att den ettdriga preskrip-
tionstiden ska bérja 16pa. For det forsta krivs att uppdraget har
slutforts eller annars upphért. For det andra forutsitts att sysslo-
mannen har limnat nigon form av slutredovisning fér uppdraget.
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Det nimnda rittsfallet NJA 2000 s. 31 dr hir av sdrskilt intresse
eftersom Hogsta domstolen i detta tagit stillning till frigan om
tillimpning av den ettdriga preskriptionsbestimmelsen i 18 kap. 9 §
HB betriffande skadestindsansprik som en uppdragsgivare har mot
en fastighetsmiklare. Den ifrigavarande fastighetsmiklaren hade
redovisat uppdraget for sin uppdragsgivare genom att éverlimna en
likvidavrikning mellan képare och siljare, en avrikning for siljare,
som bl.a. tog upp miklarprovision, samt en faktura avseende for-
medlingsprovisionen fér de tvd férmedlade objekten. Enligt likvid-
avrikningen hade nigon handpenning inte erlagts. Hogsta dom-
stolen fann att fastighetsmiklaren inte hade limnat ngon redovis-
ning som kunde bilda utgdngspunkt for tillimpning i mélet av
preskriptionsfristen 1 handelsbalken och att skadestindsanspriket
dirfor var underkastat den allminna tiodriga preskriptionstiden.

Det bér nimnas att Hégsta domstolen ansett att ett avtalsvillkor
om en tvadrig preskriptionstid i ett uppdragsavtal om besiktning av
en fastighet inte var oskiligt (dom meddelad den 4 december 2007 i
mél nr T 2403-06). Hogsta domstolen fann dock att villkoret med
den tidsmissiga ansvarsbegrinsningen inte kunde anses ha utgjort
avtalsinnehdll och att uppdragsgivarna dirfor inte forlorat sin ritt
att framstilla krav med anledning av det pistiddda felet i den utfoérda
tjansten.

I sammanhanget bér dven bestimmelserna om reklamation och
preskription 1 konsumenttjinstlagen (1985:716) och konsument-
koplagen (1990:932) nimnas. Om en konsument vill beropa att en
tjinst ir felaktig, ska han eller hon enligt 17 § konsumenttjinstlagen
reklamera inom skilig tid efter det att han mirkt eller borde ha mirkt
felet. Reklamationen far dock inte ske senare in tre &r eller, 1 friga
om arbete pd mark eller pd byggnader eller andra anliggningar pd
mark eller i vatten eller pd andra fasta saker, tio &r efter det att
uppdraget avslutades, sdvida inte annat féljer av en garanti eller lik-
nande utfistelse. Har niringsidkaren handlat grovt vardslost eller i
strid mot tro och heder giller alltid en preskriptionstid av tio &r.
Konsumentens ritt att dberopa att tjinsten ir felaktig gir forlorad
— preskriberas — om han eller hon inte reklamerar inom ritt tid
(18 § konsumenttjinstlagen). Skilet till att preskriptionstiden for
yanster som innebidr arbete pd fasta saker dr avsevirt lingre in
preskriptionstiden for flertalet vanliga konsumenttjinster motive-
rades 1 forarbetena med att fel i byggnadsarbeten m.m. i olyckliga
situationer mycket vil kan férbli dolda under hogst avsevird tid
samt, nir de visar sig, medféra allvarliga ekonomiska foljder f6r den
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enskilde konsumenten fér den hindelse kostnaderna for avhyjilp-
ande m.m. skulle stanna pa denne (prop. 1984/85:110 s. 69 och s. 220).
Enligt konsumentkdplagen fir koéparen inte dberopa att varan ir
felaktig, om han eller hon inte limnar siljaren meddelande om felet
inom skilig tid efter det att han mirkt eller borde ha mirkt felet.
Reklamerar kdparen inte inom tre &r frin det att han har tagit emot
varan, férlorar han som huvudregel ritten att dberopa felet.

Slutligen bor dven bestimmelserna om reklamation och pre-
skription 1 7 § lagen (2003:862) om finansiell rddgivning till konsu-
menter och 15 kap. 8 § lagen (2005:405) om férsikringsférmedling
uppmirksammas. I dessa anges att uppdragsgivarens mojlighet att
framstilla skadestdndsansprdk mot uppdragstagaren faller bort om
reklamation inte sker inom skilig tid efter det att uppdragsgivaren
mirkt eller bort mirka att skada uppkommit samt att detsamma
giller om uppdragsgivaren inte vicker talan inom tio ar frin ridgiv-
nings- respektive férmedlingstillfillet.

19.2 Underrattelseskyldighet for képare och saljare

Inom avtalsritten giller i allminhet att den part som anser att
motpartens prestation inte ir avtalsenlig och som dirfér vill gora
nigon pafoljd gillande miste inom skilig tid underritta motparten
om férhdllandet. En reklamationsskyldighet av denna innebord har
som nimnts 1 avsnitt 19.1 pa olika omrdden kommit till uttryck 1
sirskilda lagregler. En fastighetsmiklare stir i ett avtalsférhillande
till sin uppdragsgivare men har skadestdndssanktionerade forplikt-
elser gentemot sdvil sin uppdragsgivare som dennes motpart.

Fastighetsmiklarlagen innehdller som framgar av avsnitt 19.1 inte
nigon bestimmelse om att den kopare eller siljare som vill fram-
stilla ett skadestdndskrav mot miklaren miste reklamera inom skilig
tid. Aven pa rittsomriden som inte innehiller uttryckliga reklama-
tionsbestimmelser har i vissa fall ansetts att den skadelidande ir
skyldig att reklamera inom skilig tid (jfr rittsfaller NJA 2005
s. 142). Den rittsliga paféljden av forsenad reklamation nir det
saknas utryckligt lagstod dr emellertid osiker och omdiskuterad (se
Magnus Melins artikel i Juridisk tidskrift, drgdng 18, 2006-2007,
nr 1, s. 79). I ett fall har i det i analogi med de koprittsliga reklama-
tionsreglerna ansetts att mojligheten att gora pafoljder gillande gar
om intet om reklamtion sker fér sent (se Hovrittens for Vistra
Sverige dom den 1 februari 2006 i mal T 2099-05).
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Skada med anledning av att en fastighetsmiklare uppsétligen
eller av oaktsamhet &sidositter sina skyldigheter enligt fastighets-
miklarlagen kan upptrida snart efter det att miklarens uppdrag har
avslutats. I ménga fall kan det dock g8 en avsevird tid mellan tid-
punkten di miklarens uppdrag méste anses slutfért och tidpunkten
for skadan. Skadan ir inte heller en ging for alla bestimd utan kan
komma att 6ka eller minska med tiden. Vil valda &tgirder i ritt tid
kan komma att minska skadan, medan andra dtgirder kan foérvirra
en redan uppkommen skada. En férdel med en reklamationsordning
ir att skadevillaren i ett s tidigt skede som méjligt ges mojlighet
att minimera skadan (detta motsvarar vad som anges i férarbetena till
lagen om finansiell ridgivning till konsumenter, se prop. 2002/03:133
s. 34 ff., se dven forarbetena till lagen om férsikringstérmedling,
prop. 2004/05:133 s. 109). Exempel pa fall di det kan dréja ett lingre
tag innan skada upptrider ir di skadan grundar sig pa ett faktiskt
fel 1 fastigheten som kdparen bort uppticka men som han eller hon
inte uppticker eftersom denne, som en 6ljd av att miklaren under-
latit att verka for att koparen underséker fastigheten, férsummar
sin undersékningsplikt i1 férhéllande till siljaren.

Mot bakgrund av det anférda bor det dligga en koépare eller
siljare av en fastighet att agera for det fall han eller hon uppticker
att skada har uppkommit'. Den nya fastighetsmiklarlagen bér
dirfor innehdlla en skyldighet for kdpare och siljare att reklamera.
Skyldigheten bor, liksom i lagen om finansiell rddgivning till kon-
sumenter och i lagen om forsikringsférmedling, ha sin utgdngs-
punkt i den effekt som den utférda tjinsten har, dvs. uppkomsten
av skada bor bilda utgingspunkten. Aven detta motsvarar vad som
giller enligt lagen om finansiell radgivning till konsumenter (se
dven prop. 2002/2003:133 s. 34).

I de fall en kdpare uppticker en fysisk skada pd fastigheten kan
man anta att han eller hon i regel férst kommer att vinda sig till
siljaren och hivda att képaren inte borde ha upptickt felet vid den
undersékning kdparen ir skyldig att utféra fére kdpet och att siljaren
dirfor ansvarar for skadan. Om det direfter visar sig att siljaren
upplyst miklaren om skadan pi fastigheten men miklaren under-
18tit att vidarebefordra uppgifterna till koparen fir kdparen forst
hirigenom anledning att rikta eventuellt skadestdndskrav mot

! Det kan visserligen tyckas nigot oegentligt att tala om att en ekonomisk skada uppticks, jfr
Hogsta domstolens dom den 9 februari 2007 i mal nr T 3084-05 angiende frigan om ett
skadestindsansprik var preskriberat och sirskilt frigan om tolkningen av uttrycket ”skadan
upptickts” 1 § 6.8 i Allminna bestimmelser f6r Konsultuppdrag inom arkitekt- och ingenjors-
verksamhet av &r 1996 (ABK 96).
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miklaren. Motsvarande giller om képaren inledningsvis antar att en
av honom anlitad besiktningsman vid fullgérande av den besiktning
som foregick fastighetsképet varit virdslos och pd s sitt orsakat
kdparen skadan men sedan fir skil att anta att miklaren ir ansvarig
for skadan. Insikten om att det foreligger en ekonomisk skada for
vilken miklaren kan goras ansvarig kan siledes i flera fall upp-
komma stegvis och g8 via siljaren eller besiktningsmannen.

For det fall képaren eller siljaren av en fastighet mirker att
skada pd grund av miklartjinsten har uppkommit och képaren eller
siljaren vill ha ersittning for skadan, bor de alltsd ha en skyldighet
att underritta fastighetsmiklaren om detta. Om koparen eller silj-
aren underldter att reklamera bér han eller hon férlora ritten till
skadestind.

I 6verensstimmelse med nirliggande lagar bor képaren och silj-
aren vara skyldiga att underritta fastighetsmiklaren inom skdilig tid
frin det att han eller hon mirkt att skada uppkommit. Hirigenom
ges de tid f6r rddrum fér konsultation, exempelvis med en juridisk
expert, innan kontakt tas med miklaren. En sidan skyldighet bér
dock foreligga inte endast nir konsumenten mirkt att skada upp-
kommit, utan ocksi nir han eller hon bort mirka skadan. Det
innebir att det liggs ett aktsamhetskrav pd konsumenten (jfr prop.
2002/03:133 5. 35 och prop. 2004/05:133 s. 109). Frigan om vad
som ir skilig tid miste avgoras med hinsyn till omstindigheterna i
det enskilda fallet. T férarbetena till konsumentjinstlagen uttalas
om tidsfristen att det 1 praktiken fir godtas att det kan foérflyta en i
vissa fall ganska ling tid innan konsumenten reklamerar mot ett fel
som inte mirks vid en mer ytlig granskning av tjinstens resultat
och som inte heller omedelbart kommer 1 dagen vid en normal
anvindning av féremaélet for tjinsten (prop. 1984/85:110's. 217).

Det bor vara tillrickligt att képaren eller siljaren limnar en s.k.
neutral reklamation. Det innebir att den som anser sig ha lidit
skada inte i reklamationsmeddelandet behdver ange vilket eller
vilka ansprik han eller hon har f6r avsikt att framstilla pd grund av
skadan. Av reklamationen bér dock framgd att siljaren eller
koparen inte godtar miklartjinsten liksom i vilket avseende han
eller hon anser att tjinsten brustit. Ndgot krav p8 att reklamationen
ska ske 1 viss form bor inte stillas. Den bor alltsd kunna goras sdvil
muntligen som skriftligen.

Bestimmelsen om reklamation bér liksom flertalet évriga civil-
rittsliga bestimmelser i fastighetsmiklarlagen inte kunna avtalas
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bort till nackdel f6r en konsument. Den bor dirfér goras tvingande
till konsumentens férmén.

Det bor framhillas att dsidosittande av den foreslagna under-
rittelseskyldigheten medfér att ritten till skadestdnd bortfaller endast
sdvitt avser skadestind enligt fastighetsmiklarlagen. Fér ren for-
mogenhetsskada som uppstdtt 1 samband med brott utgdr skade-
stind 1 enlighet med bestimmelser i skadestdndslagen oberoende av
underrittelseskyldigheten. Skada kan uppstd dven till f6ljd av en fastig-
hetsmiklares utférande av s.k. sidotjinster eller sidana begrinsade
uppdrag som inte innefattar fastighetsférmedling eller som en f6ljd
av utférandet av en kommersiell férmedling. Eftersom sidana tjinster
enligt vdra forslag 1 avsnitten 10.1 och 10.2.3 inte ska omfattas av
fastighetsmiklarlagens civilrittsliga regler eller 6verhuvudtaget av
lagens regler fir skadestdnd d& krivas pd annan grund in pd skade-
stdndsbestimmelsen 1 fastighetsmiklarlagen och oberoende av under-
rittelseskyldigheten i samma lag.

19.3  Preskription

Nir det giller en uppdragsgivares — vanligtvis en siljares — skade-
stdndsansprik gentemot en miklare kan, som framgar av avsnitt 19.1, i
praktiken i dag en ettdrig preskriptionsfrist enligt 18 kap. 9 § HB
gilla. Fér uppdragsgivarens motpart — som normalt dr en kdpare —
giller diremot alltid den allminna tiodriga preskriptionsfristen.
Tidpunkten d& preskriptionstiden bérjar 16pa betriffande skade-
stdndsansprik mot en fastighetsmiklare kan, som framgir av samma
avsnitt, i dag ocksd skilja sig it beroende pd om det ir uppdrags-
givaren eller den andre parten i fastighetsaffiren som gor gillande
ett ansprik. Det torde som nimnts vara vanligare att kdpare riktar
skadestidndsansprik gentemot fastighetsmiklare in att siljare gor
det.

Gillande ordning ir enligt vir mening mindre limplig av flera
skil (jfr de skiljaktiga meningarna i rittsfallet NJA 2000 s. 31). For
det forsta dr det inte helt klart 1 vilken utstrickning den sirskilda
preskriptionsbestimmelsen i handelsbalken ir tillimplig pd skade-
stdndskrav riktade mot miklare. Bestimmelsen 1 18 kap. 9 § HB ull-
godoser miklaren och missgynnar dennes uppdragsgivare och med-
for, 1 den min bestimmelsen anses tillimplig, en visentlig férsvag-
ning av det konsumentskydd som avsetts med fastighetsmiklar-
lagen. Vidare uppstir det i dag en svidrmotiverad skillnad mellan
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uppdragsgivaren och den andra parten i fastighetsaffiren 1 vad
giller mojligheten att féra skadestindstalan mot miklaren. Det
framstdr inte heller som motiverat att gora skillnad i preskriptions-
hinseende mellan fall di miklaren faktiskt uppburit medel med
redovisningsskyldighet och fall di miklaren inte gjort det. Ord-
ningen kan dessutom leda till att miklare anpassar sig genom att
pafordra att {8 ta hand om ndgot belopp f6r att den ettdriga fristen i
handelsbalken ska bli tillimplig. Slutligen ir bestimmelsen i 18:9 HB
dlderdomlig.

Fordelarna med att inféra nya regler om preskription 1 fastig-
hetsmiklarlagen ir att man dirigenom skulle kunna géra tydligt vad
som giller avseende skadestdndsansprik mot fastighetsmiklare.
Det skulle d inte lingre behéva finnas olika preskriptionsregler f6r
uppdragsgivaren och dennes motpart. En ny ordning skulle dess-
utom i vidare omfattning kunna anpassas s att den 1 stérre utstrick-
ning in gillande ordning stimmer Sverens med nirliggande konsu-
mentskyddande rittsomriden.

Mot den angivna bakgrunden bor de allminna preskriptions-
bestimmelserna i preskriptionslagen och bestimmelsen 1 18 kap.
9 § HB inte lingre gilla sdvitt avser skadestindsansprik mot fastig-
hetsmiklare utan i stillet bor det 1 fastighetsmiklarlagen inféras en
sirskild bestimmelse om preskription.

Frigan dr di vid vilken tidpunkt en preskriptionstid bor bérja
l6pa. En méjlighet skulle kunna vara att 18ta preskriptionstiden
bérja l6pa di skada uppkommer. En sddan 16sning ir dock férenad
med flera nackdelar. Den skulle innebira att den miklare som ut-
fort miklartjinsten skulle kunna drabbas av skadestdndsansvar
mycket ldng tid efter det att uppdraget avslutades. En fastighets-
miklare skulle inte kunna skapa sig en rimlig 6verblick av de skade-
stindskrav som kan komma att riktas mot denne och inte heller
veta nir hans eller hennes ansvar upphér. En annan méjlighet vore
att ansluta till de 16sningar som har valts i lagarna om finansiell
rddgivning till konsumenter och om férsikringsférmedling, dvs.
tidpunkten f6r den skadegérande handlingen. I de lagarna har tid-
punkten f6r den skadegérande handlingen ansetts sammanfalla med
radgivnings- respektive formedlingstillfillet (se prop. 2002/03:133
s. 37 och prop. 2004/05:133 s. 108). Ett fastighetstérmedlingsupp-
drag kan emellertid stricka sig under ling tid och innefatta en rad
olika 4tgirder. Formedlingstillfillet skulle dirfér enligt vdr mening
bli en fér oprecis tidpunkt f6r att kunna tjina som utgdngspunkt
for en preskriptionsfrist nir det giller skadestdndsansprik gentemot
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en fastighetsmiklare. Tidpunkten for uppdragsavtalet bor inte heller
tjina som utgdngspunkt eftersom uppdragsgivarens motpart i
fastighetsaffiren — normalt képaren — vanligtvis inte har vetskap
om denna. Nir det giller skadestdndsansprdk mot en miklare ir det
naturligt att knyta an till en tidpunkt som rér foérhillande mellan &
ena sidan miklaren och 4 andra sidan képaren eller siljaren. Dagen
d fastigheten tilltrids dr en tidpunkt som endast berér férhillan-
det mellan kdparen och siljaren. Den kan dessutom ligga avsevird
lang tid efter uppdragets avslutande. Tilltridesdagen ir dirfor inte
heller en limplig utgdngspunkt. I stillet bor, pa sitt som motsvarar
den 16sning som har valts i konsumenttjinstlagen, preskriptions-
tiden borjar 16pa nir miklarens uppdrag avslutas. Det far avgéras i
varje enskilt fall vid vilken tidpunkt detta méste anses ha skett. En
fastighetsmiklares uppdrag avslutas oftast pd tilltridesdagen d3,
sdvitt avser fastigheter, képebrevet ocksd brukar upprittas. Efter
denna dag bérjar en kdpare ocksd uppticka eventuella fel 1 fastig-
heten som kan ha ett samband med miklartjinsten. I avsnitt 12.1.3
foresldr vi att en fastighetsmiklare ska féra anteckningar éver varje
férmedlingsuppdrag. Den miklare som vill vara tydlig kan se till att
uppdragsgivaren och dennes motpart undertecknar journalen. En
anteckning i journalen om att uppdraget avslutats skulle d4 kunna
ge vigledning f6r frigan om nir preskriptionstiden bérjar 16pa.

Det finns pd flera hall i lagstiftningen preskrlptlonsregler som
avviker frin den allminna preskriptionsregeln i preskriptionslagen
och exempel finns pd bdde lingre och kortare preskriptionstider in
tio &r. I vissa av de konsumentskyddande regleringarna, eller annan
reglering av liknande slag, finns exempel pd kortare preskriptions-
tider idn tio ir. Det giller dock fall di det ir relativt enkelt att be-
déma skadans uppkomst och 6vriga férutsittningar for skade-
stindsansvar. I sddana fall d3 det ir mer komplicerat att bedéma si-
dana forhdllanden eller om det kan ta l3ng tid innan en skada visar
sig har en tiodrig preskriptionstid anvints, t.ex. vid skador till f61;d
av tjinster pd byggnader.

Liksom nir det giller byggnadsarbeten kan fel 1 en miklartjinst
ménga gdnger forbli oupptickta under avsevird tid och medféra
allvarliga ekonomiska foljder f6r den enskilde konsumenten. Nir
en kopare av en fastighet uppticker ett fel i fastigheten kan det
ocksd vara svirt att bedéma om det ir ett sidant dolt fel som silj-
aren ansvarar for eller ett fel for vilket kdparen sjilv normalt svarar
men som en miklare i vissa fall skulle kunna hillas ansvarig f6r om
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denne brustit i sin skyldighet att verka for att kdparen underssker
eller [3ter undersoka fastigheten.

Enligt vdra kommittédirektiv ska de forslag vi ligger fram ge
minst lika gott skydd foér enskilda som gillande lag. Den tiodriga
preskriptionsfristen, som i praktiken ir den frist som normalt giller
betriffande skadestindsansprik som riktas mot en miklare, bor
dirfér inte forkortas.

I friga om preskriptionstidens lingd finns det mot denna bak-
grund ingen anledning att avvika frin den tiodriga preskriptionstid
som foljer av de allminna reglerna i preskriptionslagen och som
ocksd giller for arbete pd fast egendom o.d. enligt konsument-
tjinstlagen samt enligt lagen om finansiell rddgivning till konsumen-
ter och lagen om férsikringsformedling. En sddan tidsfrist stimmer
dven overens med motsvarande danska och finska frister. En tiodrs
frist mdste ocks? enligt vir mening anses vara en rimlig avvigning
mellan fastighetsmiklares intresse av att inte behéva rikna med
skadestindskrav som grundar sig p& en oaktsam handling som ligger
lang tid tillbaka i tiden och konsumenternas intressen av att kunna
patala fel under viss tidsperiod.

Samma tidsfrist bor gilla for skadestindsansprik rérande for-
medling av samtliga de férmedlingsobjekt som omfattas av fastig-
hetsmiklarlagen. Det innebir att liksom 1 dag kommer preskrip-
tionstiden for ett skadestindsansprik avseende en bostadsrittsaffir
vara lingre om anspriket riktar sig mot fastighetsmiklaren in om
det riktar sig mot siljaren.

Vad som anférts innebir att en kopare eller siljare kan erhilla
skadestdnd upp till tio &r efter det att miklaruppdraget avslutats
medan virt forslag 1 avsnitt 20 innebir att en miklare endast kan
tilldelas varning eller erinran upp till fem &r efter det att miklaren
underrittats 1 drendet. De olika linga tidsfristerna kan férklaras
med att disciplinira piféljder kan meddelas ocksd for sddana
féorsummelser som inte grundar ritt till skadestdnd samt med att
skilen for att meddela varning eller erinran tunnas ut fortare in
skilen for att kunna f3 skadestind pd grund av en oaktsam handling
fr&n miklarens sida.

Bestimmelsen om preskription bér av samma skil som anférts
betriffande reklamationsregeln goras tvingande till konsumentens
férmén (se avsnitt 19.2).

Skada kan som nimnts i avsnitt 19.2 uppstd dven till {6]jd av en
fastighetsmiklares utférande av s.k. sidotjinster eller sidana be-
grinsade uppdrag som inte innefattar fastighetsférmedling eller till
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foljd av utférandet av en kommersiell f6rmedling. Eftersom sddana
yjanster enligt vira forslag i avsnitten 10.1 och 10.2.3 inte ska om-
fattas av fastighetsmiklarlagens civilrittsliga regler eller av lagen
dverhuvudtaget kommer andra preskriptionsbestimmelser att gilla
for skadestdndsansprdk rérande dessa. I dessa fall blir de allminna
preskriptionsbestimmelserna tillimpliga sdvida inte de sirskilda be-
stimmelserna om preskription 1 18 kap. 9 § HB eller andra regel-
system blir tillimpliga.
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20 Pafoljdssystemet

Forslag: Pafoljdssystemet kompletteras med en ny paféljd —
erinran — som ir lindrigare dn varning. Varning eller erinran fir
inte meddelas om det som liggs fastighetsmiklaren eller hyres-
formedlaren till last har intriffat mer 4n fem &r innan denne fick
underrittelse i drendet.

Fastighetsmiklarnimnden fir vidare mgjlighet att meddela
pifoljd om en miklare som ir etablerad i Sverige &sidositter sina
skyldigheter 1 ett uppdrag som huvudsakligen utférs utomlands.

Ett beslut om dterkallelse av en fastighetsmiklares eller hyres-
formedlares registrering ska i fortsittningen gilla omedelbart
endast 1 de fall Fastighetsmiklarnimnden eller, efter dverklag-
ande, domstol bestimmer det.

20.1 Inledning

Fastighetsmiklarnimnden ska enligt 8 § fastighetsmiklarlagen dter-
kalla registreringen f6r den miklare som inte lingre uppfyller
kraven for registrering, inte betalar registreringsavgift eller handlar
1 strid mot sina skyldigheter enligt lagen. Nimndens beslut om av-
registrering giller omedelbart. Om det kan anses vara tillrickligt far
nimnden i stillet f6r att dterkalla registreringen meddela varning.
Pifoljd f&r underlitas om forseelsen ir ringa.

Mojligheten att avstd frin pdfoljd om en forseelse dr ringa kan
anvindas nir det dr friga om enklare forseelser och en varning
framstir som en f6r string pafoljd. I vissa av de fall pafoljd under-
l8ts gér nimnden ett uttalanden om att miklaren brustit i sina
skyldigheter och pipekar hur miklaren borde ha agerat i den aktu-
ella situationen. I ytterligare andra fall kan nimnden gora generella
pipekanden utan att rikta kritik direkt mot miklaren i friga. Bdda
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typer av uttalanden syftar till att bidra till utformningen av god
miklarsed.

Fastighetsmiklarnimndens &terkallelse av en miklares registrering
sker for alltid och ir alltsd inte begrinsad i tiden. En person vars
registrering har dterkallats kan emellertid p& nytt anséka om regi-
strering. Om exempelvis dterkallelse skett pd grund av att personen
forsatts 1 konkurs kan personen dter bli registrerad om konkursen
avslutats vid ansokningstillfillet.

Vira forslag i avsnitt 21 innebir att Fastighetsmiklarnimnden far
mojlighet att meddela pdféljd dven om en miklare som ir etablerad i
Sverige dsidosatt sina skyldigheter i ett uppdrag som huvudsakligen
utférts utomlands.

Vi ska enligt vra kommittédirektiv éverviga om det finns behov
av att nyansera paféljdssystemet — genom att infora ytterligare en
pafoljd — och om ett beslut om avregistrering dven fortsittningsvis
bér gilla omedelbart.

20.2 Bor paféljdssystemet nyanseras?

Det har anforts, frimst frin de tvd storsta branschorganisationerna
och Fastighetsmiklarnimnden, att disciplinsystemet innehéller for
fa alternativa slag av paféljder och dirfér ir alltfér onyanserat.
Mellan ingen pdfsljd alls och &terkallelse av registrering finns bara
ett steg, nimligen varning. I vissa disciplinirenden finns det an-
ledning att uttrycka att ett visst férfarande frdn miklarens sida ir
olimpligt men inte s klandervirt att det bér féranleda varning.
Varning bor reserveras for klart klandervirda férfaranden som om
de upprepas eller f6ljs av andra lika klandervirda beteenden kan
antas leda till dterkallelse av registreringen.

Disciplinira dtgirder kan meddelas dven vissa andra yrkesgrupper
sdsom exempelvis advokater, revisorer och vissa yrkesutévare inom
hilso- och sjukvirdens omride. Bestimmelserna om disciplinira
dtgirder mot en advokat finns i 8 kap. 7 § rittegdngsbalken. En
advokat som 1 sin verksamhet uppsétligen goér oritt eller som annars
forfar oredligt ska uteslutas ur Advokatsamfundet. Om omstindig-
heterna ir mildrande fir advokaten i stillet tilldelas varning. Vidare
giller att varning eller erinran f&r meddelas den som annars dsido-
sitter sina plikter som advokat. Om omstindigheterna ir synner-
ligen forsvirande fir advokaten uteslutas. Om det finns sirskilda
skil kan en advokat som tilldelas en varning ocksd iliggas en viss
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straffavgift. Om det bedéms tillrickligt far i stillet for tilldelning
av erinran ett uttalanden géras om att advokatens dtgird ir felaktig
eller olimplig.

Forutom paféljder sdsom upphivande av godkinnande eller
auktorisation som revisor eller dterkallelse av legitimation att utdva
ett yrke inom hilso- och sjukvirden, finns betriffande revisorer
och vissa yrkesutdvare inom hilso- och sjukvidrden mojlighet att
meddela sdvil varning som erinran (se 32 § revisorslagen [2001:883]
och 5 kap. 3 § lagen [1998:531] om yrkesverksamhet pd hilso- och
sjukvirdens omrdde). En revisor som tilldelas varning fr, om det
finns sirskilda skil, dven liggas att betala en straffavgift till staten.
I delbetinkandet Revisionsutskott m.m.; Genomférande av 2006 ars
revisorsdirektiv (SOU 2007:56) foreslds emellertid att mojligheten
fér Revisorsnimnden att férordna om straffavgift tas bort.

Vi delar den tidigare redovisade uppfattningen att paféljdssystemet
betriffande fastighetsmiklare ir 1 behov av nyansering. Det torde
frimst finnas behov av en annan paféljd dn varning f6r mindre f6r-
seelser. P4 grund hirav och mot bakgrund av hur paféljdssystemen
ir differentierade inom de ovan redovisade omridena foresldr vi
att en ny paféljd — som i svirhetsgrad ir mildare in varning — inférs
och ges beteckningen erinran. Erinran ska kunna meddelas dir en
regel inte f6ljts men dir det med hinsyn till omstindigheterna kan
anses ursiktligt. Ett exempel pd en sidan situation kan vara nir en
miklare av misstag gor fel 1 ett enstaka fall till skillnad mot en
systematisk underldtenhet att félja regeln. Ett annat exempel kan
vara nir miklaren agerat felaktigt pd grund av felaktig eller brist-
ande information (som kan ha limnats av siljaren eller férekommit
1 fortryckta blanketter som miklaren anvinder) eller vid ny lag-
stiftning.

Genom den foreslagna dndringen bor de lindrigaste fallen av
varning 1 det nuvarande systemet kunna hinféras till erinran. Dir-
emot bor inte vissa beteenden som i den nuvarande ordningen
passerat utan paféljd kunna féranleda erinran. Fér det fall en mik-
lare har meddelats flera erinringar pd grund av upprepade forseelser
kan det vid ytterligare forseelse finnas skil att avregistrera mikla-
ren eller meddela varning.

Skilen for att meddela varning eller erinran tunnas ut ju mer tid
som gitt sedan det som liggs miklaren till last intriffade. Det bor
dirfor inforas en bortre grins efter vilken varning och erinran inte
far meddelas. Vid en avvigning mellan & ena sidan intresset av att
miklaren inte ska behéva riskera pafsljd for forseelser som ligger
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alltfor lang tid tillbaka och & andra sidan intresset for konsument-
skydd anser vi att preskriptionsfristens lingd limpligen bér vara
fem dr (jfr avsnitt 19.3 om preskriptionsfristens lingd vid skade-
stdndsansprik och forfattningskommentaren till 5 kap. 2 §). Varning
eller erinran bor siledes inte {8 meddelas om det som liggs mik-
laren till last har intriffat mer dn fem &r innan miklaren fick under-
rittelse 1 drendet. Detta stdr ocksd 1 6verensstimmelse med mot-
svarande bestimmelse i revisorslagen.

20.3 Bor ett beslut om avregistrering dven
i fortsattningen gédlla omedelbart?

Ett beslut om &terkallelse av en miklares registrering giller som
nimnts 1 avsnitt 20.1 omedelbart. Bestimmelsen torde ha motive-
rats med att en miklare inte ska kunna férdréja ett ingripande
genom att dverklaga nimndens beslut (prop. 1994/95:14 s. 71). Det
forhallandet att ett avregistreringsbeslut far omedelbar verkan kan
dock medféra onédig skada for en miklare som har framging med
sitt dverklagande.

Gillande ordning ir enligt vir mening pd denna punkt indamals-
enlig nir det ir friga om en 4terkallelse som grundar sig pa att mik-
laren inte lingre uppfyller de formella kraven fér registrering, t.ex.
for att han saknar ansvarsférsikring. Det har emellertid férekom-
mit att en miklare som fatt sin registrering dterkallad av nimnden
med motivering att han brustit i redbarhet och limplighet, efter
beslut 1 linsritten fatt tillbaka sin registrering och direfter dter
avregistrerats enligt beslut meddelat av kammarritten'. Eftersom
kammarrittens domar kan 6verklagas till Regeringsritten skulle det
kunna tinkas att miklaren 4terigen fir tillbaka sin registrering.
Detta medfor osikerhet f6r bdde miklaren och miklarens kunder.
Den miklare som en ging fitt sin registrering &terkallad kan
dessutom f3 svirigheter att dteruppta sin verksamhet om han eller
hon senare skulle vinna framging med ett 6verklagande. Ritten till

! Jir fallet i vilket Fastighetsmiklarnimnden beslutade att dterkalla en miklares registrering,
Linsritten forordnade interimistiskt direfter att nimndens beslut inte skulle gilla tillsvidare
varefter Linsritten avslog miklarens éverklagande. Kammarritten meddelade den 10 januari
2007 provningstillstind och beslutade samtidigt interimistiskt att Fastighetsmiklarnimn-
dens beslut att 3terkalla miklarens registrering som fastighetsmiklare tills vidare inte skulle
gilla. Genom dom den 21 september 2007 i mal nr mal nr 133-07 upphivde Kammarritten
underinstansernas avgdranden. Jfr dven Hogsta domstolens beslut den 2006-01-12 i mal
nr T 833-05.
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overprovning kan dirmed anses urholkad med nuvarande be-
stimmelse om dterkallelsebesluts omedelbara verkan.

Nir det giller beslut varigenom nigon uteslutits ur Advokat-
samfundet fir férordnas att beslutet genast ska verkstillas. Enligt
vér mening bér mot bakgrund av det anférda detsamma gilla for ett
beslut om &terkallelse av en fastighetsmiklares registrering. Ett be-
slut om avregistrering bor dirmed 1 fortsittningen endast gilla
omedelbart i de fall det férordnas sirskilt om detta. Situationer di
sddana férordnanden kan vara limpliga ir som nimnts nir dter-
kallelsen grundar sig p8 att de formella kraven for registrering inte
ir uppfyllda samt vid sirskilt allvarliga brister betriffande redbarhet
och limplighet.
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21  Tjanstedirektivet

Forslag och bedomning: For att genomfora vissa regler i tjinste-
direktivet fir Fastighetsmiklarnimnden méjlighet att meddela
disciplinir paf6ljd om en miklare som ir etablerad 1 Sverige &sido-
satt sina skyldigheter 1 ett uppdrag som huvudsakligen utférts
utomlands. I évrigt miste gillande regler i lagstiftningen om
fastighetsmiklartjinsten och de férslag till lagindringar som fore-
slds 1 detta betinkande anses forenliga med bestimmelserna i
tjinstedirektivet. Tjinstedirektivet pdkallar vissa dndringar i
fastighetsmiklarforordningen (1995:1028) och inférande av en
del detaljregler i Fastighetsmiklarnimndens foreskrifter.

21.1 Inledning

Europaparlamentet och ministerrddet antog i december 2006 ett
direktiv om tjinster pd den inre marknaden (Europaparlamentets
och ridets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om
yjdnster pd den inre marknaden — tjinstedirektivet). Det faststiller
en rittslig ram for att underlitta foretagsetablering och tjinstehandel
mellan medlemslinderna. Tjinstedirektivet syftar till att forverkliga
Romférdragets grundliggande principer om fri rérlighet f6r tjanster
och fri etableringsritt. Det giller f6r stater inom EES och Schweiz
och finns 1 svensk éversittning intaget som bilaga 3 i betinkandet.
Direktivets mél och syften ska vara genomférda i medlemsstaterna
senast den 28 december 2009.

Enligt de tilliggsdirektiv vi fatt ska vi analysera vilka effekter
yanstedirektivet har nir det giller fastighetsmiklartjinster och mot
bakgrund av den analysen foresld de férfattningsindringar som be-
hévs for att genomfoéra direktivet avseende sddana tjinster. Tjinste-
direktivets effekter vad giller 6vriga verksamheter bereds 1 sirskild
ordning. I den mén direktivet innehiller bestimmelser som maste
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genomforas pd hela tjinstemarknaden finns inte anledning att fore-
sla sirregler for fastighetsmiklare.

De svenska regler om fastighetsmiklartjinster som sirskilt berérs
av reglerna i tjinstedirektivet dr 3, 5 och 14 §§ fastighetsmiklarlagen
(se avsnitt 2.1) samt de regler i fastighetsmiklarférordningen och
foreskrifter frin Fastighetsmiklarnimnden som redogors for i
avsnitt 2.2.

21.2 Allméant om tjanstedirektivet

Tjinstedirektivet innehiller en ingress och 46 artiklar. Artiklarna ir
indelade i dtta kapitel med rubrikerna Allminna bestimmelser,
Administrativ férenkling, Etableringsfrihet for tjinsteleverantérer,
Fri rorlighet for tjinster, Tjinsternas kvalitet, Administrativt sam-
arbete, Konvergensprogram och Slutbestimmelser.

P4 webbplatsen www.eu-upplysningen.se (se Startsida/Amnes-
omrdden/Fri rorlighet/Fri rorlighet {6r tjinster/Tjinstedirektivet)
anges bl.a. f6ljande om tjinstedirektivet.

Tjinstedirektivet reglerar villkoren fér tilltride och utévande av
tjinsteverksamhet. Det ir av ramkaraktir och innehiller allminna
principer avsedda att tillimpas pd hela tjinstesektorn. Direktivet
ror ett stort antal olika verksamheter men vissa sektorer ir undan-
tagna.

Tjinstedirektivet syftar till att underlitta f6r tjinsteforetag att
etablera sig permanent och att utfora tillfilliga tjinster i andra med-
lemslinder. Medlemslinderna ska bl.a. férenkla formaliteter som
giller for tilltride och utdévande av tjinsteverksamhet samt godta
intyg frin andra linders myndigheter som visar att ett foretag
uppfyller krav fér tjinsteutévningen i det egna landet. For att
underlitta etablering ska medlemslinderna dessutom inritta gemen-
samma kontaktpunkter genom vilka tjinsteféretagen och tjinste-
mottagare kan f information. Varje land ska ocks3 se till att tjinste-
foretag kan ordna alla formaliteter p distans och pa elektronisk vig.

Medlemslinderna far kriva ett sirskilt godkinnande av tjinste-
foretag som vill etablera sig i landet. Sidana tillstdndskrav fir inte
diskriminera andra linders foretag. Tillstdndet miste vara motiverat
av till exempel milj6- eller konsumentskydd. Det midste ocks3 std 1
proportion till indamdlet och fir inte innebira en 6verlappning av
likvirdiga krav som féretag redan uppfyller.
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Medlemslinderna ska avskaffa diskriminerande krav pd till exem-
pel medborgarskap och bosittning. Vissa andra hindrande krav ska
medlemsinderna utvirdera och vid behov indra. Nya krav som
medlemslinderna infér ska anmilas till kommissionen, som kan
begira att de upphivs om kraven inte ir forenliga med EG-ritten.

Medlemslinderna ska garantera tjinstefdretagens ritt att fritt
utdva verksamhet, dven om foretagen inte dr etablerade i landet.
Medlemslinderna kan stilla egna krav f6r att tillita en tjinsteverk-
samhet och hur den bedrivs. Kraven ska d vara icke-diskrimine-
rande och motiverade av skydd till allmin ordning, sikerhet, hilsa
eller miljs. Kraven fir inte vara mer ingripande dn vad som krivs
for att uppna syftet.

Medlemslinderna ska anmila nationella krav till kommissionen
som dock inte kan hindra att kraven antas. Vissa krav ir férbjudna.
Det giller krav pd att foretagen ska vara etablerade i landet, ha
tillstdnd eller sirskild legitimation frdn myndigheterna, anvinda sig
av en sirskild utrustning, om det inte dr motiverat av sikerheten pd
arbetsplatsen, eller tillimpa sirskilda avtalsférhillanden gentemot
konsumenterna.

Tjinstedirektivet klargér dven konsumenternas ritt att ta emot
tjanster frin foretag i andra linder. Medlemslinderna fir inte stilla
krav som, inskrinker mojligheten att utnyttja tjinster som till-
handahills av féretag i andra linder eller diskriminerar mellan mot-
tagare pd grund av nationalitet eller bosittning. Vid de gemen-
samma kontaktpunkterna ska kunderna kunna fi information om
konsumentskydd och andra krav som olika medlemslinder stiller
pd tjinsteféretag. Informationen ska dven gilla hur man fir sin sak
provad om det uppstdr en tvist med ett foretag i ett annat medlems-
land.

Tjinstedirektivet innehdller iven regler for att forbittra sam-
arbetet mellan medlemslindernas myndigheter i1 kontrollen av
tjansteféretagen. Det dr myndigheterna 1 tjinsteféretagets hemland
som har huvudansvaret f6r att kontrollera verksamheten. Myndig-
heterna 1 det medlemsland dir foretaget tillfilligt utfér en tjanst har
dock ansvar for att kontrollera att foretaget uppfyller eventuella
nationella krav. Myndigheterna kan begira av varandra att de utfor
inspektioner av féretaget.
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21.3 Direktiv 2005/36/EG om erkdnnande
av yrkeskvalifikationer

Enligt tjinstedirektivet har vid regelkonflikt direktiv 2005/36/EG
om erkinnande av yrkeskvalifikationer féretride. Aven det senare
direktivet har betydelse for fastighetsmiklarverksamhet. I det £6]}-
ande limnas mot denna bakgrund en redogérelse ocksd for de delar
av direktivet om erkinnande av yrkeskvalifikationer som hir ir av
sirskilt intresse.

EG-direktivet om erkinnande av yrkeskvalifikationer ir ett led i
gemenskapens mal att avskaffa hindren for fri rorlighet och tjinster
mellan medlemsstaterna, 1 detta fall genom att de ska dmsesidigt
erkinna behorighet att tillhandahilla tjinster pd grund av examina
och annan yrkesutbildning.

Direktivet innehiller vissa grundliggande definitioner och regler
for de fall en medlemsstat kriver bestimda yrkeskvalifikationer for
tillerdde till eller utévande av ett reglerat yrke. De avser erkinnande
av yrkeskvalifikationer férvirvade i en eller flera andra medlems-
stater och ger innehavaren av dessa kvalifikationer behorighet att
utdva yrket i en sidan stat. Reglerna ska tillimpas fér alla med-
borgare 1 EU som vill utéva ett reglerat yrke som egen foretagare
eller anstilld i en annan medlemsstat dn ursprungsmedlemsstaten.
De giller alltsd inte for juridiska personer. Med ett reglerat yrke
menas ett yrke dir det genom lagar eller andra férfattningar krivs
bestimda yrkeskvalifikationer for tilltride till eller utévande av
yrkesverksamheten, inbegripet anvindande av yrkestitel férbehdllen
den som har viss yrkeskvalifikation. Med yrkeskvalifikationer avses
kvalifikationer intygade i ett bevis pd formella kvalifikationer eller
yrkeserfarenhet. Med ett sidant bevis menas ett examens-, utbild-
nings- eller annat behorighetsbevis f6r en yrkesutbildning som
huvudsakligen dgt rum i1 gemenskapen i enlighet med en medlems-
stats lagar och andra férfattningar, varmed jimstills bevis utfirdat i
tredje land och erkint i en medlemsstat. Erkinnande av yrkeskvali-
fikationer ger ritt att utdva det yrke som personen 1 friga ir behorig
fér 1 ursprungsmedlemsstaten pd samma villkor som medborgarna i
den mottagande staten, férutsatt att det giller jimférbara verksam-
heter.

Direktivet innehdller nya regler avsedda att underlitta ett till-
filligt tillhandahillande av tjinster. EU-medborgare som ir lagligen
etablerade 1 en medlemsstat fir tillhandahilla temporira och till-
filliga tjinster 1 en annan medlemsstat under den yrkestitel som
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anvinds i etableringsmedlemsstaten utan att behéva anséka om
erkinnande av sina kvalifikationer. Tjinsteleverant6ren ska di om-
fattas av regler av yrkesmissig, yrkesrittslig och administrativ art
som har direkt samband med yrkeskvalifikationerna och tillimpas
pd alla yrkesutovare 1 den mottagande staten, bla. regler som rér
yrkesdefinitionen, anvindning av titlar, allvarlig férsummelse 1
yrkesutévningen och disciplinira dtgirder. Frigan om utdvningen
ir temporir och tillfillig ska bedémas fran fall till fall, i synnerhet
pd grundval av tjinstens varaktighet, frekvens, periodicitet och
kontinuitet. Vidare ges bestimmelser betriffande bl.a. tillfillig regi-
strering hos yrkesorganisation i den mottagande medlemsstaten,
krav pd skriftlig underrittelse pd forhand till behérig myndighet i
den mottagande medlemsstaten jimte méjligheter till viss for-
handskontroll, upplysningar frin behorig myndighet i etablerings-
landet och, enligt artikel 9, krav pd information frin tjinsteleveran-
toren till mottagaren av tjinsten. En tjinst ska enligt artikel 7 1 direk-
tivet tillhandahillas under den yrkestitel som anvinds i etablerings-
medlemsstaten, om det i denna medlemsstat finns en sidan reglerad
titel f6r yrkesverksamheten i friga.

Vidare finns i direktivet bestimmelser om friheten att etablera
sig 1 ett annat medlemsland for att stadigvarande utéva en yrkes-
verksamhet dir. Dessa bygger pd tidigare direktiv i frigan. Det
finns bl.a. bestimmelser som &terger den s.k. generella ordningen,
som innebir ett dmsesidigt erkinnande av bevis om yrkeskvalifika-
tioner. Det finns dven gemensamma bestimmelser om etablering
avseende handlingar, ansékningsférfarande och anvindning av yrkes-
titel.

Direktivet innehdller dven villkor f6r utévande av ett yrke, sé-
som sprikkunskaper. En del bestimmelser behandlar administrativt
samarbete mellan behériga myndigheter och genomférandet av
direktivet.

Promemorian Erkidnnande av yrkeskvalifikationer for fastig-
hetsmiklare och viktare — genomférande av ett EG-direktiv
(Ju2007/9676) har utarbetats inom Justitiedepartementet. I prome-
morian behandlas genomférande av direktiv 2005/36/EG om er-
kinnande av yrkeskvalifikationer i den svenska lagstiftningen savitt
angdr bl.a. fastighetsmiklare. Enligt férslaget ska vissa huvudregler
rorande kravet pd yrkeskvalifikationer tas in 1 fastighetsmiklarfor-
ordningen (1995:1028), medan detaljregler ska inforas i fastighets-
miklarnimndens foreskrifter. Forslaget 1 promemorian skickades i
november 2007 ut pd remiss.
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21.4 Tjanstedirektivets effekter pa
fastighetsmaklartjanster

21.4.1 Allmant

Bestimmelserna 1 tjinstedirektivet ir tillimpliga pa fastighets-
miklartjinsten. De allmidnna bestimmelserna 1 tjinstedirektivet
(kap. I art. 1-4) innehéller regler om syftet med direktivet och vissa
grundliggande definitioner. Om bestimmelserna i tjinstedirektivet
strider mot en bestimmelse 1 en annan gemenskapsrittsakt som
reglerar specifika frigor rérande tilltride till och utévande av en
tjansteverksamhet inom sirskilda omriden eller for sirskilda yrken,
ska bestimmelsen enligt artikel 3 i den andra gemenskapsrittsakten
ges foretride och tillimpas pa dessa sirskilda omraden eller yrken.
Sddant foretride har bla. direktiv 2005/36/EG om erkinnande av
yrkeskvalifikationer. Enligt tjinstedirektivets ingress (31) éverens-
stimmer tjinstedirektivet med och pdverkar inte direktiv 2005/36/EG
om erkinnande av yrkeskvalifikationer. Enligt samma punkt i
ingressen anges att tjinstedirektivet behandlar andra frigor in
frigor om yrkeskvalifikationer, till exempel yrkesansvarsforsikring,
marknadskommunikation, verksamheter pd flera olika omriden och
administrativ férenkling. Begreppet reglerat yrke har i tjinstedirek-
tivet samma innebdrd som 1 direktivet om erkinnande av yrkes-
kvalifikationer (se avsnitt 21.3). Det kan konstateras att fastig-
hetsmiklaryrket ir ett sddant reglerat yrke.

Reglerna om administrativ férenkling (kap. II art. 5-8) innehéller
bestimmelser om forenkling av formaliteter som giller f6r tilltride
och utévande av verksamheten (art. 5). Dir anges att om tillstdnds-
myndigheten begir dokument som visar att tjinsteutévaren upp-
fyller vissa krav ska myndigheten godta alla dokument frin en
annan medlemsstat i vilka det framgdr att kravet 1 friga ir uppfyllt.
Detta ska dock inte tillimpas pd dokument som avses 1 artikel 50 i
EG-direktivet om erkinnande av yrkeskvalifikationer, nimligen s&-
dana handlingar som behériga myndigheter for tillstdnd om att
utdva bla. fastighetsmiklaryrket kan begira rérande bl.a. kompe-
tens- och examensbevis. I den mén artikel 5 i tjinstedirektiven mot
denna bakgrund inte genomférs 1 svensk ritt sdvitt avser fastighets-
miklaryrket genom genomférande av direktivet om erkinnande av
yrkeskvalifikationer méste gillande svenska regler om foérfaranden
om tillstdnd och utévande av fastighetsmiklartjinsten anses upp-
fylla kraven pd att vara tillrickligt enkla. Det finns dven regler om
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att medlemsstaterna ska inritta gemensamma kontaktpunkter genom
vilka tjinsteféretagen och tjinstemottagare kan fi information om
krav, kontaktuppgifter och méjlighet till rittslig prévning m.m.
(art. 6 och 7). Detta bor limpligen i svensk ritt regleras gemensamt
for hela tjinstesektorn. De detaljregler som kan behévas hirom bor
dock tas in i fastighetsmiklarférordningen och nimndens fore-
skrifter. Detsamma giller de regler om registreringsférfarandet
som kan behévas med anledning av reglerna i artikel 8 i tjinste-
direktivet av vilka foljer att varje land ocks8 ska se till att tjinstefore-
tag kan ordna alla formaliteter pd distans och pa elektronisk vig.

Tjinstedirektivet innehdller som nimnts dven kapitel om etabler-
ingsfrihet f6r tjinsteleverantérer (kap. IIT art. 9-15), om fri rérlighet
for tjinster (kap. IV art. 16-21) och om tjinsternas kvalitet (kap. V
art. 22-27). De personer som ir etablerade i den medlemsstat dir
de tillhandahiller sina tjinster ska enligt tjinstedirektivet omfattas
av etableringsfriheten. Om personen diremot inte ir etablerad i
den medlemsstat dir tjinsten tillhandahills ska verksamheten om-
fattas av den fria rérligheten for tjinster. Verksamhetens tillfilliga
art ska bedémas frin fall ull fall pd grundval av tjinstens varaktig-
het, dess frekvens, periodiska karaktir eller kontinuitet (se tjinste-
direktivets ingress [77], detta stdr ocksd i 6verensstimmelse med
artikel 5 1 EG-direktivet om erkinnande av yrkeskvalifikationer).
Frigor om genomfdrande av direktivet i dessa delar behandlas i
avsnitten 21.4.2-21.4.4.

Reglerna om administrativt samarbete i tjinstedirektivet (kap. VI
art. 28-36) innehdller bestimmelser om tillsyn. Artikel 30 behand-
lar etableringsmedlemsstatens tillsyn nir en tjinsteleverantor till-
filligt forflyttar sig till en annan medlemsstat. Enligt artikel 30.2
ska etableringsmedlemsstaten inte avstd frin att vidta tillsyns- eller
genomférandedtgirder pd det egna territoriet med hinvisning till
att tjinsten tillhandahdllits eller orsakat skada i en annan medlems-
stat. Fastighetsmiklarnimnden har enligt gillande lag inte méjlighet
att meddela pafoljd i fall di en miklare som ir etablerad i Sverige
dsidosatt sina skyldigheter 1 ett uppdrag som huvudsakligen utforts
utomlands. Enligt 3 § fastighetsmiklarlagen giller nimligen inte
nigra bestimmelser i lagen i sidana fall. Fér att genomféra direk-
tivets regler om tillsyn i artikel 30.2 behovs en lagindring si att
nimnden fir denna méjlighet. Nir det giller de nationella krav
rorande tillstdnd f6r att utdva fastighetsmiklaryrket som far stillas
enligt tjinstedirektivet eller EG-direktivet om erkinnande av yrkes-
kvalifikationer ir enligt artikel 31 i tjinstedirektivet den medlemsstat
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dir tjinsten utfors ansvarig for tillsynen av tjinsteleverantdrens
verksamhet pd dess territorium. Gillande regler i fastighetsmiklar-
lagen stir i 6verensstimmelse med direktivet i denna del. Ovriga
regler 1 kapitlet om administrativt samarbete 1 tjinstedirektivet bor
genomforas 1 svensk ritt genom att tas in i fastighetsmiklarférord-
ningen eller Fastighetsmiklarnimndens féreskrifter.

Reglerna om konvergensprogram (kap. VII) och slutbestimmelser
(kap. VIII) i direktivet pdkallar inga férfattningsindringar.

21.4.2 Etableringsfrihet for fastighetsmaklare

Enligt artikel 3 i tjinstedirektivet har som framgar av avsnitt 21.4.1
direktiv 2005/36/EG om erkidnnande av yrkeskvalifikationer fore-
tride. Bestimmelserna om etableringsfrihet 1 de bida direktiven
mdste anses dverensstimma. Etableringsfriheten f6r fastighetsmiklare
regleras mot denna bakgrund av direktivet om erkinnande av
yrkeskvalifikationer och alltsd inte av 1 artiklarna 9-13 i tjinste-
direktivet. Det férra EG-direktivet miste anses bli genomfért i
svensk ritt genom de forslag till f6rfattningsindringar som limnas
1 promemorian Erkinnande av yrkeskvalifikationer fér fastighets-
miklare och viktare — genomférande av ett EG-direktiv. Ytterligare
indringar behovs inte nu.

Bestimmelserna 1 artiklarna 14 och 15 i tjinstedirektivet motsvaras
inte av ndgra bestimmelser i direktivet om erkinnande av yrkes-
kvalifikationer. Vi ska dirfér éverviga om ndgra férfattningsind-
ringar behévs med anledning av dessa artiklar i tjinstedirektivet.
Nigra sddana otillitna diskriminerande krav som anges 1 tjinste-
direktivets artikel 14 om bl.a. medborgarskap eller bosittning eller
att tjinsteutdvarna méiste visa att deras tjinster efterfrigas pd mark-
naden finns inte i den svenska lagstiftningen om fastighetsmiklar-
tjinster.

Enligt artikel 15 ska medlemsstaterna underséka om det 1 deras
rittsordningar finns vissa krav som anges i artikelns andra punkt.
Om sidana krav finns stills enligt tredje punkten i artikeln som
villkor att skyldigheten ir a) icke-diskriminerande, vilket betyder
att kraven inte fir vara diskriminerande pd grundval av nationalitet
eller om var foretaget har sitt site b) nédvindiga, vilket innebir att
kraven ska vara motiverade av tvingande hinsyn till allminintresset
innefattande bl.a. konsumentskydd samt c¢) proportionella, dvs.
limpliga for att sikerstilla att det efterstrivade mélet uppnis. I
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andra punkten b i artikeln tas skyldighet for tjinsteleverantéren att
ha en viss juridisk form upp. Det innebir att det 1 princip inte fir
finnas krav pd att tjinsteleverantdrer ska organiseras i sirskilda
bolagsformer. Nigra sidana krav pd fastighetsmiklare finns inte
enligt svensk lag. Vidare fir det enligt andra punkten g i samma
artikel endast under de ovan angivna villkoren finnas fasta minimi-
eller maximiavgifter som tjinsteleverantdrerna miste tillimpa. I
férordningen (1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsférmed-
ling anges de maxbelopp som hyresférmedlarna fir l3ta utgd som
ersittning vid yrkesmissig bostadsférmedling (se avsnitt 15). Fére-
skrivna maxbelopp avser att skydda hyresgister frin otillborliga
krav pd ersittning och ir alltsd motiverade av hinsyn tll konsu-
mentskydd. En avveckling av systemet med maximibelopp skulle
kunna medféra att den starka efterfrigan pd hyresritter pd vissa
marknader driver upp ersittningsnivierna, vilket skulle kunna ur-
holka grundprincipen om att en hyresritt inte ska kosta pengar
utdver hyran (jfr prop. 2002/03:71 s. 26). Bestimmelserna om max-
beloppen ir icke-diskriminerande pd sitt som anges i tredje punkten
1 artikel 15 1 tjinstedirektivet och skyldigheten kan inte anses gi
utdver vad som ir nddvindigt for att uppnd mélet med dem. P4
grund av det anférda kan de svenska reglerna om ersittning vid
yrkesmissig bostadsférmedling inte anses strida mot ifrdgavarande
regler 1 tjinstedirektivet. Gillande svenska regler miste dven 1
ovrigt anses forenliga med bestimmelsen 1 artikel 15.

21.4.3 Fri rorlighet for fastighetsmaklartjanster

Enligt artikel 16.1 i tjinstedirektivet ska medlemsstaterna respek-
tera tjinsteleverantdrernas ritt att tillhandahilla tjinster 1 en annan
medlemsstat dn den dir de ir etablerade. Den medlemsstat dir
yinsten tillhandahills ska garantera ritten att fritt {4 tilleride till
och utéva tjinsteverksamhet inom dess territorium. I artikel 17.6
anges att artikel 16 inte ska tillimpas pd omriden som omfattas av
avdelning IT om frihet att tillhandahdlla tjinster i direktiv 2005/36/EG
om erkinnande av yrkeskvalifikationer samt av krav i den medlems-
stat dir tjinsten tillhandahdlls som innebir att verksamheten for-
behills en viss yrkeskategori. Frihet att tillhandahilla fastighets-
miklartjdnster regleras allts 1 stillet av bestimmelser 1 direktivet
om erkinnande av yrkeskvalifikationer. Som redan nimnts madste
detta direktiv anses bli genomfért genom de forslag till forfate-
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ningsindringar som limnas i promemorian Erkinnande av yrkes-
kvalifikationer fér fastighetsmiklare och viktare — genomférande
av ett EG-direktiv.

Nigra krav som inskrinker mdjligheten f6r konsumenter att
utnyttja fastighetsmiklartjinster som tillhandahills av personer i
andra linder finns inte i svensk ritt (jfr art. 19). Inte heller kan
konsumenter av fastighetsmiklartjinster anses omfattas av diskri-
minerande krav som grundas pi deras nationalitet eller bositt-
ningsort (art. 20). Bestimmelserna i artikel 21 om att kunderna ska
kunna fi information om konsumentskydd och andra krav som
olika medlemslinder stiller pd tjinsteforetag giller direktivets
genomfdrande i allminhet och bor inte regleras sirskilt for fastig-
hetsmiklartjinsten. (Artikel 18 i direktivet saknar hir intresse.)

21.4.4 Tjansternas kvalitet

Bestimmelserna 1 tjinstedirektivet om tjinsternas kvalitet ir som
framgdr av namnet avsedda att frimja hog kvalitet hos tjinsterna.
De syftar till att férbittra informationen om tjinsteleverantérerna
och deras tjinster samt 6ka transparensen avseende tjinster, se EG-
kommissionens handbok fér genomférande av tjinstedirektivet'.
Bestimmelserna om tjinsternas kvalitet dr tinkta att gynna tjinste-
mottagarna och sirskilt konsumenter. Konsumenter ska dirigenom
fa mojlighet till bittre underlag foér sina beslut, sirskilt nir det
giller tjinster som tillhandahdlls och utférs av personer i andra
medlemslinder. En del av bestimmelserna gir ut pd att underlitta
kontakten med tjinsteleverantdren. I praktiken torde en del av den
information som avses i bestimmelserna om tjinsternas kvalitet
komma att finnas pd tjinsteleverantdrernas webbsidor.

Enligt bestimmelserna i artikel 22 ska tjinsteleverantdrer limna
viss information om sig sjilva och sina tjinster till tjinstemot-
tagarna. Dessa bestimmelser mdste 1 princip anses motsvara bestim-
melserna i artikel 9 1 direktivet om erkinnande av yrkeskvalifika-
tioner. De senare bestimmelserna har som framgér av avsnitt 21.4.1
1 sddant fall féretride och de miste anses bli genomférda i svensk
ritt genom de forslag till forfattningsindringar som limnas i pro-
memorian FErkinnande av yrkeskvalifikationer for fastighetsmik-
lare och viktare — genomférande av ett EG-direktiv. Aven de ytter-
ligare bestimmelser om information om fastighetsmiklaren och

! Se webbsidan http://ec.europa.eu/internal_market/services/services-dir/index_en.htm.
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den tjinst miklaren erbjuder som kan behévas pa grund av bestim-
melserna 1 artikel 22 i tjinstedirektivet bér meddelas i1 fastighets-
miklarférordningen eller Fastighetsmiklarnimndens foreskrifter. T
den mén reglerna i artikel 22 giller direktivets genomférande 6ver-
huvudtaget bor de dock inte behandlas sirskilt f6r fastighetsmiklar-
yjanstens del.

I artikel 23 i1 direktivet ges vissa bestimmelser om ansvarsfor-
sikringar och garantier. Gillande svenska regler om krav pd ansvars-
forsikring for registrering som fastighetsmiklare anser vi férenliga
med vad som féljer av den artikeln. I gillande svenska regler om
fastighetsmiklartjinster finns inga sidana férbud mot marknads-
kommunikation som anges i artikel 24 i direktivet.

Medlemsstaterna ska enligt artikel 25 sikerstilla att tjinste-
leverantérer inte dliggs krav som innebir att de endast fir utéva en
viss angiven verksamhet eller som inskrinker méjligheten att utéva
flera verksamheter gemensamt eller i partnerskap. Sddana krav fir
emellertid stillas pd tjinsteleverantérer med reglerade yrken, 1 de
fall d& det dr motiverat for att se till att reglerna for yrkesetik och
uppforande, vilka varierar beroende pa de enskilda yrkenas sirdrag,
foljs och di det dr nddvindigt for att sikerstilla deras oberoende
och opartiskhet (art. 25.1). Om verksamheter pd flera olika om-
riden mellan sidana tjinsteleverantdrer ir tillitna ska medlems-
staterna sikerstilla att a) intressekonflikter och oférenligheter mellan
vissa verksamheter férhindras, b) det oberoende och den opartisk-
het som krivs for vissa verksamheter garanteras och ¢) att reglerna
for yrkesetik och uppférande for olika verksamheter dr forenliga
sinsemellan, sirskilt 1 friga om tystnadsplikt (art. 25.2).

I avsnitt 11.4.4 limnar vi forslag som innebir att en fastighets-
miklare under vissa férutsittningar vid sidan om fastighetsférmed-
ling f&r bedriva annan verksamhet. Miklaren miste dels anmila
sidoverksamheten till Fastighetsmiklarnimnden for registrering,
dels upplysa képare och siljare om det registrerade foérhillandet. Vi
har vid dessa 6verviganden gjort bedémningen att kraven som
foreslds stillas for att 4 utdva sidan sidoverksamhet fir antas i
tillricklig grad sikra miklarens opartiska stillning och att parternas
intressen inte 3sidositts till f6rmdn f6r miklarens egenintressen.
Enligt vir mening mdste i vart fall med denna férfattningsindring
svensk lag anses forenlig med tjinstedirektivets bestimmelser.

Enligt artikel 27 i tjinstedirektivet ska medlemsstaterna vidta de
allminna &tgirder som ir nédvindiga f6r att se till att tjinsteleve-
rantorer limnar kontaktuppgifter dit alla tjinstemottagare, dven de
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som ir bosatta i en annan medlemsstat, direkt kan vinda sig med
klagomal eller férfrigan om den utférda tjinsten. Detta bor reg-
leras generellt 1 svensk lag och inte sirskilt for fastighetsmiklar-
tjinstens del. (Artikel 26 i direktivet saknar hir intresse.)
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22  |krafttradande och
overgangsbestammelser

Forslag: Den nya fastighetsmiklarlagen och den dndring som fore-
slds 1 lagen (1993:768) om &tgirder mot penningtvitt ska trida i
kraft den 1 januari 2009 d& fastighetsmiklarlagen (1995:400) ska
upphéra att gilla. Vissa 6vergdngsbestimmelser ska meddelas.

Den féreslagna nya fastighetsmiklarlagen bor inte medféra nigra
storre konsekvenser fér berérda myndigheter och for fastighets-
miklarna. Med beaktande av detta och den tid som erfordras for
den fortsatta beredningen av férslagen i regeringskansliet och riks-
dagen bér den nya lagen och den dndring som féreslds 1 lagen om
dtgirder mot penningtvitt kunna trida 1 kraft den 1 januari 2009.
1995 ars fastighetsmiklarlag bor samtidigt upphivas.

Den nya lagen bor tillimpas pd alla férmedlingsavtal som ingds
efter ikrafttridandet. P4 avtal som har triffats fore ikrafttridandet
bér, 1 enlighet med gillande principer pd avtalsrittens omride, den
gamla fastighetsmiklarlagen tillimpas.

De foreslagna nya bestimmelserna om Fastighetsmiklarnimndens
mojligheter att ingripa innebir — 1 jimférelse med vad som giller
enligt 1995 ars fastighetsmiklarlag — att nimnden fir ytterligare en
pafoljd till sitt férfogande och att de lindrigaste fallen av varning i
det tidigare systemet ska kunna hinféras till den nya péfsljden
erinran. Den féreslagna nya bestimmelsen om en yttersta tidsgrins
fér nir varning eller erinran f&r meddelas ir ocksd i foérhillande till
tidigare ordning férmédnligare f6r den enskilde fastighetsmiklaren.
P4 grund hirav bér dven dvertridelser som dgt rum fére ikrafterad-
andet bedémas enligt de féreslagna nya bestimmelserna. Eftersom
paféljder av principiella skil inte bér kunna meddelas for férfaran-
den som inte var sanktionerade nir de utférdes bor den féreslagna
nya bestimmelsen som ger méjlighet f6r Fastighetsmiklarnimnden
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att meddela disciplinir paféljd om en miklare som ir etablerad i
Sverige dsidosatt sina skyldigheter i ett uppdrag som huvudsakligen
utférts utomlands bara vara tillimplig 1 de fall 6vertridelserna gt
rum efter ikrafttridandet.

En fullstindig registrering respektive en registrering for hyres-
formedlare enligt 5§ 1 1995 &rs fastighetsmiklarlag som har med-
delats fore ikrafttridandet av den nya lagen bor jimstillas med
registrering som fastighetsmiklare respektive som hyresférmedlare
enligt den nya lagen.
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23  Ekonomiska och andra
konsekvenser

Bedémning: Forslaget medfor inte ndgra nimnvirda konsekvenser
i de avseenden som anges i kommittéférordningen (1998:1474).

23.1 Inledning

Om forslagen i ett betinkande pdverkar kostnaderna eller intikterna
for staten, kommuner, landsting, féretag eller andra enskilda ska
enligt 14 § kommittéférordningen (1998:1474) en berikning av
dessa konsekvenser goras. Om férslagen innebir samhillsekono-
miska konsekvenser 1 dvrigt, ska dessa redovisas. I de fall en kom-
mittés forslag medfér kostnadsékningar eller intiktsminskningar
for staten, kommuner eller landsting, giller att kommittén ska
foresld en finansiering. Enligt 15 § samma férordning ska dven
sddana konsekvenser redovisas som avser kommunalt sjilvstyre,
brottslighet och brottsférebyggande arbete, sysselsittning, offent-
lig service, smd foretags forutsittningar, jimstilldhet eller integra-
tionspolitiska mal.

23.2 Berorda myndigheter

Ikrafttridande av de nya reglerna medfor visst merarbete f6r Fastig-
hetsmiklarnimnden f6r framtagande av nya féreskrifter om doku-
mentationsplikt f6r fastighetsmiklare. Dirtill kommer ett visst
merarbete i nya irenden om férhandsbesked. Vi uppskattar att det
kommer att rora sig om hogst cirka tio ansékningar om férhands-
besked per ar. Med tanke pd att nimnden redan i dag ligger ned
arbete pd frdgor om vissa forfaringssitt dr forenliga med god
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miklarsed kan det antas att detta merarbete fér nimnden blir
begrinsat. Vidare fir Fastighetsmiklarnimnden nya uppgifter i
form av registrering av sidotjinster och tillsyn &ver verksamhet
som utférs utomlands av fastighetsmiklare som ir etablerade i
Sverige. Aven detta merarbete kan formodas bli begrinsat och inte
medféra okat behov av resurser. Vir bedémning ir att antalet
drenden hos nimnden inte kan férvintas 6ka p& grund av den nya
lagen. De merkostnader som kan antas uppkomma bér kunna
hanteras inom ramen f6r befintliga resurser. Trots att Fastighets-
miklarnimndens verksamhet ir anslagsfinansierad vill vi ocksd
papeka att den nya uppgiften att meddela férhandsbesked inte kan
antas komma att medféra stdrre kostnader idn vad staten kommer
att f4 in 1 6kade intikter pd grund av de avgifter som kommer att
erliggas av de som ansdker om foérhandsbesked (enligt forslag i
avsnitt 12.2 ska nimnden {4 ta ut en avgift av den som anséker om
férhandsbesked).

Fastighetsmiklarnimndens férhandsbesked ska enligt f6rslagen
kunna verklagas till allmin férvaltningsdomstol. Den extra belast-
ning férslaget kan tinkas medféra f6r dessa domstolar betraktas
dock som férsumbar.

Genom att den féreslagna nya fastighetsmiklarlagen kar tydlig-
heten vad giller miklares skyldigheter och ansvar kan tinkas att ett
storre antal drenden kan l6sas utan prévning i Allminna reklama-
tionsnimnden eller allmin domstol. Vara forslag till dndringar vad
giller reglerna om ersittning for miklaruppdraget bor inte 6ka
arbetsbérdan hos nimnden eller domstolarna ifriga.

23.3 Fastighetsméaklarna och sma foretag

Miklarféretagen ir 1 allminhet sma och flertalet sysselsitter endast
en miklare. Vi behandlar dirfér 1 det féljande konsekvenserna av
véra forslag f6r miklarna och de sma féretagen i ett sammanhang.
Virt forslag att den nya fastighetsmiklarlagen, till skillnad mot
1995 4rs fastighetsmiklarlag, enbart ska vara tillimplig pd yrkes-
missig fastighetsférmedling som riktas mot eller utférs dt konsu-
menter innebir att férmedling av kommersiella fastigheter och
férmedling av foretags egendom dir fastigheter ingdr 1 egendomen
normalt inte kommer att omfattas av den nya lagens tillimpnings-
omride. (Liksom 1995 &rs fastighetsmiklarlag ska den nya lagen
enligt férslagen inte heller vara tillimplig pd férmedling av foretag
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som iger fastigheter.) Dessa lagindringar medfor en férenkling vid
nimnda typer av uppdrag eftersom det inte lingre kommer att krivas
anlitande av fastighetsmiklare vid sidan av féretagsférmedlarna.

Vi foresldr en ny generell férbudsbestimmelse som innebir att
om miklaren 1 nigot annat fall dn sjilvintride eller férmedling till
eller frdn nirstiende har ett visentligt personligt eller ekonomiskt
intresse 1 den 6verlitelse som uppdraget avser miste han eller hon
avbo6ja uppdraget eller avtrider frin det. Forslaget kan inte anses f3
ndgra nimnvirda negativa konsekvenser f6r miklarna.

Forslaget om att det 1 fortsittningen under vissa férutsittningar
ska bli mojligt f6r miklare att 1 samband med fastighetstérmedling
formedla 18n, férsikring eller andra produkter mot ersittning
innebir en regelférenkling och bér medfora bittre forutsittningar
for miklare att bedriva sin verksamhet och dirmed uppnd bittre
l6nsambhet.

Virt forslag om att titeln fastighetsmiklare ska vara straff-
skyddad torde paverka kiren i positiv riktning samt leda ll ett
okat intresse av att uppritthélla en god standard inom kiren och till
viss sjilvsanering.

Vi foresldr en ny lagbestimmelse om att en miklare ska doku-
mentera vad som férekommer 1 ett férmedlingsuppdrag i en journal.
Dokumentationen ska innehilla den information som krivs for att
miklarens arbete ska kunna bedémas i efterhand. De datorstédda
program som utgdr ett vanligt hjilpmedel fér miklare i deras
arbete, innehiller rutiner f6r dokumentationen. Bl.a. mot den bak-
grunden bedémer vi att den foreslagna dokumentationsskyldigheten
inte medfér nimnvirt merarbete eller fir nigra mer betydande
kostnadskonsekvenser f6r miklarna. Vad som nu sagts giller dven
forslaget till en ny bestimmelse om sirskild dokumentation av de
anbud som limnas p3 en fastighet.

Den foreslagna mojligheten f6r miklare att av Fastighetsmiklar-
nimnden erhilla férhandsbesked i friga om huruvida ett visst for-
faringssitt stdr i 6verensstimmelse med god fastighetsmiklarsed
eller om ett visst férfarande utgdr sddan handel med fastigheter
som enligt lagen inte ir tilliten kan ocksd antas leda till battre
forutsittningar f6r miklare att bedriva sin verksamhet. Detta efter-
som en miklare genom férhandsbesked fir nimndens bedémning
av ett visst férfarande innan miklaren tillimpat detta.

Vi foresldr att miklarens skyldigheter gentemot konsumenterna
utvidgas. Miklare ska bl.a. ange ett beddmt marknadsvirde f6r varje
formedlingsobjekt och om renoveringar eller liknande &tgirder
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vidtagits pa fastigheten senare in ett &r fére upprittandet av objekts-
beskrivningen samt skriftligt informera képaren om dennes under-
sokningsplikt. Dessa forslag kan antas medféra visst merarbete och
dirmed nidgot 6kade kostnader f6r miklarna. Detta uppvigs dock
av fordelarna med forslaget. Genom den foreslagna nya fastighets-
miklarlagen 6kar vidare tydligheten vad giller miklares skyldig-
heter och ansvar vilket 6kar forutsebarheten till gagn for sdvil mik-
larna som fér deras kunder.

Enligt vira forslag ska uppdragsgivare och miklare dven enligt
den nya fastighetsmiklarlagen inom ramen {6r allminna avtalsritts-
liga principer ha full frihet att avtala om frigor rérande hur ersitt-
ningen for miklareuppdraget ska beriknas. Forslaget att den nya
lagen ska innehdlla en presumtion for skilig ersittning for utfort
arbete och utligg i stillet f6r som den tidigare lagen en presumtion
for provisionsersittning bor i praktiken inte innebira nigon beakt-
ansvird skillnad.

Angdende konsekvenser av vira foérslag om nya reklamations-
och preskriptionsbestimmelser, se avsnitt 23.4.

23.4 Konsumenterna

Den féreslagna nya fastighetsmiklarlagen fortydligar vilken infor-
mation som ska limnas till konsumenterna vilket innebir att dessa
far ett bittre underlag infor fastighetsaffiren. Miklarens informa-
tionsplikt utvidgas bl.a. genom att han eller hon ska ange ett be-
démt marknadsvirde fér varje objekt och skriftligen informera
képaren om dennes undersdkningsplikt. Miklaren blir ocksd skyldig
att informera presumtiva képare om hur en eventuell budgivning
kommer att g8 till. Forslaget om att miklaren ska bli skyldig att
uppritta en férteckning éver de anbud som limnats pd fastigheten
och att 6verlimna férteckningen till siljare och den slutlige kop-
aren efter verldtelsen innebir att bide siljare och képare fair moj-
lighet att i efterhand kontrollera att samtliga bud framférts till silj-
aren och att denne fatt méjlighet att ta stillning till alla anbud. Den
foreslagna lagen 6kar ocksd tydligheten vad giller miklares skyldig-
heter och ansvar mot képare och siljare vilket ir till fordel for sdvil
konsumenterna som miklarna.

Forslaget om att det ska bli tillitet for miklare att under vissa for-
utsittningar erbjuda sidotjinster kan antas innebira en forbittring
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fér konsumenterna som fir tillging till olika tjanster i samband med
fastighetsaffiren.

For kopare och siljare av fastigheter ir det angeliget att de, om
de vinder sig till en fastighetsmiklare for att £ rad och hjilp be-
triffande en fastighetsaffir, kan utgd frin att personen i frga har
nddvindiga kvalifikationer och ansvarsforsikring. Detta under-
littas av vrt forslag om att fastighetsmiklartiteln ska skyddas.

Enligt v8r mening bor vdra férslag till indringar vad giller reg-
lerna om ersittning f6r miklaruppdraget i praktiken inte innebira
nidgon nimnvird skillnad jimfért med vad som giller i dag.

Virt forslag om att den nya fastighetsmiklarlagen ska innehélla
reklamations- och preskriptionsbestimmelser klargér vad som giller
avseende skadestindsansprik mot fastighetsmiklare vilket miste an-
ses vara till fordel for sdvil konsumenterna som miklarna. Den nya
reklamationsbestimmelsen innebir att en konsument i framtiden
méste reklamera en fastighetsmiklartjinst inom skilig tid. Detta
kan anses vara en nackdel fér konsumenterna. Det bor dock d
beaktas att dven pd rittsomrdden som inte innehdller uttryckliga
reklamationsbestimmelser har i vissa fall ansetts att den skade-
lidande ir skyldig att reklamera inom skilig tid. Mot bakgrund av
att bestimmelsen 1 18 kap. 9 § HB, i den mén bestimmelsen i dag
anses tillimplig, tillgodoser miklaren och missgynnar miklarens
uppdragsgivare miste den foreslagna bestimmelsen om preskrip-
tion anses ge ett forstirkt skydd fér konsumenterna.

23.5 Ovriga foljder

Vira forslag om dokumentation av de anbud som limnas pd en
fastighet har betydelse f6r den personliga integriteten. Vi har tagit
hinsyn till skyddet fér den personliga integriteten vid utform-
ningen av dessa bestimmelser. I 6vrigt bor vdra forslag inte inne-
bira nigra konsekvenser i de avseenden som anges 1 kommittéfor-
ordningen.

279



24 Forfattningskommentar

24.1 Ny fastighetsmaklarlag

Enligt utredningens forslag ersitts 1995 ars fastighetsmiklarlag av
en ny. Den nya lagen bygger p4 den gamla men nya paragrafer har
kommit till och gamla bestimmelser har indrats. Nigra bestim-
melser i den nya lagen ir utformade helt 1 6verensstimmelse med
motsvarande bestimmelser 1 1995 &rs lag eller skiljer sig frdn dem
enbart i sprikligt hinseende men har fitt en annorlunda placering i
lagen som ocks8 dr indelad 1 kapitel. I de delar dir bestimmelserna i
sak dr oférindrade ir forarbetena till 1995 4rs fastighetsmiklarlag
fortfarande relevanta.

1 kap. Tillimpningsomrade
Lagens tillimpningsomrade
1kap. 1§

Paragrafen, som i férhdllande till 1995 &rs fastighetsmiklarlag ir ny,
reglerar tillsammans med bestimmelserna 1 2—4 §§ tillimpnings-
omridet for den nya lagen. Tillimpningsomridet for den nya lagen
avgors av uppdragets karaktir och inte sisom 1 den tidigare lagen av
innebérden av begreppet fastighetsmiklare.

Av forsta stycker framgdr att lagen ir tillimplig pd yrkesmissig
fastighetstérmedling. Innebérden av begreppet “yrkesmissig” dver-
ensstimmer 1 sak med den innebord begreppet haft 1 1995 &rs fastig-
hetsmiklarlag, jfr avsnitt 7.4. I andra stycket definieras begreppet
fastighetsférmedling. Liksom i annan konsumentskyddande lagstift-
ning har den nya lagen till skillnad mot 1995 4rs fastighetsmiklarlag
begrinsats med avseende pd parterna, i detta fall parterna i fastig-
hetsaffiren. Lagen giller sdledes endast i de fall fastighetsférmed-
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lingen riktas mot eller utfors 3t konsumenter. Det avgérande for
frigan vem férmedlingen ska anses riktad mot dr vem marknads-
féringen riktas mot. Om en fastighet kan anvindas som bostad
kommer férmedlingen normalt att riktas mot konsumenter. Om
det dr en konsument eller niringsidkare som slutligen koper fastig-
heten saknar siledes betydelse i detta avseende. For det fall mik-
laren fitt uppdraget av en niringsidkare och férmedlingen riktas
mot niringsidkare blir bestimmelserna i lagen inte tillimpliga.
Overvigandena i denna del finns i avsnitt 10.1. Lagen giller inte all
yrkesmissig fastighetsférmedling som riktas mot eller utfors &t kon-
sumenter. I 1 kap. 2 § begrinsas tillimpningsomridet, se forfatt-
ningskommentaren till den bestimmelsen.

Andra stycket innehiller en definition av begreppet fastighets-
formedling. Med fastighetsférmedling avses verksamhet som gir ut
pd att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdrags-
givaren kan triffa avtal om 6verldtelse eller upplitelse av fastigheter
och vissa andra i paragrafen angivna férmedlingsobjekt. I bestim-
melsen anges uttémmande vilka avtal och objekt f6rmedlingen ska
avse. Det innebir att andra upplitelseformer, sisom exempelvis
formedling av husprojekt, inte omfattas av lagen. Ett uppdrag som
gdr ut pd att miklaren endast ska hjilpa till med att uppritta avtal
om framtida upplitelse av en bostadsritt omfattas dirfér inte heller
av lagen. Om uppdraget att skriva sidana férhandsavtal ingdr som
en forsta del 1 ett uppdrag som syftar till en upplitelse av bostads-
ritt torde miklarens uppdrag emellertid utgéra fastighetsférmed-
ling och iven uppgiften att uppritta férhandsavtalet ska dirmed
utféras i enlighet med lagen. For att det ska vara friga om fastig-
hetsformedling krivs att miklaren vidtar en aktiv dtgird, normalt
en marknadsféringsitgird eller annan inledande kontakt med pre-
sumtiva kdpare, for att finna en medkontrahent till miklarens upp-
dragsgivare. Den av miklaren vidtagna atgirden ska alltsd syfta till
att anvisa — sammanféra — kopare och siljare. De flesta miklare
marknadsfér férmedlingsobjekt pd Internet. Férmedlingsobjekten
motsvarar de som omfattades av 1995 &rs fastighetsmiklarlag (se
dven avsnitt 7.4). Av bestimmelsen framgdr att dven avtal om upp-
litelser av férmedlingsobjekt omfattas av begreppet fastighetsfor-
medling och dirmed av lagen, se dven 1 kap. 3 § forsta stycket andra
meningen. Av definitionen av fastighetsférmedling tillsammans med
bestimmelserna om registreringsplikt i 2 kap. 1§ féljer att yrkes-
missig fastighetsférmedling som riktas mot eller utférs dt konsu-
menter endast fir utféras av fysiska personer som ir registrerade
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som fastighetsmiklare. Ordet fastighetsmiklare definieras dirfor
inte sirskilt i den nya lagen (se dven férfattningskommentaren till
2 kap. 18§). Betydelsen av begreppet *férmedling”, som ir avsedd
att vara oférindrad i férhillande till 1995 &rs lag, behandlas nidrmare
1avsnitt 7.4.

De civilrittsliga reglerna i fastighetsmiklarlagen omfattar liksom
tidigare dven advokater i de fall de bedriver formedling av fastig-
heter (se avsnitt 10.2.2). Av 2 kap. 1 § andra stycket framgir att
advokater som dgnar sig 3t fastighetsférmedling ir undantagna frin
kravet pa registrering.

Av tredje stycket framgdr att med begreppet konsument avses en
fysisk person som handlar huvudsakligen f6r indamil som faller
utanfér niringsverksamhet. Definitionen ir densamma som 1 den
konsumentrittsliga lagstiftning som bygger pd eller har anpassats
till EG-direktiv, t.ex. 1 lagen (2000:274) om konsumentskydd vid
distansavtal och hemférsiljningsavtal samt konsumentkdplagen
(1990:932) och lagen (2003:862) om finansiell rddgivning till kon-
sumenter. Motsvarande definition finns dven i konsumenttjinst-
lagen (1985:716). Definitionen avses i tillimpliga delar ha samma
betydelse hir som i de andra lagarna. Ytterligare ledning for tolk-
ning av konsumentbegreppet kan dirfér himtas 1 bl.a. férarbetena
till konsumenttjinstlagen (prop. 1984/85:110 s. 139 ff.), konsu-
mentkdplagen (prop. 1989/90:89 s. 59 ff. och prop. 2001/02:134
s. 80 f.) och till lagen om finansiell rddgivning till konsumenter
(prop. 2002/03:133 5. 19 och 48 1.).

Med konsument avses en fysisk person. Juridiska personer, t.ex.
bolag eller foreningar, kan alltsd aldrig vara konsumenter i lagens
mening. For att lagen ska vara tillimplig ska marknadsféringen av
formedlingsobjektet riktas mot konsumenter som avser att kopa
eller hyra en fastighet huvudsakligen for enskilt bruk eller f6rmed-
lingen utféras dt en person som avser att silja eller hyra ut en
fastighet som han eller hon har innehaft huvudsakligen foér enskilt
bruk. Det ir marknadsféringens inriktning som ir avgorande.
Marknadsféring av bostider fir 1 princip alltid anses riktad mot
konsumenter. Om den som siljer fastigheten anvint den f6r inda-
mil som huvudsakligen ligger utanfor niringsverksamhet ska silj-
aren betraktas som konsument. Férmedling av fastigheter som ir
avsedda for enskilt bruk och som dgs av ett dédsbo kommer nor-
malt att omfattas av lagen trots att siljaren ir en juridisk person
eftersom den yrkesmissiga verksamheten i sddana fall sannolikt
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riktar sig mot konsumenter. Vad som nu sagts om fastigheter giller
dven 6vriga féormedlingsobjekt som anges 1 paragrafens andra stycke.
Med niringsverksamhet avses verksamhet av ekonomisk natur
och av sidan karaktir att den ir att anse som yrkesmissig.
Innebérden av begreppet konsument behandlas dven i av-
snitt 10.1.4.

1kap.2§

I paragrafen, som ir ny, anges att viss verksamhet som enbart
bestdr 1 medverkan vid uppldtelse av hyresritter ir undantagen frin
lagens tillimpningsomrdde. Sidan verksamhet kommer dirmed inte
1 nigon del att omfattas av den nya fastighetsmiklarlagen. De
hyresférmedlare som inte var registreringspliktiga enligt den tidi-
gare lagen (se 5 § andra stycket i 1995 &rs fastighetsmiklarlag)
kommer alltsd inte heller att omfattas av den nya lagens civilritts-
liga reglering. Bestimmelsen behandlas i avsnitt 10.2.2.

1kap. 3§

Forsta stycket motsvarar tillsammans med bestimmelsen 1 8 kap. 1 §
1sak reglernai2 § 11995 ars fastighetsmiklarlag.

I andra stycket limnas en upplysning om att det 1 7 och 8 kap.
finns sirskilda bestimmelser om férmedling av bostadsritt och om
formedling av arrenderitt och hyresritt.

Tredje stycket ir 1 forhdllande till 1995 4rs lag nytt och har inférts
pa grund av att 1 den nya fastighetsmiklarlagen ska yrkesbenimningen
fastighetsmiklare vara férbehdllen dem som registreras som fastig-
hetsmiklare i Fastighetsmiklarnimndens register. De som férmed-
lar enbart hyresritter ska benimnas hyresférmedlare. Frigorna be-
handlas 1 avsnitt 16.

1 kap. 4§

Bestimmelsens forsta stycke motsvarar 3 § 1 1995 ars fastighetsmik-
larlag medan andra stycket i férhallande till den tidigare lagen ir nytt.
Enligt forsta stycket forsta meningen ska fastighetsmiklarlagen
tillimpas pd formedlingsuppdrag, oavsett om fastigheten ir beligen
1 Sverige eller 1 annat land under férutsittning att en visentlig del
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av miklarens uppdrag utférs i Sverige. Detta giller bdde de civil-
rittsliga och niringsrittsliga reglerna i lagen.

Tillsammans med 1 kap. 1 § innebir bestimmelsen bl.a. att
fastighetsmiklarlagen giller dven for yrkesmissig fastighetsfor-
medling som riktas mot eller utférs it konsumenter och som drivs 1
Sverige av personer vars hemland inte ir Sverige (utlindska fastig-
hetstérmedlare och hyresférmedlare) om en visentlig del av f6r-
medlingsuppdraget utférs hir. Av 2 kap. 1 § foljer att dven ut-
lindska fastighetsférmedlare eller hyresférmedlare som endast ir
tillfilligt verksamma 1 Sverige ir registreringspliktiga hir. Kravet pd
svensk registrering av miklare med hemvist utom Sverige anses std
1 6verensstimmelse med de EG-rittsliga reglerna om fri rérlighet
for tjinster, se avsnitt 21.

Att en visentlig del av férmedlingsuppdraget ska vara utfért 1
Sverige for att lagen ska tillimpas, innebir att frin tillimpnings-
omrddet undantas sddana fall dir férmedlingsuppdraget har en s3
svag anknytning till Sverige att det inte kan anses motiverat att
uppdraget ska regleras av lagen. I férarbetena till 1995 4rs fastig-
hetsmiklarlag framhalls att tyngdpunkten 1 miklaruppdraget ligger
1 att anskaffa en for uppdragsgivaren limplig avtalspart och att det
huvudsakligen ir fér det arbetet som miklaren fir sin provision
samt att det ir med den utgdngspunkten som denna bestimmelse ir
utformad (se vidare prop. 1994/95:14 s. 63 f. och jfr rittsfallet
NJA 1991 s. 43). I nimnda forarbeten sigs vidare att marknads-
féringen och de férsta kontakterna med presumtiva kunder ir sd
viktiga delar av férmedlingsarbetet att de momenten tillsammans 1
detta sammanhang fir anses utgora en visentlig del av férmedlings-
uppdraget. Lagen ir alltsd normalt tillimplig pd férmedlingsupp-
drag i deras helhet nir en miklare marknadsfor utlindska objekt i
Sverige och har kontakt med presumtiva képare hir (se dven
avsnitt 2.1.2) eftersom det finns behov av skyddslagstiftning for de
svenska konsumenterna i sddana fall. Det innebir att den miklare
som vill dgna sig &t sddan férmedling fir anlita nigon att bitrida
honom eller henne i det land fastigheten ir beligen fér det fall
miklaren sjilv inte besitter den kunskap som krivs av en miklare
enligt den svenska fastighetsmiklarlagen. Det kan t.ex. gilla kun-
skap om eventuell undersokningsplikt for fastighetskdpare enligt
de regler som giller i landet dir objektet ir beliget.

I forsta stycket andra meningen undantas frin lagvalsregeln i
férsta meningen de fall dir lagen (1998:617) om tillimplig lag for
avtalsforpliktelser innebir att ett annat lands rittsordning ir
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tillimplig lag pd avtalsférhillandet. Nir det giller de civilrittsliga
reglerna uppkommer dirfér inga lagvalskonflikter med andra linders
rittsordningar. Betriffande de niringsrittsliga reglerna kan dock
sddana konflikter uppkomma vilket far som f6ljd att registrering
och tillsyn kan komma att utféras av tillsynsmyndigheter i tv linder.
Genom bestimmelserna 1 andra stycket utékas lagens tillimp-
ningsomrade pd s3 sitt att det enligt lagen blir mojligt f6r Fastighets-
miklarnimnden att meddela disciplinpaféljder i fall d& en fastighets-
miklare eller hyresférmedlare allvarligt 3sidositter sina skyldig-
heter vid fastighetsformedling i en annan EES-stat eller i Schweiz.
Tillsammans med bestimmelserna 1 9 kap. 2 § reglerar bestimmelsen
vad som foreskrivs i artikel 30 1 Europaparlamentets och ridets
direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjinster pd
den inre marknaden (tjinstedirektivet). Frigan behandlas 1 avsnitt 21.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen
1kap. 5§

Paragrafen ir avsedd att i sak motsvara 4 § i 1995 rs lag. Andring-
arna ir endast sprikliga.

Av paragrafen framgir att lagens bestimmelser i princip ir tving-
ande till konsumentens f6rmén pa s sitt att fastighetsmiklaren inte
till konsumentens nackdel fir fringd lagens bestimmelser. Det ges
dock utrymme for avtalsfrihet i vissa fall. Det giller villkor av-
seende berikning av miklarens ersittning. Avtalsfrihet rider natur-
ligtvis ocksd vad giller samtliga frigor som inte regleras i lagen.
Skulle en 6verenskommelse om fastighetsférmedling strida mot
lagens bestimmelser pd en eller flera punkter 1 évrigt och ir dessa
avvikelser till nackdel f6r konsumenten, giller 1 stillet lagen. Vilken
effekt det far for avtalet 1 dess helhet far bedémas fran fall till fall. T
de flesta fall torde lagens bestimmelser kunna tillimpas 1 stillet f6r
avtalet 1 de delar avtalet ir till nackdel fér konsumenten utan att
avtalet 1 dess helhet blir ogiltigt mellan parterna. Det ir dock inte
uteslutet att det kan uppkomma fall i vilka avvikelser som berdr
sddana grundliggande foérutsittningar for avtalet att avtalet 1 sin hel-
het inte kan tillimpas. I sddana fall fir allminna rittsregler tillimpas
vid bedémningen.
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Att lagens regler i princip ir tvingande till konsumentens fér-
mén innebir bl.a. att avtal som inskrinker konsumentens ritt till
ersittning for skador inte fir tillimpas mot konsumenten.

Bestimmelsen ir utformad med férebild av bestimmelsen om
tvingande bestimmelser i lagen (2003:862) om finansiell rddgivning
till konsumenter.

2 kap. Registrering av fastighetsmiklare och hyresférmedlare
Registreringsplikt
2kap.1§

Paragrafen om registreringsplikt motsvarar i princip 5 § férsta stycket
och del av andra stycket i 1995 &rs lag. Till {6]jd av att den nya
lagen har renodlats till att endast gilla i konsumentférhillanden (se
1 kap. 1§) dr ocksd endast den som utdvar fastighetsformedling
som riktas mot eller utférs it konsumenter registreringspliktig.
Enligt 1 kap. 2 § ir viss verksamhet som enbart bestir i medverkan
vid upplitelse av hyresritter undantagen frin lagens tillimpnings-
omride varfér de som endast utdvar sddan verksamhet inte heller ir
registreringspliktiga. Ovriga dndringar ir endast sprikliga.

Av forsta stycket framgdr att varje person som yrkesmissigt for-
medlar fastigheter frin eller till konsumenter ska vara registrerad
som fastighetsmiklare eller hyresférmedlare hos Fastighetsmiklar-
nimnden. Fastighetsmiklare ir fysiska personer som yrkesmissigt
formedlar fastigheter eller 6vriga férmedlingsobjekt som anges i
1 kap. 1 §. Inneborden av begreppet fastighetsmiklare behandlas
dven 1 avsnitten 7.4 och 16. Hyresférmedlare ir fysiska personer
som yrkesmissigt férmedlar enbart hyresritter, se vidare avsnitt 16.
Advokater, som 1 vissa fall iven anses vara fastighetsmiklare, ir i
andra stycket undantagna frin registreringsplikten.

Utlindska fastighetsmiklare och hyrestsrmedlare vars hemland
inte dr Sverige omfattas, oavsett om fastighetsférmedlingen endast
tillfilligt ska utdvas 1 Sverige eller inte, ocksd av bestimmelserna
om registreringsplikt 1 de fall de ska vara verksamma i Sverige.
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Forutsittningar for registrering
2kap.2§

I paragrafen, som motsvarar 6 § 1 1995 &rs fastighetsmiklarlag,
anges forutsittningarna for registreringen. Kraven {6r registrering
ir i lagen desamma for fastighetsmiklare och hyresférmedlare. Ordet
foreskriven i paragrafens tredje punkt som avser krav p4 utbildning
syftar pd sidana nirmare foreskrifter som regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer enligt 10 kap. 2 § 1 f&r med-
dela om registreringen och registreringsférfarandet. Kravet pd
utbildning ir enligt nuvarande foreskrifter ligre for hyrestérmedlare
in fastighetsmiklare. Andringarna i paragrafen ir endast sprikliga.

3 kap. Regler for verksamheten
God fastighetsmiklarsed
3 kap. 1§

Bestimmelsen om god fastighetsmiklarsed m.m. grundar sig pd
12 §1 1995 &rs fastighetsmiklarlag.

I forsta stycket anges 1 klargdrande syfte att en fastighetsmiklares
uppdrag ir personligt och att varje miklare utfér uppdraget under
eget ansvar (se dven 5 kap. 1 §). Presumtiva kdpare ska naturligtvis
upplysas om vem som dr den ansvarige miklaren. Vidare framgdr att
en miklare med omsorg aktivt ska agera fér bide kdparens och
siljarens intresse (frdgor om miklarens stillning i férhillande till
uppdragsgivaren och dennes motpart behandlas 1 avsnitt 9.2). Om-
sorgsplikten omfattar de skyldigheter en miklare har enligt 4 kap.
2-9 §§ gentemot sin uppdragsgivare och dennes motpart. Det finns
ett undantag frin regeln att fastighetsmiklaren ska ta till vara bade
képarens och siljarens intressen lika mycket. En miklare ska nim-
ligen enligt 4 kap. 5 § verka fér att uppdragsgivarens affirsmissiga
intressen vid 6verldtelsen tas till vara och stdr alltsd 1 det samman-
hanget nirmast sin uppdragsgivare oavsett om denne ir en siljare
eller kopare (se forfattningskommentaren till 4 kap. 5 §). Av férsta
stycket foljer ocksd en miklares skyldighet att i1 allt iaktta god
fastighetsmiklarsed. Skyldigheten giller gentemot uppdragsgivaren
och dennes faktiska motpart men ocksd mot andra sisom exempel-
vis de som ir spekulanter pd ett objekt och andra fastighetsmiklare.
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Liksom enligt den tidigare fastighetsmiklarlagen ir miklarens skyldig-
het att ta till vara bide siljarens och képarens intresse avsedd att
vara begrinsad till att gilla inom ramen f6r vad som féljer av god
miklarsed.

Vad giller en miklares sirskilda skyldigheter gentemot upp-
dragsgivaren, siljaren och koparen hinvisas i andra stycket till vissa
bestimmelser i 4 kap. Bestimmelserna som det hinvisas till ir upp-
delade i paragrafer under tre rubriker f6r att tydliggéra att mikla-
ren har vissa skyldigheter gentemot siljaren och andra mot képaren
samt vissa skyldigheter gentemot sin uppdragsgivare oavsett om
denne ir siljare eller kopare.

Miklarens opartiskhet och sjilvstindighet
3kap.2§

Paragrafen innehiller ett f6rbud f6r miklaren att sjilv trida in som
kopare av en fastighet som miklaren har eller har haft i uppdrag att
féormedla. Enligt bestimmelsen har miklaren inte heller ritt att for-
medla en fastighet till eller frdn en nirstdende fysisk eller juridisk
person. I dessa delar grundar sig paragrafen pd 13 §1 1995 irs lag.

Forbudet mot intride fér miklaren sjilv 1 forsta stycket forsta
punkten ir till skillnad frin motsvarande férbud 1 1995 &rs lag absolut.
Det avser inte att omfatta fall dir fastigheten tidigare har varit fore-
mil f6r formedling genom miklaren utan férbudet giller, som fram-
gdr av avsnitt 11.2.1, endast f6r den aktuella férsiljningssituationen.

Nytt i férhllande till den tidigare lagen ir dessutom att det 1
den nya lagen i forsta stycket andra punkten iven finns ett férbud for
miklare att férmedla en fastighet frdn en nirstiende.

Forsta stycket tredje punkten 1 paragrafen innehdller en i for-
hillande till 1995 &rs lag ny generell f6rbudsbestimmelse. Férbudet
innebir att om miklaren 1 ndgot annat fall har ett visentligt per-
sonligt eller ekonomiskt intresse 1 den 6verldtelse som uppdraget
avser méste han eller hon avbéja uppdraget eller, om intressekon-
flikter uppstdr efter det att miklaren fitt uppdraget, avtrida frin
det. Syftet dr detsamma som med &vriga bestimmelser 1 paragrafen,
nimligen det att uppritthdlla fértroendet f6r miklaren som en
opartisk mellanman som inte riskerar att piverkas av ovidkom-
mande intressen. Vid bedémningen av vad som ska anses utgora
“personligt eller ekonomiskt intresse” ska samtliga omstindigheter
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1 det enskilda fallet beaktas. Intressena ska vara sidana att det
typiskt sett finns risk att miklaren piverkas av dem. Det behover
alltsd inte 1 efterhand kunna faststillas att miklarens egna intressen
faktiskt gynnats pd ndgot sitt. Personliga intressen kan féreligga om
fastigheten siljs eller kops av en sirskilt nira vin till miklaren eller
en person som pid nigot annat sitt stdr miklaren nira men som
ind3 inte omfattas av kretsen av nirstdende till denne. Det kan exem-
pelvis finnas sddana personliga intressen om férmedlingsobjektet siljs
av en miklarkollega till den miklare som har férmedlingsuppdraget.
Ekonomiska intressen avser andra intressen dn den ersittning mak-
laren fir f6r att utféra f6rmedlingsuppdraget. Sidana ekonomiska
intressen kan exempelvis foreligga om en fastighetsmiklare for-
medlar objekt i en bostadsrittstorening i vilken miklaren sjilv ir
medlem. Av visentlighetskravet féljer att intressena méiste vara be-
tydande for att férbudet ska bli tillimpligt. De nirmare grinsdrag-
ningarna for férbudsbestimmelsens tillimplighet far bli en friga
for ritestillimpningen.

Av andpra stycket t5ljer att miklaren har en anmilningsskyldighet
om nigon miklaren nirstiende forvirvar en fastighet som miklaren
fore forvirvet har haft 1 uppdrag att férmedla. Bestimmelsen férut-
sitter att miklaren har avsagt sig uppdraget.

Frigorna behandlas 1 avsnitt 11.2.

3 kap. 3§

Paragrafen grundar sig pd bestimmelsen om handel med fastigheter
1 14 § forsta stycket 1 1995 ars fastighetsmiklarlag. I klargérande
syfte har bestimmelsen genomgatt en precisering.

Av bestimmelsen i forsta meningen framgir att en fastighets-
miklare 1 sin yrkesmissiga verksamhet inte far silja en fastighet som
han eller hon dger. Miklaren fir enligt andra meningen inte heller i
&vrigt bedriva sddan handel med fastigheter som ir dgnad att rubba
fortroendet for honom eller henne i egenskap av miklare. Vad som
typiskt sett torde vara dgnat att rubba fértroendet ir om miklaren
bedriver en fastighetshandel som framstir som en betydande del av
hans eller hennes sammantagna verksamhet eller om miklaren
bedriver handeln p4 ett sddant sitt att det kan uppstd misstankar
om att information som miklaren fir del av i sin méiklarverksamhet
anvinds 1 privat spekulationssyfte. Férbudet hindrar normalt inte
en miklare ifrdn att kopa eller silja kommersiella fastigheter
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eftersom handeln i1 sddana fall i princip inte rér konsumenter och
dirfor inte kan anses rubba fortroendet f6r miklaren enligt den nya
fastighetsmiklarlagen som har renodlats till att endast skydda
konsumenter. Med begreppet fastighet avses hir — liksom 1 betink-
andet 1 dvrigt om intet annat anges eller framgdr av sammanhanget —
dven bl.a. bostadsritter. Frigorna behandlas i avsnitt 11.3.

3 kap. 4§

Bestimmelsen ir i férhdllande till 1995 4rs fastighetsmiklarlag ny.
Av bestimmelsen framgir att en fastighetsmiklare som avser att mot
provision, rabatt eller annan ersittning férmedla 13n, forsikring
eller andra produkter som har samband med fastighetsférmedling
ska anmila detta till Fastighetsmiklarnimnden for registrering,
Miklaren ska dessutom upplysa kopare och siljare om det regi-
strerade férhdllandet samt om ersittning som miklaren erhiller till
foljd av detta frdn annan in uppdragsgivaren i férmedlingsupp-
draget. Av bestimmelsen i 3 kap. 2 § forsta stycket 3 foljer ocksd
att en annan forutsittning for att miklaren ska f8 utféra sddana
sidotjinster ir att sidotjinsten inte heller innebir att miklaren har
ett sddant personligt eller ekonomiskt intresse av den enskilda
fastighetsoverlatelsen att miklarens opartiskhet dventyras.

Regeln innebir att en fastighetsmiklare som vid sidan om fastig-
hetstérmedling avser att mot nigon form av direkt eller indirekt
ersittning bedriva annan verksamhet som har samband med fastig-
hetstormedling ska anmila detta for registrering till Fastighets-
miklarnimnden. Vid bedémningen av om nagon ersittning utgir
bor ett helhetsperspektlv anliggas. Aven ersittning som formellt
betalas till nigon annan in miklaren personligen, exempelvis till
dennes arbetsgivare eller till ett av miklaren helt eller delvis dgt bolag,
kan innebdra att uppgiften utférs mot ersittning. Motsvarande
giller om arbetsgivaren erbjuds rabatter som vederlag f6r mik-
larens arbete. Exempel pid “annan ersittning” kan vara att en
miklare fir marknadsfora sina objekt pd en banks bekostnad eller
fir en bonusresa av annan in uppdragsgivaren. Med begreppet pro-
dukter avses hir varor, tjinster, arbetstillfillen och andra nyttig-
heter. Begreppet har dirmed samma betydelse som det har i den
nuvarande marknadsféringslagen (1995:450) férutom att fast egen-
dom i den lagen ocksd omfattas. Utdver f6rmedling av 18n och for-
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sikring kan det exempelvis vara friga om férmedling av flytt- och
stidtjinster.

Fastighetsmiklarnimnden ska utan prévning registrera den sido-
verksamhet som anmilan avser. Syftet med registreringen ir att for
envar synliggora att det kan finnas ndgon form av intressekonflikt.

Upplysningen till képare och siljare om ersittningen f6r sido-
yjdnsten ska omfatta uppgifter om vilken form ersittningen har och
vad den kommer att uppgs till. En miklare kan exempelvis upplysa
képare och siljare om det registrerade forhdllandet och om den
ersittning miklaren fir f6r utférandet av sidotjinsten genom att
uppritta och dela ut ett informationsblad dir det framgar vilka pro-
dukter miklaren férmedlar vid sidan om sin fastighetsférmedling,
vem miklaren férmedlar produkterna &t och vilken ersittning han
eller hon fir fér formedlingen. Siljaren ska f informationen innan
uppdragsavtalet sluts. Miklaren ska enligt 3 kap. 7 § anteckna i sin
journal éver férmedlingsuppdraget att han eller hon har éverlimnat
informationen om sidoverksamheten till parterna.

Skyldigheten fér miklare att anmaila sidoverksamhet for regi-
strering hos Fastighetsmiklarnimnden tillsammans med skyldig-
heten att upplysa parterna om den fir antas i tillricklig grad sikra
miklarens sjilvstindighet och att parternas intressen inte dsidositts
till f6rmédn f6r miklarens egenintressen.

Upplysnings- och anmilningsskyldigheten giller inte om en
fastighetsmiklare utdvar sidoverksamhet utan samband med f6r-
medling av fastigheter. En sidan verksamhet kan, 1 vart fall s8 linge
den inte dr oserids eller av nigon annan anledning kan gora att
miklarens redbarhet ifrigasitts, inte anses medféra nigon risk for
att rubba fértroendet f6r miklaren.

Om en fastighetsmiklare dgnar sig nistan uteslutande &t att
férmedla finansiering, forsikring eller andra produkter kan det vara
tveksamt om verksamhetskravet 1 2 kap. 2 § 4 kan anses uppfyllt. I
sddana fall kan det finnas skil att éverviga om fastighetsmiklarens
registrering ska dterkallas enligt bestimmelserna i 9 kap. 2 §.

Frigorna behandlas i avsnitten 11.4.4.

3 kap. 5§

Enligt paragrafen, som utgor en precisering av 15 § 1 1995 4rs fastig-
hetsmiklarlag, fir en fastighetsmiklare inte som ombud féretrida
siljare gentemot kopare eller kopare gentemot siljare. Genom
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forbudet undantas frin fastighetsmiklares verksamhet ett slag av
uppdrag som inte ir férenligt med traditionell miklarverksamhet.
Det enda undantaget frin férbudet dr att en miklare efter dverldtel-
sen som ombud f&r motta, och dirmed kvittera, kopeskillingen.
Kvittering av kopeskilling medfor inte skil f6r uppdragsgivarens
motpart att hysa misstroende mot miklarens stillning som mellan-
man (jfr prop. 1994/95:14 s. 47 f. och s. 80-81). Undantagets rick-
vidd har i férhillande till 1995 4rs lag begrinsats nigot.

Om exempelvis bide kdparen och siljaren ir parter i en lant-
miteriférrittning fir en miklare inte féretrida den ena parten mot
den andra. Férbudet hindrar inte att en miklare inhimtar uppgifter
om en bostadsritts formogenhetsvirde eller féreningens ekonomi
m.m. frin en bostadsrittsférening eftersom miklaren 1 sddana fall
inte kan anses foretrida siljaren gentemot kdparen. Forbudet hindrar
inte heller en miklare frin att anséka om lagfart eftersom miklaren
dd inte foretrider képaren gentemot siljaren.

Frigorna behandlas i avsnitt 10.2.4.

Forhandsbesked
3 kap. 6§

Paragrafen, som i férhillande till 1995 &rs fastighetsmiklarlag 4r ny,
innehiller bestimmelser om férhandsbesked.

Genom paragrafens forsta stycke ges en miklare mojlighet att er-
hilla forhandsbesked i ett par hinseenden, nimligen i friga om
huruvida visst foérfaringssitt stir i dverensstimmelse med god
fastighetsmiklarsed eller om visst férfarande utgér sddan otilldten
handel med fastigheter som ir dgnad att rubba foértroendet for
honom eller henne i egenskap av miklare.

Av bestimmelsen 1 10 kap. 3 § framgir att Fastighetsmiklar-
nimndens beslut om foérhandsbesked fir 6verklagas hos allmin
férvaltningsdomstol.

I andra stycket sigs att nir ett férhandsbesked har vunnit laga
kraft ir det bindande f6r nimnden 1 férhéllande till miklaren. For
andra dn den ifrigavarande miklaren ir beskedet endast vigledande.

Bestimmelsen, som har utformats med forebild av 22 § och 25 §
andra stycket revisorslagen (2001:883), behandlas i avsnitt 12.2.
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Dokumentation
3kap.7§

Bestimmelsen om dokumentationsskyldighet dr i forhallande till
1995 &rs fastighetsmiklarlag ny. Av bestimmelsen foljer att en
fastighetsmiklare ska féra anteckningar 6ver varje férmedlings-
uppdrag och 6verlimna anteckningarna till képare och siljare nir
uppdraget ir slutfért. Kravet pd dokumentation bér omfatta upp-
gifter om nir férmedlingsuppdraget ir inginget, nir ett enligt lagen
obligatoriskt moment utférts och nir uppdraget upphéor.

Om tvist senare uppstdr kring de frigor dokumentationen be-
skriver och koparen eller siljaren dirvid hivdar att miklarens upp-
gifter 1 dokumentationen ir felaktiga, torde det vara miklaren som
har att visa att uppgifterna stimmer med vad som har fé6rekommit
under fastighetsférmedlingen. Ett sitt att sikerstilla att kdparen
och siljaren ir 6verens om innehéllet i dokumentationen kan vara
att miklaren nir férmedlingsuppdraget slutférts och dokumenta-
tionen firdigstillts liter kdpare och siljare lisa igenom den och
skriva under den. Képare och siljare fir dirvid anses ha bekriftat
de uppgifter som anteckningarna innehiller.

Miklaren ir skyldig att 6verlimna anteckningarna till képare
och siljare nir miklarens uppdrag ir slutfért. Overlimnandet ska
alltsd ske vid samma tidpunkt som preskriptionstiden bérjar 16pa,
se 5 kap. 2 §. En anteckning i journalen om nir uppdraget ir slut-
fort skulle ge vigledning for frigan om denna tidpunkt.

Av bestimmelsen 1 9 kap. 1 § andra stycket foljer att en fastig-
hetsmiklare ir skyldig att l3ta Fastighetsmiklarnimnden granska
dokumentationen éver férmedlingsuppdragen.

Hur dokumentationen 6ver férmedlingsuppdragen nirmare ska
utformas och vad som bor gilla i friga om skyldighet f6r miklaren
att spara dokumentationen fir enligt 10 kap. 2 § 2 bestimmas genom
foreskrifter pd myndighetsniva.

Frigorna behandlas i avsnitt 12.1.3.

3 kap. 8§

Paragrafen ir i forhdllande till 1995 ars fastighetsmiklarlag ny.

En fastighetsmiklare ir skyldig att uppritta en forteckning éver
de anbud som limnas p3 fastigheten och limna férteckningen till
koparen och siljaren nir dverltelseavtalet ir slutet. Forteckningen
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ska innehilla uppgifter om budgivarens namn, telefonnummer eller
annan kontaktuppgift, anbudets storlek och eventuella villkor — sisom
exempelvis forbehdll om finansiering eller besiktning — samt om
tidpunkt for nir anbudet limnades. Begreppet anbud avser siledes i
detta sammanhang att ticka samtliga dessa uppgifter. Hur doku-
mentationen éver budgivningen nirmare ska utformas och vad som
bor gilla 1 friga om skyldighet for miklaren att spara dokumenta-
tionen fir enligt 10 kap. 2 § 2 bestimmas genom foreskrifter pd
myndighetsniva.

P4 motsvarande sitt som i3 kap. 7 § finns en obligatorisk skyl-
dighet f6r miklaren att limna 6ver dokumentationen avseende bud-
givningen till kdpare och siljare. Tidpunkten {6r éverlimnandet skil-
jer sig dock 4t frin den som giller f6r anteckningarna éver férmed-
lingsuppdragen. Férteckningen éver budgivningen ska nimligen
overlimnas till képare och siljare i samband med att 6verlitelse-
avtalet sluts. Med kopare avses hir den faktiske képaren. Bestim-
melserna i 4 kap. 5 § innebir bl.a. att miklaren dven fortlspande ska
framfora de anbud som limnas p3 fastigheten till siljaren.

Av bestimmelsen 1 9 kap. 1 § andra stycket foljer att en fastig-
hetsmiklare ir skyldig att l3ta Fastighetsmiklarnimnden granska
dokumentationen éver budgivningen.

Frigorna behandlas i avsnitt 12.1.4.

4 kap. Fastighetsmiklarens uppdrag
Uppdragsavtalet
4 kap. 1§

Paragrafens forsta och andra stycken motsvarar 11 §1 1995 ars fastig-
hetsmiklarlag. T andra stycket har dock fértydligats att en 6verens-
kommelse om férlingning av ensamritten fir triffas tidigast en
ménad innan denna ska upphéra att gilla. Ovriga dndringar ir endast
sprakliga.

Tredje stycket ir nytt och innehdller vissa krav pd skriftlighet 1
samband med uppsigning av uppdragsavtalet. Kraven giller for
uppsigning av samtliga uppdragsavtal och alltsd inte sisom i andra
stycket endast de som dr férenade med ensamritt. Av stycket fram-
gdr att en miklares uppsigning ska vara skriftlig och att om upp-
dragsgivaren siger upp avtalet ska miklaren skriftligen bekrifta
uppsigningen. Det krav pd skriftlighet som fastighetsmiklarlagen
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uppstiller 1 friga om uppdragsavtalet riktar sig enbart till miklaren.
Foér uppdragsgivaren finns inte ndgot motsvarande krav uppstillt
fér mellanhavanden med miklaren. Det har dirfér i praxis ansetts
oskiligt att 1 ett uppdragsavtal med en konsument uppstilla krav pa
skriftlig uppsigning frin konsumentens sida (Fastighetsmiklar-
nimndens beslut 2002-11-06:6, 7 och 8, de tvi sistnimnda besluten
overklagades men indrades inte av dverinstanserna, se dom med-
delad av Linsritten 1 Stockholms lin den 2 februari 2004 och
Regeringsrittens beslut den 24 januari 2007 att inte meddelat prév-
ningstillstdnd i mal nr 6346-04) och ndgot sidant krav féreskrivs
inte heller i bestimmelsen. Vid uppsigning av uppdragsavtalet
upphor avtalet att gilla omedelbart. Om parterna har avtalat om en
viss uppsigningstid upphér dock avtalet att gilla forst vid uppsig-
ningstidens utgdng. En miklare som avser att kriva provision fér
det fall fastigheten senare siljs till nigon som miklaren anser sig ha
anvisat bor ange de huvudsakliga grunderna {or ritten till provision
1 den skriftliga uppsigningen eller bekriftelsen, se 4 kap. 6 § andra
stycket 4. Reglerna i tredje stycket ir en kodifiering av gillande
praxis betriffande vad som har ansetts vara god fastighetsmiklarsed
pd omrédet, se bl.a. Fastighetsmiklarnimndens beslut 2002-02-27:8
och 2003-02-26:2.

Fastighetsmiklarens skyldigheter
Fastighetsmdklarens allménna skyldigheter
4 kap. 2 §

Enligt paragrafen, som motsvarar 16 § forsta meningen 1 1995 &rs
fastighetsmiklarlag, giller en allmin ridgivnings- och upplysnings-
skyldighet for fastighetsmiklaren (se prop. 1994/95:14 s. 81 och
1983/84:16 s. 37 {.). Av nimnda foérarbeten, som alltsd 1 denna del
fortfarande ir relevanta framgir bl.a. f6ljande. Den allminna upp-
lysningsskyldigheten innebir att miklaren méste informera képare
eller siljare om vad han eller hon sjilv vet som ir av betydelse 1
det aktuella fallet. Det innebir att miklaren ska vidarebefordra
uppgifter som miklaren har fitt av den ena medkontrahenten eller
frin annat hill. Nir omstindigheterna ger anledning till det bér
miklaren dock forst granska riktigheten av sidana uppgifter innan
han eller hon vidarebefordrar dem.
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Miklaren ska upplysa om sidana fel 1 friga om fastighetens skick
som miklaren kinner till eller har anledning att misstinka, t.ex.
genom tidigare férsiljning av liknande hus eller sin allminna sak-
kunskap.

Upplysningsskyldigheten omfattar en skyldighet f6r miklaren
att klargora for kdpare och siljare vad som giller enligt jordabalken,
bostadsrittslagen och andra relevanta bestimmelser.

Av pedagogiska skil anges dven 1 4 kap. 6 och 7 §§ att miklaren
har en rdgivnings- och upplysningsplikt gentemot siljaren respek-
tive kdparen sdvitt avser frigor av juridisk, teknisk eller ekonomisk
art och som har samband med 6verlitelsen av fastigheten.

4 kap. 3 §

Paragrafen motsvarar i princip 17 § 1 1995 &rs fastighetsmiklarlag. I
paragrafen behandlas en fastighetsmiklarens kontrollplikt av bl.a.
dganderitts- och inskrivningsférhillanden.

En fastighetsmiklare ansigs enligt 1995 4rs lag inom ramen fér
god fastighetsmiklarsed ha en kontrollskyldighet dven vad avser i
fastighetsbok icke inskrivna servitut, t.ex. sidana som har till-
skapats vid fastighetsbildningen (se prop. 1983/84:16 s. 39, jfr dom
meddelad av Hovritten f6r Vistra Sverige den 18 juni 2002 i
T 3278-00 i vilken anférdes att en fastighetsmiklare gjort sig
skyldig till oaktsamhet genom att inte ha tagit del av férrittnings-
handlingar frn bildandet av fastigheten och de dirifrdn gjorda
avstyckningarna eller pd annat sitt sékt utréna om fastigheten be-
lastades av ndgra lantmiteriservitut, jfr dven Fastighetsmiklar-
nimndens beslut den 20 juni 2007, Dnr 4-1929-04). Miklarens
kontrollskyldighet avseende oinskrivna servitut miste emellertid
anses vara for ldngtgiende. Till skillnad frdn 1995 &rs lag omfattar
kontrollskyldigheten dirfér endast registrerade servitut. Uppgifter
om icke inskrivna servitut ir emellertid sidana uppgifter om fastig-
heten som kan antas vara av betydelse f6r koparen och som siljaren
dirfér bor limna fore 6verldtelsen, jfr 4 kap. 6 § andra stycket
andra punkten.

En annan skillnad jimfért med motsvarande regel om kontroll-
plikt i 1995 &rs lag dr att det i paragrafen anges att miklaren har en
kontrollskyldighet avseende gemensamhetsanliggningar (frigan
om huruvida vissa gemensamhetsanliggningar som en fastighet hade
del i utgjorde sddana rittigheter som kunde anses belasta fastig-
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heten har prévats i en dom av Linsritten i Stockholms lin den
4 september 1998 i mal nr O2875-98). Med andelar i gemensam-
hetsanliggningar f6ljer normalt sdvil rittigheter som forpliktelser
for fastighetsigaren. Det kan exempelvis réra sig om ritt till vig
och med det kan félja en skyldighet f6r den som foérvirvar fastig-
heten att bistd med underhdll av vigen. Uppgifter om gemensam-
hetsanliggningar kan fis hos Lantmiteriet.

I fértydligande syfte anges numera uttryckligen i bestimmelsen
att miklaren, férutom att han eller hon ska kontrollera vilka andra
rittigheter dn registrerade servitut som belastar fastigheten, ska
kontrollera vilka andra rittigheter som tillkommer den.

4 kap. 4 §

Paragrafens forsta mening 6verensstimmer fullt ut med 12 § tredje
stycket 1 den tidigare lagen. Enligt bestimmelsen ska pengar och
andra tillgdngar som miklaren fir hand om fé6r nigon annans rik-
ning hillas skilda frdn egna tillgdngar. Miklaren ir skyldig att gora
medlen rintebirande (prop. 1994/95:14 s. 76). For att uppfylla kraven
enligt sdvil god fastighetsmiklarsed som god redovisningssed bor
varje fastighetsmiklare ha ett eget klientmedelskonto till vilket
ovriga miklare pd det foretag 1 vilket fastighetsmiklaren arbetar
eller ir anstilld, inte ska ha tillging.

Bestimmelsen i paragrafens andra mening ir en ny ordnings-
regel. Enligt den ska miklaren om en sirskild 6verenskommelse om
deposition av handpenning triffas se till att 6verenskommelsen tas
in i ett skriftligt upprittat avtal. En 6verenskommelse om deposi-
tion ir ett avtal mellan siljaren, képaren och miklaren som inne-
hiller villkor f6r depositionen. Regeln motiveras av att miklaren,
som blir redovisningsskyldig fér den handpenning som han eller
hon mottar {6r forvaring, bér se till att det finns en klar och tydlig
overenskommelse om hur och nir de deponerade medlen ska ut-
betalas. Skriftlighetskravet stir ocksd i dverensstimmelse med
Fastighetsmiklarnimndens praxis (nimnden har ansett det hora till
god fastighetsmiklarsed att en s viktig 6verenskommelse som en
deposition av medel upprittas skriftligt och undertecknas av samt-
liga parter, se nimndens avgérande 2003-01-22:3).
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Fastighetsmdklarens skyldigheter gentemot uppdragsgivaren
4 kap. 5§

Enligt bestimmelsen, som i férhillande till 1995 &rs fastighetsmik-
larlag dr ny, ska en fastighetsmiklare ta till vara uppdragsgivarens
affirsmissiga intressen vid overldtelsen. Miklaren fir emellertid
inte pd ndgot sitt fringd vad som fdljer av god fastighetsmiklarsed
for att tillgodose uppdragsgivarens intressen. Vidare ska miklaren
naturligtvis dven fullgéra sina skyldigheter enligt bestimmelserna i
4 kap. 6-9 §§. Det framgir redan av férarbetena till 1995 4rs lag att
miklarens stillning som mellanman inte hindrar att miklaren i friga
om rent affirsmissiga 6verviganden stéder sin uppdragsgivare
snarare dn motparten (se prop. 1994/95:14 s. 42 och avsnitt 2.1.5).
Den nya bestimmelsen kan sigas vara en utveckling av gillande ritt.

Med begreppet affirsmissiga intressen menas frimst prissitt-
ning och rena betalningsvillkor sdsom hur och nir képeskillingen
ska betalas. Bestimmelsen innebir vidare att miklaren inom ramen
for god miklarsed ska utféra uppdraget s& att uppdragsgivaren fir
ett si gott ekonomiskt utfall frin fastighetsaffiren som mojligt.
Miklaren ska exempelvis verka for att uppdragsgivarens affirs-
missiga intressen tas tillvara i samband med att siljaren, 1 samrid
med miklaren, bestimmer hur objektet ska marknadsféras och om
det ska vara en budgivning och i s fall formerna fér den.

Enligt bestimmelsen ska miklaren dven vara uppdragsgivaren
behjilplig vid valet av motpart. Regeln innebir att om miklaren
kinner till att en presumtiv kopare har sddan ekonomisk status att
denne inte kan foérvintas genomféra kopet ska miklaren upplysa
siljaren om det. En miklare ir dock inte skyldig att fére kontrakts-
skrivningen férvissa sig om att presumtiva képare kommer att god-
tas som lintagare.

En fastighetsmiklare ska enligt 4 kap. 9 § verka for att koparen
och siljaren triffar 6verenskommelse 1 alla frigor som behover
16sas 1 samband med 6verlitelsen. Om inte annat har avtalats ska
miklaren hjilpa till att uppritta éverldtelsehandlingar. Miklaren ska
se till att innehillet 1 avtalet mellan siljare och kopare stimmer
overens med parternas gemensamma vilja. I miklarens rddgivnings-
skyldighet ingdr att upplysa om vilka villkor (s8som exempelvis
friskrivningsklausuler, besiktningsklausuler och klausuler om 6ver-
litelseforsikringar) som kan foras in i ett avtal om &verltelse, hur
villkoren kan utformas och vilka féljder sidana avtalsvillkor skulle
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fa 1 det enskilda fallet f6r envar av parterna. En fastighetsmiklare
har vidare enligt rittspraxis lingtgdende skyldigheter att verka for
att ett kdpeavtal forses med en dtergdngsklausul om képaren ir
beroende av att 18n eller 6vertagande av 1in beviljas for att denne
ska kunna fullgéra képet (NJA 1997 s. 127, T och II). Regeln om
att en miklare ska verka for att uppdragsgivarens affirsmissiga
intressen tas tillvara tillsammans med miklarens rddgivningsskyldig-
het innebir att miklaren ir skyldig att limna rdd till uppdragsgivaren
om hur avtalet bor utformas for att dennes affirsmissiga intressen
vid overldtelsen bist ska tas tillvara. Det slutliga avtalsinnehillet
styr miklaren emellertid inte 6ver.

Av bestimmelserna i denna paragraf féljer ocksd att miklaren
fortlspande ska framféra de anbud som limnas pd fastigheten till
sin uppdragsgivare.

Frigorna behandlas i avsnitt 13.3.

Fastighetsmdklarens skyldigheter mot siljaren
4 kap. 6 §

I paragrafen anges vilka sirskilda skyldigheter en miklare har
gentemot siljaren. Paragrafen ir ny men grundar sig pd 16 § 1
1995 ars fastighetsmiklarlag. Den utgér 1 huvudsak en precisering
och kodifiering av gillande ritt och praxis. Bestimmelsen i andra
stycket forsta punkten idr dock i forhdllande till 1995 &rs lag ny. De
skyldigheter gentemot siljaren som regleras i paragrafen kom-
pletterar de specifika krav som framgir av bl.a. 3 kap. 4, 7 och 8 §§
samt 4 kap. 2-4 och 9 §§. Frigor om miklarens skyldigheter mot
siljaren behandlas i avsnitt 13.5.

Forsta stycket dr avsett att, tillsammans med 4 kap. 2 § och 7 §
forsta stycket, 1 sak motsvara 16 § férsta meningen 1 1995 ars lag. I
bestimmelsen specificeras ndgot miklarens rddgivnings- och upp-
lysningsskyldighet gentemot siljaren.

Enligt andra stycket forsta punkten ska miklaren innan uppdrags-
avtalet sluts upplysa siljaren om férmedlingsobjektets bedémda
marknadsvirde. Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 13.5.2. Sedan en
miklare har upplyst siljaren om det bedémda marknadsvirdet bor
miklaren anteckna detta 1 den journal som han eller hon enligt
3 kap. 7§ ska foéra over varje féormedlingsuppdrag. Anteckningen
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bér omfatta sivil det beddmda marknadsvirdet som att upplys-
ningen om virdet har limnats.

Andra stycket andra punkten Sverensstimmer med 16 § andra
meningen forsta ledet 1 1995 &rs lag. Enligt bestimmelsen ska mik-
laren verka for att siljaren fore dverldtelsen limnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse f6r koparen. Den ska
ses mot bakgrund av att miklaren inte har nigon skyldighet att
mera ingdende undersoka fastighetens storlek och faktiska skick
och nigon undersokningsplikt f6r miklaren giller inte heller i prin-
cip betriffande sddana radighetsinskrinkningar som kan framkomma
genom kontroll av plan- och byggnadsbestimmelser. Miklaren bor
klargora f6r siljaren, liksom f6r képaren enligt 4 kap. 7 § andra
stycket sjitte punkten, vad som giller enligt jordabalken och andra
relevanta bestimmelser och aktivt pdverka parterna att undanroja
samtliga missforstdnd och oklarheter rérande fastigheten (se prop.
1983/84:16 s. 38, jfr dven rittsfallet NJA 2007:14 som nimns i
avsnitt 13.1 samt avsnitt 13.5.1). De uppgifter som finns i energi-
deklarationer omfattas bl.a. av de uppgifter som en siljare enligt
bestimmelsen ska limna till képaren. Detsamma giller uppgifter
om icke inskrivna servitut samt om férkomna pantbrev och andra
forhillanden rorande eventuell pantsittning. En miklare ska enligt
3 kap. 7 § anteckna i journalen 6ver férmedlingsuppdraget att
han eller hon har informerat siljaren om att denne bér limna
samtliga uppgifter om fastigheten som kan antas vara av bety-
delse for koparen samt 6verlimna anteckningarna till siljaren (se
avsnitten 12.1.3 och 13.5.1).

I andra stycket tredje punkten anges att handpenning som fastig-
hetsmiklaren har tagit emot utan dréjsmal ska overlimnas till
siljaren, om inte annat har éverenskommits i sirskild ordning. Be-
stimmelsen motsvarar 12 § andra stycket 1 1995 &rs lag. Av 4 kap.
4 § framgdr att om sirskild 6verenskommelse om deposition triffas
ska miklaren se till att avtalet upprittas skriftligt (se dven forfatt-
ningskommentaren till den bestimmelsen).

I andra stycket fiirde punkten anges att om miklaren och siljaren
har avtalat om provision och uppdragsavtalet mellan dem upphér
utan att overldtelse skett ska miklaren till siljaren 6verlimna en
forteckning 6ver personer som miklaren anser sig ha anvisat. For-
teckningen kan ligga till grund f6r de ersittningsansprdk som mik-
laren kan komma att rikta mot uppdragsgivaren i anledning av en
senare Overldtelse. Foérteckningen bér éverlimnas 1 samband med
uppsigning av uppdragsavtalet eller bekriftelse av en sddan uppsig-
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ning (jfr bl.a. Fastighetsmiklarnimndens avgérande 2004-01-21:2
och linsrittens dom 2004-12-15 mél nr 6558-04). Frigan behandlas
1avsnitt 18.6.

Fastighetsmdklarens skyldigheter mot kiparen
4 kap. 7 §

Paragrafen om miklarens skyldigheter gentemot képaren ir ny
men grundar sig pd 16 och 18 §§1 1995 &rs fastighetsmiklarlag. Lik-
som 4 kap. 6 § utgor bestimmelsen frimst en precisering och kodi-
fiering av gillande ritt och praxis. Bestimmelserna i andra stycket
fjirde punkten ir dock helt ny. Till f6ljd av att den nya lagen endast
ska gilla i de fall fastighetstormedlingen riktas mot eller utfors 4t
konsumenter begrinsas inte heller lingre bestimmelsen om att
miklaren ir skyldig att limna en beskrivning av fastigheten till fall
nir férmedlingen avser en fastighet som en konsument koper
huvudsakligen for enskilt bruk. De skyldigheter som anges i para-
grafen kompletter de specifika krav som framgir av bl.a. 3 kap. 4, 7
och 8 §§ samt av 4 kap. 2—4 och 9 §§. Frigor om miklarens skyldig-
heter mot képaren behandlas i avsnitt 13.4.

Forsta stycket ir avsett att, tillsammans med 4 kap. 2 § och 6 §
forsta stycket, 1 sak motsvara 16 § forsta meningen 1 1995 &rs lag. 1
stycket specificeras nigot miklarens rddgivnings- och upplysnings-
skyldighet gentemot koparen. Upplysningar om eventuella villkor
for forsiljningen, sdsom exempelvis tilltridesdag, ingdr bl.a. i mik-
larens allminna informationsskyldighet.

I andra stycket anges vissa skyldigheter som miklaren ska utféra
fore overldtelsen av fastigheten.

Av forsta punkten framgdr att miklaren ir skyldig att tillhanda-
hilla képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten. Beskrivningen
ska innehdlla de uppgifter som anges i 4 kap. 8 §. Regeln ir avsedd
att tillsammans med del av styckets andra punkt (dir skyldigheten
att upplysa om vem som har ritt att forfoga dver fastigheten reg-
leras) 1 huvudsak motsvara 18 § forsta stycket 1 1995 ars lag.

Andra punkten motsvarar del av 18 § forsta stycket i 1995 ars
fastighetsmiklarlag. Enligt den ska miklaren tillhandahilla képaren
skriftlig uppgift om vem som har ritt att forfoga dver fastigheten.
Med kopare avses hir den faktiske képaren. Det finns inget krav i
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bestimmelsen 1 4 kap. 8 § om att objektsbeskrivningen ska inne-
hilla uppgift om vem som har ritt att férfoga dver fastigheten.

Tredje punkten motsvarar 18 § andra stycket i 1995 4rs lag. En
fastighetsmiklare ir dock till skillnad mot tidigare endast skyldig
att tillhandahilla képaren en boendekostnadskalkyl om képaren
efterfrigar en sddan. Ett skil for lagindringen dr att den tidigare
bestimmelsen har spelat ut sin roll eftersom képare 1 dag far hjilp
frin annat hill, sirskilt frin banker, med individuella boendekost-
nadskalkyler som ger den enskilda képaren bittre vigledning in de
ofta schabloniserade boendekostnadskalkyler som en miklare upp-
rittar. I praktiken avstir kopare ofta skriftligen frin en sddan kalkyl
frdn miklaren. De krav som nu inférs i 4 kap. 8 § 4 pd att objekts-
beskrivningen ska innehélla uppgift om fastighetens aktuella drifts-
kostnader kan dirfor ersitta lagens nuvarande krav pd en av mik-
laren upprittad boendekostnadskalkyl.

Av fiirde punkten foljer att en miklare ska informera képare om
de former f6r forsiljningen som siljaren har for avsikt att tillimpa.
Det betyder att miklaren ska upplysa om hur den som vill képa
fastigheten praktiskt ska g till viga. Det giller sddant som om
siljaren forklarat sig beredd att omedelbart silja till visst pris, om
budgivning planeras, hur och nir den 1 s3 fall kommer att avhallas
och vilka villkor som kommer att gilla i den. Informationen ska
vara si fullstindig att den mottagare som vill képa fastigheten kan
planera sitt handlande p3 ett rationellt sitt. Krav pd information om
former for eventuell budgivning giller i praktiken redan i dag (se
avsnitt 2.1.6). Enligt bestimmelsen ska miklaren ocksi informera
képare om miklarens skyldighet enligt lagen att uppritta en for-
teckning 6ver de anbud som limnas p4 fastigheten (jfr 23 § person-
uppgiftslagen [1998:204]). Den slutlige képaren ska enligt 3 kap.
8 § f3 del av férteckningen &ver anbuden nir Sverlitelseavtalet dr
slutet.

Av femte punkten framgir att en miklare ska upplysa kdparen
om de faktiska fel i fastigheten som miklaren kinner till eller som
framtrider redan vid en ytlig undersékning eller som miklaren
annars med hinsyn till omstindigheterna har sirskild anledning att
rikna med. Bestimmelsen ir en precisering av en del av en miklares
allminna upplysningsskyldighet (se paragrafens forsta stycke och
4 kap. 2§). Med faktiska fel avses hir frimst avvikelser i fysiskt
avseende pd fastigheten, dvs. andra fel in rittsliga fel eller ridig-
hetsfel (och naturligtvis inte heller sidana fel 1 fastigheten som ut-
gor avvikelser frén vad som féljer av 6verlatelseavtal). Fastighets-
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miklarens skyldighet att upplysa képaren om fel och brister i fastig-
heten som miklaren har vetskap om framgir av foérarbetena till
1995 4rs fastighetsmiklarlag och av praxis, se avsnitt 13.4.1. Nir
det giller andra faktiska fel in sddana som miklaren kinner till eller
som framtrider redan vid en ytlig undersékning giller 1 princip att
miklaren inte har nigon undersoknmgs- eller upplysningsplikt
rorande dem. Avsteg frin principen gors 1 bestimmelsen i speciella
undantagsfall, nimligen nir miklaren med hinsyn till omstindig-
heterna kan ha haft sirskild anledning att rikna med fel. En mik-
lare dr exempelvis skyldig att upplysa képaren i de fall ett férmed-
lingsobjektet dr av en modell eller produktion som brukar vara be-
hiftad med ett visst fel (jfr lagridets yttrande och utskottets uttal-
anden, prop. 1983/84:16 5. 56 och LU 1983/84:10's. 11 {f.).

Sjdtte punkten motsvarar 1 princip 16 § andra meningen andra
ledet 1 1995 &rs lag. Enligt bestimmelsen ska miklaren informera
kdparen om hans eller hennes undersékningsplikt och verka fér att
koparen fullgsér den fore kopet. Syftet med regeln idr bla. liksom
med bestimmelsen i 4 kap. 6 § andra stycket 2 att férséka undvika
framtida tvister mellan képare och siljare. Miklaren ska klargora
for koparen vad som giller enligt jordabalken och, nir det giller
féormedling av en bostadsritt, enligt koplagen (1990:931). Det krivs
bla. att miklaren klargor f6r kdparen, liksom for siljaren, inne-
bérden och omfattningen av undersékningsplikten, och andra rele-
vanta bestimmelser samt att miklaren aktivt pdverkar parterna att
undanréja missforstdnd och oklarheter rérande formedlingsobjektet.
Kravet pd att miklaren ska limna informationen skriftligt ir 1 for-
hillande till den tidigare lagen nytt. Skriftlighetskravet har inférts
for att underlitta for kdparen att ta till sig informationen om
undersokningsplikten vilket 1 sin tur bor férebygga tvister mellan
kopare och siljare. Frigan behandlas i avsnitt 13.4.1.

Enligt sjunde punkten ska miklaren upplysa képaren om inne-
hillet i och planerade dndringar av de plan- och byggnadsbestim-
melser som miklaren kinner till och som kan antas ha betydelse for
kdparen. Bestimmelsen idr avsedd att vara en precisering av del av
den allminna upplysningsskyldigheten och grundar sig pd gillande
praxis (se bl.a. RA 2006 ref 53). P4 motsvarande sitt med vad som
giller i friga om faktiska fel hos fastigheten har miklaren inte heller
nir det giller s.k. rddighetsfel, dvs. sidana som avser inskrinkningar i
ritten att disponera ver fastigheten, ndgon skyldighet att rutin-
missigt underséka om ndgra sddana ridighetsinskrinkningar fére-
ligger (jfr 4 kap. 3 § och prop. 1983/84:16 s. 15). Nigon skyldighet
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for maklaren att pd egen hand inhimta sddan information finns
alltsd inte men om miklaren har tillgdng till den ska han eller hon,
oavsett pd vilket sitt den kommit till miklarens kinnedom, ocksd
vidarebefordra den till képaren (jfr prop. 1983/84:16 s. 37-38, 56
och 66 samt LU 1983/84:10 s. 11-12.). Miklarens skyldighet att se
till att siljaren limnar alla tillgingliga upplysningar som kan antas
vara av betydelse for kdparen och diribland upplysningar om plan-
bestimmelser och liknande som kan komma att inskrinka ritten
att disponera 6ver fastigheten framgér av 4 kap. 6 § andra stycket 2.
En fastighetsmiklares upplysningsskyldighet omfattar samtliga upp-
gifter som kan antas vara av betydelse for koparen och som mik-
laren har tillging tll. Innehillet 1 de plan- och byggnadsbestim-
melser som giller f6r det omrdde inom vilket en till f6rsiljning
utbjuden fastighet ir beligen och fér nirliggande omriden liksom
planerade indringar i sddana bestimmelser méste anses vara av sddan
karaktir att information hirom kan antas ha betydelse fér en képare.
Hur l&ngt denna upplysningsskyldighet stricker sig maste bedémas
fran fall till fall beroende pd vilken faktisk inverkan som t.ex. en
enligt planen tilliten byggnation eller markanvindning eller en
planerad indring i planens byggforeskrifter eller dess bestimmelser
om markanvindningen kan komma att {3 pd boende- eller verksam-
hetsférhillandena pd den aktuella fastigheten. Omstindigheter som
dirvid dr av betydelse dr dels avstdndet mellan fastigheten 1 friga
och platsen for den tilldtna eller planerade dtgirden, dels karaktiren
pd och omfattningen av den sistnimnda (jfr ovan nimnda avgor-
ande frin Regeringsritten).

Ovriga dndringar i paragrafen ir i férhillande till motsvarande
bestimmelser 1 1995 ars lag endast avsedda att vara av spriklig och
redaktionell karaktir.

4 kap. 8 §

I paragrafen anges vilka uppgifter en objektsbeskrivning, som mik-
laren enligt 4 kap. 7 § andra stycket 1 idr skyldig att tillhandahilla
képaren, ska innehilla. Paragrafen grundas pd 18 § forsta stycket i
1995 &rs fastighetsmiklarlag. I 7 kap. finns sirskilda bestimmelser om
objektsbeskrivningens innehill i de fall férmedlingen avser bostads-
ritter. Innehdllet 1 objektsbeskrivningen miste naturligtvis vara
tydligt.
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Paragrafen innehiller inget krav pd att uppgift om vem som har
ritt att forfoga 6ver fastigheten ska finnas 1 en objektsbeskrivning.
Skriftlig uppgift om siljarens identitet har endast den slutlige kop-
aren ritt att 3 del av genom miklaren (se 4 kap. 7 § andra stycket 2
med férfattningskommentar). I praktiken ir det ocksd 1 dag endast
den slutlige kdparen som av miklaren skriftligen upplyses om vem
som ir siljare (se avsnitt 2.1.4 om objektsbeskrivning respektive
s.k. tillsalusbeskrivning).

I den min miklaren kan inhimta uppgifterna frin siljaren
behéver miklaren endast kontrollera riktigheten av uppgifterna om
omstindigheterna ger anledning till det. Det innebir att képaren
sjilv normalt bor kontrollera uppgifterna i objektsbeskrivningen, se
dven dvervigandena i avsnitt 13.4.1.

Forsta och andra punkterna motsvarar 1 princip vad som giller
enligt 1995 4rs fastighetsmiklarlag (se prop. 1994/95:14 s. 81 och
1983/84:16 s. 39 {.) medan krav pd att ange uppgifter nimnda under
punkterna 3—6 1 forhdllande till den tidigare lagen ir nya. Forsta
punkten skiljer sig dock i ett par avseenden frdn bestimmelserna i
18 § forsta stycket i 1995 4rs lag. I objektsbeskrivningen ska inte
lingre samtliga servitut anges utan endast registrerade servitut. Vidare
anges uttryckligen i bestimmelsen att objektsbeskrivningen ska inne-
halla uppgift om eventuella gemensamhetsanliggningar samt, for-
utom uppgifter om vilka andra rittigheter som belastar fastigheten,
dven uppgifter om vilka sddana rittigheter som tillkommer den.
Dessa dndringar motsvarar de dndringar som reglerna om kontroll-
skyldighet genomgitt (se 4 kap. 3 § med férfattningskommentar).

En miklare kan i de flesta fall f8 uppgifterna om fastighetens
alder, storlek och byggnadssitt frdn siljaren. Om omstindigheterna
inte ger anledning till annat, bér miklaren som nimnts ha ritt att
lita pd att uppgifterna ir korrekta. Om det kan konstateras att upp-
giften om byggnadens exakta dlder inte dr kind dr det ullrickligt att
miklaren 1 beskrivningen anger en ungefirlig uppgift om aldern
eller att uppgiften saknas.

Av kravet i tredje punkten foljer att objektsbeskrivningen dven
ska innehélla uppgift om huruvida en energideklaration enligt lagen
(2006:985) om energideklaration fér byggnader har upprittats.
Genom kravet kommer koparen att uppmirksammas pid mojlig-
heten att ta del av de uppgifter om byggnaders energianvindning och
inomhusmiljé som deklareras i dessa. I de fall en energideklaration
inte har upprittats bér miklaren upplysa kdparen om vad denne har
att iaktta. Om formedlingsobjektet avser en fastighet kan parterna i
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fastighetsaffiren komma 6verens om att képaren inom sex ménader
upprittar en sddan deklaration pd siljarens bekostnad. Frigorna
behandlas i avsnitten 13.4.3 och 14.3.

Objektsbeskrivningen ska enligt fidrde punkten, som utgér en
kodifiering av praxis, innehdlla uppgifter om fastighetens nuvar-
ande driftskostnader. Det ir de verkliga driftskostnaderna som av-
ses och miklaren ska klart ange varje driftskostnadspost. Dessa
uppgifter far miklaren frin siljaren och nir det giller férmedling av
en villa bor det av beskrivningen framgd hur manga vuxna och barn
som for nirvarande bor 1 fastigheten och som fastighetens aktuella
driftskostnader dirmed grundas pa.

Enligt kravet i femte punkten ska objektsbeskrivningen innehilla
uppgift om fastighetens bedémda marknadsvirde och grunden for
bedémningen. Nir miklaren redovisar grunden fér bedémningen
av marknadsvirdet bér han eller hon bl.a. ange tv4 till tre referens-
virden. Med referensvirden avses hir virden pd jimforbara objekt
som sdlts 1 niromrddet de senaste tvd &ren. Om referensvirden
saknas ska miklaren ange det. Frigorna behandlas i avsnitt 13.4.4.

Enligt sjdtte punkten ska objektsbeskrivningen innehdlla uppgift
om renoveringar eller liknande dtgirder som vidtagits pd fastigheten
under den period av ett &r som foregitt upprittande av objekts-
beskrivningen. Med renoveringar eller liknande 3tgirder menas
exempelvis dtgirder som fornyar, férbittrar och 3terstiller fastig-
heten. Aven 4tgirder som innebir ombyggnad eller tillbyggnad av
fastigheten omfattas. Exempel pd ”andra liknande 3tgirder” kan
vara uppsittande av nya tapeter men diremot inte omméblering.
Syftet med informationsskyldigheten ir bl.a. att ge képaren méjlig-
het att vid sitt stillningstagande betriffande eventuell fastighets-
affir beakta att vissa 3tgirder, som kan piverka priset, vidtagits
med anledning av den férestdende overlitelsen (s.k. homestaging).
Frigan behandlas i avsnitt 13.4.5.

Miklarens handlingsplikt vid avtalsslutet
4 kap. 9 §

I paragrafen, som motsvarar 19 § 1 1995 &rs fastighetsmiklarlag, finns
bestimmelser om en miklares handlingsplikt vid avtalsslutet.

307



Forfattningskommentar SOU 2008:6

5 kap. Skadestind
5kap. 1§

Paragrafen om skadestind motsvarar 20 § 1 1995 &rs fastighets-
miklarlag. T férhdllande till den tidigare lagen har vissa nya bestim-
melser om miklares skyldigheter tillkommit (se avsnitt 13). Mikla-
rens skadestdndsansvar enligt 5 kap. 1 § har dirfér kommit att bli
nigot mer omfattande. Andra bestimmelser om miklarens skyldig-
heter har i den nya lagen preciserats. De bestimmelser som inte
nimns i den nya lagens 3, 4, 7 eller 8 kap. kan inte medféra skade-
stindsskyldighet enligt denna lag.

For tydlighets skull har i forsta stycket begreppet ”skada” ersatts
av “ren formogenhetsskada” (jfr prop. 1983/84:16 s. 42-43, jfr dven
7 § lagen [2003:862] om finansiell ridgivning till konsumenter och
5 kap. 7 § lagen [2005:405] om férsikringsformedling). Vidare har
hinvisningarna i bestimmelsen anpassats till den nya lagens kapitel-
indelade paragrafer. Det bor understrykas att miklaren ansvarar
personligen. Liksom tidigare bér miklarens skadestdnd kunna
sittas ned eller helt falla bort exempelvis 1 fall d4 képaren trots att
miklaren fullgjort sin informationsskyldighet har férsummat sin
undersokningsplikt.

Bestimmelsen i andra stycket tar sikte pd fall di fastighetsmik-
laren pd grund av forsta stycket och siljaren pd grund av reglerna i
4 kap. jordabalken bdda ansvarar for att fastigheten avviker frin vad
koparen haft anledning att rikna med. Termen skada bér i detta
sammanhang omfatta dven sidan del av erlagd képeskilling som
koparen enligt jordabalken ir berittigad att dra av pd grund av
avvikelsen (se iven Lagridets yttrande prop. 1983/84:16 s. 59).

5kap. 2§

Paragrafen, som i férhdllande till 1995 &rs fastighetsmiklarlag ir
ny, innehdller bestimmelser om reklamation och preskription. Den
har utformats med férebild av 17 och 18 §§ konsumenttjinslagen
(1985:716), 7 § lagen (2003:862) om finansiell ridgivning till kon-
sumenter och 5 kap. 8 § lagen (2005:405) om férsikringsférmed-
ling. Av 1 kap. 5 § framgdr att reklamations- och preskriptions-
bestimmelserna inte far fring3s till nackdel fér en konsument.
Enligt bestimmelsen om preskription kan en képare eller siljare
erhilla skadestind upp till tio 4r efter det att miklaruppdraget av-
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slutats medan en maiklare enligt bestimmelsen 1 9 kap. 2 § fjirde
stycket endast kan tilldelas varning eller erinran upp till fem &r efter
det att miklaren underrittats i drendet.

Frigorna behandlas i avsnitt 19.

6 kap. Ersittning for fastighetsmiklarens uppdrag

Uppdragsgivare och miklare ska dven enligt den nya fastighets-
miklarlagen inom ramen for allminna avtalsrittsliga principer ha
full frihet att avtala om frigor rérande hur ersittningen for miklar-
uppdraget ska beriknas. Bestimmelserna om ersittning for fastig-
hetsmiklares uppdrag har i férhdllande till 1995 &rs fastighetsmik-
larlag dndrats genom att presumtionen fér provisionsersittning i
den forra lagen har ersatts av en bestimmelse om presumtion fér
skilig ersittning for utfért arbete och utligg. For de fall provisions-
ersittning har avtalats anges ramarna f6r sddan ersittning. I den nya
lagen har dessutom inférts en regel om skyldighet f6r miklare att
stilla ut en specificerad rikning. Frigorna behandlas i avsnitt 18.

6 kap. 1§

Paragrafen ir ny. Av den framgr att om inte annat har avtalats ska
en miklare ha rite tll skilig ersittning f6r det arbete och utligg
som uppdraget krivt. Ersittningen for arbete ska bestimmas med
utgdngspunkt i den tid som miklaren lagt ned pd uppdraget. I kravet
pd att ersittningen ska vara skilig ligger dock att tidsdtgdngen méste
vara rimlig med hinsyn till uppdragets art och omfattning. Vid
skilighetsbeddmningen ska dven beaktas hur miklaren har utfort
tjansten.

6 kap. 2 §

Bestimmelserna i paragrafen, som giller for de fall det har avtalats
om att miklaren ska {3 ersittning i form av provision, anger ram-
arna for provisionsersittning. Férutom att det inte lingre finns en
presumtion fér provision motsvarar paragrafen i sak bestimmel-
sernai21 § andra och tredje styckena samt 122 §1 1995 &rs lag. An-
gdende begreppet anvisa, se avsnitt 7.4 under rubriken “yrkes-
missig formedling”.
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6 kap. 3 §

Paragrafen, som i férhillande till 1995 &rs fastighetsmiklarlag ir ny,
innehdller bestimmelser om miklares skyldighet att stilla ut en
specificerad faktura. Kraven i paragrafen giller oavsett vilken form
av ersittning som miklaren har ritt till. Paragrafen har utformats
med forebild av 40 § konsumenttjinstlagen (1985:716), jfr prop.
1984/85:110 s. 308-309.

Enligt paragrafen ir en fastighetsmiklare skyldig att stilla ut en
specificerad rikning endast om uppdragsgivaren begir det. Miklaren
kan naturligtvis ocksd vara skyldig att géra detta direkt pd grund av
avtalet mellan parterna. Paragrafen ir tvingande till uppdragsgivarens
féorman (se 1 kap. 5 §).

Uppdragsgwarens ritt att begira en specificerad raknmg irioch
for sig inte begrinsad till att gilla endast under viss tid efter
uppdragets avslutande e.d. Det ligger emellertid 1 sakens natur att
uppdragsgivaren inte fir dréja hur linge som helst med att fram-
stilla en sidan begiran eftersom det s§ smdningom kan bli férenat
med betydande svirigheter fér miklaren att 4stadkomma en speci-
ficerad rikning avseende ett miklaruppdrag.

Det har inte ansetts mojligt eller limpligt att 1 lagtexten 1 detalj
ange de krav som bor stilla pd en specificerad rikning. Som ett
grundliggande krav giller dock enligt paragrafen att rikningen ska
gora det mojligt fér uppdragsgivaren att bedéma det utférda
arbetets art och omfattning. For de fall miklaren har ritt till ersitt-
ning i form av provision eller fast pris ir behovet av att kunna ut-
lisa vilka sirskilda dtgirder som vidtagits mindre 4n om arbetet
utférts mot ersittning f6r nedlagd tid. De journalanteckningar som
miklaren ska féra och 6verlimna till uppdragsgivaren nir upp-
draget ir slutfért enligt 3 kap. 7 § torde 1 dessa fall kunna tillgodose
detta behov. Uppdragsgivaren ska kunna utlisa t.ex. vilka &tgirder
som har vidtagits. Specifikationen ir frimst avsedd att gora det
mojligt f6r konsumenten att bedéma om tjinsten har utfdrts
avtalsenligt. Om miklaren utéver ersittning f6r arbetet har rite till
ersittning for utligg ska dessa kostnader specificeras.

I den mén tjinsten inte har utférts mot provisionsersittning eller
ett fast pris ska det av rikningen ocksd framgd hur ersittningen har
beriknats. I ett sidant fall krivs det alltsd att miklaren i rikningen
anger t.ex. hur minga timmar som gitt it och priset per timme.
Syftet dr frimst att gora det mojligt f6r uppdragsgivaren att be-
déma den begirda ersittningens skilighet.
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Om det i miklarens arvode ingdr icke avdragsgilla kostnader ska
dessa anges 1 specifikationen. Kostnader fér flyttstidning och del av
kostnader fér homestaging ir exempel pa icke avdragsgilla kostnader.

Frigan behandlas i avsnitt 18.7.

6 kap. 4 §

Paragrafen motsvarar 23 § 1 1995 irs fastighetsmiklarlag.

7 kap. Sirskilda bestimmelser om fé6rmedling av bostadsritt

Kapitlet ir i férhillande till 1995 &rs fastighetsmiklarlag nytt. Det
utgdr i huvudsak en precisering av gillande ritt sdvitt avser férmed-
ling av bostadsritter.

7 kap. 1§

I paragrafen behandlas en fastighetsmiklarens kontrollplikt av
dganderitten och av pantsittning av bostadsritten. Paragrafen mot-
svarar 17 § 1 1995 4rs lag sdvitt avser formedling av bostadsritter.
Frigorna behandlas i avsnitt 14.

7 kap. 2 §

Vid férmedling av en bostadsritt ska en objektsbeskrivning innehalla
vissa sirskilt angivna uppgifter som framgir av férsta—fjirde punkt-
erna i paragrafen samt de uppgifter som anges i 4 kap. 8 § 3-6.

Bestimmelserna 1 forsta—tredje punkterna utgdr i princip preci-
seringar av reglerna 1 1995 &rs fastighetsmiklarlag. Skyldigheterna
for en miklare att i objektsbeskrivningen limna uppgift om bostads-
rittens formogenhetsvirde och om uppliten mark ir emellertid 1
forhillande till den tidigare lagen nya. Den 4rsavgift som en bostads-
rittsférening har ritt att ta ut f6r den l6pande verksamheten och
som ska anges i objektsbeskrivningen enligt tredje punkten brukar i
praktiken delas upp i manadsavgifter.

Enligt bestimmelsen i fiirde punkten, som i férhillande till 1995 &rs
lag dr ny, ska beskrivningen av en bostadsritt innehilla uppgift om
huruvida Skatteverket vid det senaste beskattningsirets utging
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ansett att bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen. Bestimmelsen motiveras av att det ir av vikt fér
kdparen att f4 veta detta eftersom féreningsmedlemmarnas beskatt-
ning skiljer sig &t beroende pd om dessa ir medlemmar 1 ett privat-
bostadsféretag eller 1 ett odkta bostadsforetag. Miklaren dr emeller-
tid inte skyldig att kontrollera om huruvida Skatteverkets beslut
har vunnit laga kraft. Den kontrollen fir kdparen sjilv gora.

Av 4 kap. 7 § andra stycket 2 féljer att miklaren innan bostads-
ritten 6verldts ska tillhandahilla képaren skriftlig uppgift om vem
som har ritt att férfoga ver bostadsritten.

Bestimmelserna i paragrafen behandlas i avsnitt 14.3.

7 kap. 3§

Enligt paragrafen ska en fastighetsmiklare vid férmedling av en
bostadsritt tillhandahilla képaren senast tillgingliga drsredovisning
for foreningen samt dess senaste registrerade stadgar. Syftet ir att
koparen ska f& méjlighet att bilda sig en uppfattning om féreningen
och dess villkor. For det fall en férenings stadgar finns pd dess hem-
sida kan miklaren fullgéra sin skyldighet att tillhandahilla stadgarna
genom att upplysa képaren om det férhillandet. Det bor diremot
normalt inte vara tillrickligt att miklaren hinvisar képaren till
Bolagsverket som stadgarna finns registrerade hos. Frigorna be-
handlas i avsnitt 14.3.

8 kap. Sirskilda bestimmelser om formedling av arrenderitt och
hyresritt

Kapitlet ir i forhdllande till 1995 4rs fastighetsmiklarlag nytt. Det ut-
gor sdvitt avser férmedling av hyresritter en precisering av gillande
ritt. Frigor om férmedling av hyresritter behandlas 1 avsnitt 15.

8 kap. 1§

Enligt paragrafen, som i huvudsak motsvarar 2 § andra meningen i
1995 &rs lag, ska bestimmelserna i lagen om objektsbeskrivning,
boendekostnadskalkyl och om berikning av ersittning till fastig-
hetsmiklare inte tillimpas betriffande férmedling av arrende och
hyra. Miklaren ir av naturliga skil inte heller skyldig att informera
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om former f6r f6rsiljning eller en képares undersokningsplikt. Lik-
som enligt den tidigare lagen giller emellertid regeln i 6 kap. 4 § om
nedsittning av miklarens ersittning dven vid sidan férmedling.

8 kap. 2§

Av paragrafen framgir att en fastighetsmiklare vid férmedling av
en hyresritt ska informera hyresgisten om hyresobjektets beteck-
ning, storlek och standard. Att fastighetsmiklaren ska upplysa om
standarden pd hyresobjektet innebir exempelvis att upplysningar
ska limnas om huruvida kylsk&p, frys, tvittmaskin eller andra tvitt-
mojligheter ingdr i hyresritten. Paragrafen utgor en precisering av
del av den allminna upplysningsskyldigheten och den har inférts i
fortydligande syfte.

8 kap. 3 §

Av paragrafen framgir att en hyresférmedlare ska informera och
klargora f6r hyresvird och hyressckande vad som giller enligt reg-
lerna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen). Upplysningsplikten inne-
bir att fastighetsmiklaren ska informera om att hyreslagen finns
och om relevanta bestimmelser 1 den. Vilka bestimmelser som ir
relevanta kan variera frdn fall till fall. Exempel pd bestimmelser i
hyreslagen som normalt ir relevanta vid f6rmedling av hyresritter
ir de om hyresavtalet, hyrestid och uppsigning, ligenhetens skick,
hyresgistens anvindning av ligenheten, 6verldtelse av hyresritten,
uppltelse av ligenheten 1 andra hand samt om forlingning av
hyresavtal for bostadsligenheter. Liksom 8 kap. 2 § utgér bestim-
melsen en precisering av del av den allminna upplysningsskyldig-
heten och har inférts 1 fortydligande syfte. Av bestimmelserna i
4 kap. 2 och 9 §§, som giller dven vid hyresférmedling, f6ljer att
miklaren bla. ska klargéra f6r hyresgisten vad som giller betrif-
fande hyrestid i det enskilda fallet samt att miklaren ska verka for
att hyresvirden och hyrsgisten triffar 6verenskommelser i frigor
som behover l3sas 1 samband med upplatelsen. Frigorna behandlas
1avsnitt 15.3.
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8 kap. 4 §

Paragrafen motsvarar 21 § fjirde stycket 1 1995 4rs fastighetsmiklarlag.

9 kap. Tillsyn och ingripanden
9 kap. 1§

Paragrafen motsvarar 7 § i 1995 4rs fastighetsmiklarlag. Andring-
arna ir endast sprakliga.

9 kap. 2 §

Bestimmelserna 1 férsta och andra styckena grundar sig pd 8§
forsta och tredje styckena i 1995 &rs fastighetsmiklarlag. Bestim-
melsen 1 forsta stycket fjirde punkten ir dock ny. Enligt den fir
Fastighetsmiklarnimnden iven meddela disciplinir paféljd om en
fastighetsmiklare allvarligt &sidositter sina skyldigheter vid fastig-
hetstérmedling i en annan EES-stat eller 1 Schweiz. Bestimmelsen
reglerar tillsammans med bestimmelsen i 1 kap. 4 § andra stycket
vad som foreskrivs i artikel 30 i Europaparlamentets och ridets
direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjinster pd
den inre marknaden (tjinstedirektivet). Denna friga behandlas i
avsnitt 21.

Vidare har i andra stycket pifoljdssystemet 1 férhllande till den
tidigare lagen kompletterats med en ny paféljd, erinran, som ir en
mildare pdféljd dn varning. De lindrigaste fallen av varning i det
tidigare systemet ska kunna hinféras till erinran. Ar férseelsen ringa
far pafoljd liksom tidigare underlitas. Vad som ska anses omfattas
av begreppet ringa ir detsamma som i det tidigare systemet.

Bestimmelserna i tredje och fiirde styckena ir nya och reglerar
forfarandet infor Fastighetsmiklarnimnden (motsvarande bestim-
melser giller f6r revisorer, se 32 § revisorslagen [2001:883]). Om
en friga om avregistrering, varning eller erinran uppkommer ska
miklaren enligt tredje stycket genom skriftlig underrittelse ges
mojlighet att yttra sig om vad som anférts 1 drendet. Fjirde stycket
anger att varning eller erinran inte fir meddelas om det som liggs
miklaren till last har intriffat mer in fem &r innan miklaren fick
underrittelse 1 drendet. En sddan begrinsning giller diremot inte
beslut om 4terkallelse av en registrering. Bestimmelsen innebir
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exempelvis att om ett drende om ingripanden aktualiseras hos Fastig-
hetsmiklarnimnden och nimnden underrittar den ifrdgavarande
miklaren om drendet inom femdrsfristen men avvaktar att besluta i
sitt drende till dess att ett dtal har prévats av domstol, fir nimnden
besluta om varning eller erinran dven om det brott som miklaren
kan komma att fillas fér vid tidpunkten fé6r nimndens beslut
begicks fér lingre tid sedan dn fem &r. En annan sak dr att nimnden
i ett sddant fall naturligtvis ind& kan anse att disciplindtgirder inte
boér komma ifriga pd grund av att f6r ling tid har férflutit efter
forseelsen (se bla. bestimmelserna i den Europeiska konventionen
den 4 november 1950 om skydd fér de minskiga rittigheterna och de
grundliggande friheterna).

Av 10 kap. 3 § framgdr att till skillnad mot 1995 4rs fastighets-
miklarlag giller ett beslut om aterkallelse av registrering omedel-
bart endast 1 de fall det sirskilt beslutas om det.

Frigorna om pdfoljdssystemet behandlas i avsnitt 20.

10 kap. Ovriga bestimmelser
Bemyndigande m.m.
10 kap. 1§

Paragrafen motsvarar 1 princip 5 § tredje stycket och 6 § andra
stycket andra meningen 1 1995 ars fastighetsmiklarlag. Nytt 1 for-
hillande till den tidigare lagen ir emellertid att regeringen dven far
bestimma avgift 1 drenden om férhandsbesked (jfr 39 § revisors-
lagen [2001:883] och 16 § férordningen [1995:665] om revisorer).
Frigor om férhandsbesked behandlas 1 avsnitt 12.2.

10 kap. 2 §

Genom paragrafen bemyndigas regeringen eller, efter regeringens
bemyndigande, Fastighetsmiklarnimnden att utfirda vissa angivna
foreskrifter.

Forsta punkten motsvarar 6 § andra stycket forsta meningen 1
1995 &rs lag.

Av andra punkten {5ljer att regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer fir utfirda f6reskrifter om vad miklaren ska
iaktta nir det giller dokumentation enligt 3 kap. 7 och 8 §§ av vad
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som férekommer i varje férmedlingsuppdrag och av de anbud som
limnas pa en fastighet. Delegationsbestimmelsen omfattar bl.a. fére-
skrifter om vilka uppgifter dokumentationen nirmare bestimt ska
innehdlla, hur dokumentationen ska féras och om arkivering av
dokumentationen. Frigorna behandlas 1 avsnitten 12.1.3 och 12.1.4.

Overklagande av Fastighetsmiklarnimndens beslut
10 kap. 3 §

Bestimmelsen motsvarar 9 § 1 1995 &rs fastighetsmiklarlag. Till
skillnad mot tidigare (se 8 § andra stycket 1 1995 &rs fastighetsmik-
larlag) ska ett beslut om &terkallelse av en registrering gilla omedel-
bart endast i de fall Fastighetsmiklarnimnden eller domstol be-
stimmer det. Sidana beslut bor inte meddelas regelmissigt utan de
ir avsedda att vara férbehdllna de allvarliga fallen i vilka riskerna f6r
konsumenterna ir stérst. Frigorna behandlas 1 avsnitt 20.3.

Straffansvar
10 kap. 4 §

Paragrafen motsvarar 10 § 1 1995 &rs fastighetsmiklarlag.

10 kap. 5 §

I bestimmelsen, som ir ny, ges straffskydd {6r yrkesbenimningen
fastighetsmiklare. Bestimmelsen ir utformad med férebild av
8 kap. 10 § rittegingsbalken och 38 § revisorslagen.

I ringa fall ska inte démas till ansvar. Exempel pa fall som ir att
anse som ringa ir om en person utger sig for att vara fastighets-
miklare 1 ett sammanhang som helt saknar samband med fastig-
hetsmiklartjinsten.

Aven utlindska fastighetsmiklare som tillfilligt ir verksamma i
Sverige ska enligt 2 kap. 1 § registreras som fastighetsmiklare hos
Fastighetsmiklarnimnden. Den bestimmelsen anger emellertid inte
vilken titel en sddan miklare bér anvinda. Enligt direktiv 2005/36/EG
om erkinnande av yrkeskvalifikationer ska en tjinst tillhandahallas
under yrkestiteln i etableringsstaten, om det finns en reglerad yrkes-
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titel dir (se avsnitt 21.3). Enligt 10 kap. 5 § dr det inte straffbart for
dessa personer att anvinda benimningen fastighetsmiklare.
Frigorna behandlas i avsnitt 16.

Overgingsbestimmelser

Den nya lagen trider i kraft den 1 januari 2009 d& 1995 ars fastig-
hetsmiklarlag ska upphéra att gilla (punke 1).

Enligt 6vergdngsbestimmelserna ska i enlighet med allminna
principer ildre bestimmelser tillimpas pd férmedlingsavtal som har
ingdtts fore ikrafttridandet (punkt 2). Det innebir bl.a. att de nya
reklamations- och preskriptionsbestimmelserna enbart ska tillimpas
1 de fall uppdragsavtalet ingdtts efter ikrafttridandet.

De nya bestimmelserna om Fastighetsmiklarnimndens mojlig-
heter att ingripa innebir att de lindrigaste fallen av varning i det
tidigare systemet ska kunna hinforas till den nya pdféljden erinran
samt en yttersta tidsgrins fér nir varning eller erinran fir meddelas.
I jimforelse med vad som giller enligt 1995 &rs fastighetsmiklarlag
ir de nya bestimmelserna férméanligare f6r den enskilde miklaren.
Aven 6vertridelser som dgt rum fére ikrafttridandet ska dirfor be-
démas enligt de nya bestimmelserna. Den nya bestimmelsen 1i
9 kap. 2 § forsta stycket 4 som ger mojlighet for Fastighetsmiklar-
nimnden att meddela disciplinir pdféljd om en miklare som ir
etablerad i Sverige sidosatt sina skyldigheter i ett uppdrag som
huvudsakligen utférts utomlands ska dock tillimpas endast i de fall
dvertridelserna dgt rum efter ikrafttridandet (punkt 3).

En fullstindig registrering respektive en registrering for hyres-
férmedlare enligt 5 § 1 1995 ars fastighetsmiklarlag som har med-
delats fore ikrafttridandet av den nya lagen ska jimstillas med regi-
strering som fastighetsmiklare respektive som hyresférmedlare
enligt den nya lagen (punkt 4).

Frigorna behandlas i avsnitt 22.
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24.2 Forslaget till lag om andring i lagen (1993:768)
om atgirder mot penningtvatt

Forslag till lag om dndring av 2 § forsta stycket 8 lagen (1993:768)
om 4tgirder mot penningtvitt ir foranledd av att en hinvisning till
1995 &rs fastighetsmiklarlag behover dndras till £6ljd av foreslagen
ny fastighetsmiklarlag.

Den nya fastighetsmiklarlagen omfattar endast fastighetsfor-
medling som riktas mot eller utférs it konsumenter. Lagen om &t-
girder mot penningtvitt bér diremot dven i fortsittningen gilla
betriffande personer som driver all slags fastighetstérmedling. For
att dven fastighetsférmedling i rena niringsidkarférhillanden alltjimt
ska omfattas av bestimmelserna i lagen om &tgirder mot penning-
tvitt hinvisas i paragrafen till verksamhet av det slag som beskrivs i
1 kap. 1 § andra stycket i den nya fastighetsmiklarlagen.
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Sarskilt yttrande

av experten Anna-Lena Jirvstrand

Till skillnad frin utredaren ir jag av uppfattningen att férslagen 1
betinkandet medfér merkostnader f6r Fastighetsmiklarnimndens
verksamhet. Detta férhéllande har f6r 6vrigt uppmirksammats av
nimnden redan i det budgetunderlag som tillstilldes Integrations-
och jimstilldhetsdepartementet i februari 2007. I detta féreslog
nimnden en utdkning av personalstyrkan med vardera en person
under dren 2009 och 2010 for att bland annat ta hand om de om-
fattande informationsinsatser som nimnden bedémde vara néd-
vindiga 1 samband med ny lagstiftning. Enligt budgetunderlaget
skulle det utdkade anslaget dock hilla sig inom ramarna fér de
avgifter (drsavgifter och ansékningsavgifter) som nimnden genom
sin verksamhet forser statskassan med.

I betraktande av de uppgifter som genom betinkandet féreslis
liggas pd Fastighetsmiklarnimnden har behovet av ytterligare resur-
ser inte minskat. Under dren inf6ér och de férsta dren med ny lag-
stiftning erfordras resurser for att sdvil utfirda nya féreskrifter
som att informera om dem och deras innebérd. Dirtill kommer att
nimnden foreslds f8 nya arbetsuppgifter i form av att fora register
over sidotjinster. Till f6ljd av férindringar i lagen pga. EG-direktiv
skall nimnden vidare ha tillsyn 6ver fastighetsmiklarnas verksam-
het 1 andra linder, vilket ir en vixande och kanske ocksi en inte
helt enkel verksamhet att hantera.

Vad giller antalet drenden hos Fastighetsmiklarnimnden finns
det enligt min uppfattning en ganska stor risk fér visst merarbete
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féor nimnden vid hanteringen av de nya férhandsbeskeden men
framfor allt en risk for ett okat antal tillsynsirenden. Detta som en
foljd av konsumenternas 6kade kinnedom om nimnden och dess
tillsynsfunktion, vilket torde bli en {6ljd av en implementering av
den foreslagna nya lagstiftningen, men ocksd som en f6ljd av lagens
storre tydlighet som ger konsumenterna bittre kunskaper om
fastighetsmiklarnas skyldigheter och ansvar.

Sammanfattningsvis ir det min uppfattning att resurstillskott ir
erforderligt f6r att hantera Fastighetsmiklarnimndens verksamhet
sdsom den foreslds utvidgas 1 och med den nya lagstiftningen. Bero-
ende pd vilka andra krav som kommer att stillas pd nimnden och
pd utvecklingen i friga om antalet registrerade fastighetsmiklare
forefaller det mig inte helt osannolikt att resurstillskottet skulle
kunna hilla sig inom ramarna fér de avgifter som nimnden genom
sin verksamhet forser statskassan med eller i vart fall inte 6verstiga
dessa avgifter med ndgot anmirkningsvirt belopp.
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Sarskilt yttrande

av experten Lars Kilander

En mycket grundliggande principfriga ir om den av utredningen
foreslagna fastighetsmiklarlagen endast ska omfatta férmedling i
konsumentrelaterade situationer. Den nu gillande lagstiftningen
(SFS 1995:400) omfattar all yrkesmissig formedling av fastigheter,
delar av fastigheter, byggnader pd annans mark, tomtritter, bostads-
ritter, andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter eller hyresritter.
Lagen giller sdvil férmedling i konsumentférhillande som vid for-
medling av kommersiella objekt. Av 4 § framgar att lagen inte fir
fringds till nackdel for konsument som képer fastighet huvudsak-
ligen f6r enskilt bruk eller som siljer en fastighet han har innehaft
huvudsakligen for enskilt bruk. Praktiskt innebir det att den nu-
varande lagen, till vissa delar, ir dispositiv. Detta giller inte den
niringsrittsliga lagregleringen, eftersom dir anges foérutsittning-
arna for registrering hos Fastighetsmiklarnimnden, som i sin tur ir
en forutsittning for att fi bedriva férmedlingsverksamhet. Aven
vissa andra civilrittsliga regler dr indisponibla som vissa frigor av
grundliggande natur sisom férbuden mot fastighetshandel, fértro-
enderubbande sidoverksamhet, férbud att verka som ombud och
att avvika frin vad som anses utgora god fastighetsmiklarsed.

Det kan noteras att miklarlagens inriktning, som en konsument-
skyddande lagstiftning, under senare &r stirkts genom vanligtvis
ospecificerade uttalanden. Det har ocks3 stirkts genom de lagstift-
ningsitgirder som vidtogs i den lag som tridde i kraft 1995.

I det arbete som ledde framtill 1947 &rs auktorisationskungér-
else var frigan om konsumentskyddet inte alls lika framtridande
utan d& gillde framfér allt att skapa ordning och reda i en vildvuxen
bransch med l3gt fortroende hos stora kundgrupper, sivil konsu-
menter som kommersiella aktorer. Auktorisationskungérelsen till-
kom efter ett idogt arbete frdn de organiserade fastighetsmiklarna
och syftet var att regelverket skulle gilla all form av fastighetsfor-
medling oavsett om denna riktade sig till konsumenter eller till
niringsidkare. Det var inte helt ovanligt att fastighetsmiklare pd
den tiden parallellt med férmedlingsverksamheten ocksg dgnade sig
it exploatering av fastigheter och fastighetshandel samt att man
utnyttjade sina uppdragsgivares okunskap for egen vinning. Detta
var naturligtvis sirskilt vanligt i kommersiella férhillanden. Ett tungt
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vigande skil for auktorisationen var dirfér ocksd att den omfattade
just kommersiella objekt. Det var dirfér naturligt och det ifriga-
sattes 1 princip inte annat dn att 1984 4rs lag ocksd skulle omfatta all
fastighetsférmedling dven om férmedling till konsument fir en mer
framtridande position.

Den nu framlagda utredningen foreslar dock att forfattnings-
forslaget endast ska innehilla bestimmelser om yrkesmaissig for-
medling som riktas mot eller utférs it konsumenter. Enligt defini-
tion i 1§ avses med en konsument en fysisk person som handlar
huvudsakligen fér indamil som faller utanfér niringsverksamhet.
Konsekvensen av férslaget ir mycket ldngtgdende och har en stor
principiell innebérd eftersom det omridde som féreslis bli helt
avreglerat ber6r vitala samhillsintressen och ofta stora ekonomiska
dtaganden. Jag kan inte dela utredarens uppfattning att det inte fore-
ligger ett tillrickligt skyddsvirt intresse for att bibehilla den nu-
varande modellen med delvis dispositiva regler vid férmedling 1
kommersiella férhillanden eller att skapa en sirskild lag for dessa
féormedlingssituationer. Det finns sannolikt i, om in nigon, situ-
ation dir man haft en fungerande lagstiftning som reglerat bide
konsumentférhillanden och kommersiella férhillanden och dir
man bestimt sig for att avreglera det ena omrddet. Det férekommer
naturligtvis att de delar av miklarlagen som gér att avtala bort gor
detta nir det giller stérre industrier, centrumbebyggelser eller
bostadsomriden. De stora aktérerna pd marknaden behover inte
det stéd som en fastighetsmiklarlag ger, medan detta ir nodvindigt
féor mdnga av de mindre aktdrerna. Det dr ocksd mycket ovanligt
bland mindre kommersiella aktdrer att man avtalar bort fastig-
hetsmiklarlagen, utan den anvinds som en underliggande ramlag
som man forlitar sig till nir de eventuellt egna avtalen inte ticker
uppkomna situationer. Foér mdnga av de som férvirvar mindre
kommersiella fastigheter ir detta enbart ett verktyg fér en annan
verksamhet och ytterst fi anlitar egen juridisk expertis. Det kan
t.ex. gilla bilférsiljaren eller bilmekanikern, en innehavare av en
mindre affir eller t.ex. en restaurangrorelse eller gistgiveri. Ingen
av de uppriknade exemplen ir pd ndgot sitt specialister nir det
giller fastighetskop utan har sin specialitet inom helt andra verk-
samhetsomrdden dir fastigheten endast utgor ett medel for att
kunna bedriva niringsverksamheten. Aven en fastighet som igs av
ett dodsbo blir med den nuvarande definitionen en kommersiell
fastighet liksom fjillstugan eller bostadsritten pd semesterorten
som huvudsakligen férvirvas som investering fér uthyrning. De
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nimnda situationerna ir endast ndgra exempel pd de situationer nir
den nuvarande lagen ger ett gott stéd for kunderna och en norm
fér miklarens verksambhet.

Det finns anledning att befara att flera svira grinsdragnings-
problem kommer att uppstd med hinvisning till lagtextens utform-
ning. Det torde vara ganska enkelt att visa att en férmedling genom
val av annonsutrymme och en annonsutformning utformas s att
den i forsta hand inte riktas mot konsument. Emellertid kan resul-
tatet mycket vil bli att det blir en konsument som férvirvar fastig-
heten. Sannolikt kommer tolkningsproblemen att bli omfattande.
Eftersom borttagandet av den kommersiella férmedlingen ur lagen
foreslds av utredaren kommer ocksd osikerheten om normerna fér
vad som giller vid kommersiell f6rmedling att 6ka. Det méste anses
tveksamt om man 6verhuvudtaget kan analogisera frén en fastig-
hetsmiklarlag som enbart innehiller konsumentrelaterade bestim-
melser. Det man kan konstatera ir att lagstiftningen i ett konsu-
mentrelaterat férhillande borde vara mer omfattande och mer
skyddande 4n vad som giller i en kommersiell férmedling, men det
siger ingenting om vad som kan vara tilldtet dven i den situationen
att analogisk tolkning kan tillimpas.

Fastighetsmiklarnimndens praxis visar att det ibland ir svért att
dra grinser mellan kommersiella fé6rmedlingar och konsumentfér-
medlingar. Frigan har redan berérts 1 utredningen och den kommer
att bidra med svdra férutsebarhetsproblem fér kunder, nirings-
idkare och fastighetsmiklare om man inte i f6rvig kan veta om
fastighetsmiklarlagen ir tillimpligt eller ej. Den fastighetsmiklare
som enbart arbetar med férmedling 1 kommersiella situationer
kommer framdeles inte behéva registreras hos Fastighetsmiklar-
nimnden. Detta innebir att man inte lingre kommer att veta vilka
som ir yrkesverksamma inom omridet. En annan konsekvens ir att
ndgot krav pd ansvarsforsikring ej lingre kan vidmakthdllas liksom
att utbildningskravet pd miklare endast kan vidmakthillas betrif-
fande de fastighetsmiklare som ska registreras. Miklaren i en kom-
mersiell férmedlingssituation kan ocksi vara en juridisk person,
eftersom det inte finns ndgon lagstiftning som siger att en miklare
ir en fysisk person. Nir registrering inte erfordras bortfaller ocksd
redbarhetskravet. Eftersom registrering inte lingre erfordras om
man enbart arbetar med kommersiell férmedling kommer man inte
heller att registreras hos Fastighetsmiklarnimnden och inte heller
std under Fastighetsmiklarnimndens tillsyn. Detta kommer att
skapa en besvirande ojimlik konkurrenssituation mellan de miklare
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som f6r sin f6rsérjning kommer att tvingas arbeta med bade for-
medling 1 konsumentférhillande och férmedling av kommersiella
objekt. Jimforelsen innebir att miklarlagen och framforallt dess
forbudsbestimmelser giller f6r den som ir registrerad men inte f6r
en konkurrerande oregistrerad konsult. Vidare giller att Fastig-
hetsmiklarnimnden kan utéva tillsyn och da ocksd 6ver de férmed-
lingssituationer som utgdér kommersiell férmedling under férut-
sittning att miklaren ir registrerad. Aven om miklaren inte be-
hover iaktta alla de regler som giller i konsumentférhillande s ir
den registrerade fastighetsmiklaren, till skillnad mot den oregistre-
rade kollegan, skyldig att 1 alla iaktta god fastighetsmiklarsed. Den
registrerade fastighetsmiklaren kan inte heller erbjuda sina tjinster
som ombud, kan inte parallellt med sin férmedlingsverksamhet
dgna sig 4t fastighetshandel. Det kan ocksd starkt ifrdgasittas om
en sddan fastighetsmiklare, eller kanske snarare fastighetskonsult
eftersom yrkesbenimningen fastighetsmiklare féreslds bli forbe-
hillen de registrerade fastighetsmiklarna, omfattas av reglerna fér
penningtvitt.

Vid den nyligen genomférda éversynen av den norska lagstift-
ningen 6vervigdes ocksd om en ny lagstiftning enbart skulle om-
fatta formedling i konsumentférhillande.

Ett viktigt skil till att den svenska lagstiftningen betriffande
fastighetsformedling ocksd omfattar kommersiella fastigheter ir att
bringa ordning och reda inom ett mycket visentligt férmogenhets-
rittsligt omrdde. Det kan konstateras att den nuvarande lagstift-
ningen, som tridde i kraft den 1 juli 1984, inneburit en nédvindig
sanerande verksamhet nir det giller fast egendom och nyttjande-
ritter till sddan egendom. Behovet nir lagstiftningen ursprungligen
inférdes var omfattande, bide vad gillde skyddet av konsumenter
men ocksd for att skapa grundliggande regler f6r formedlingsverk-
samhet 1 kommersiella férhillanden. Om resultatet av den nuvar-
ande utredningen skulle medféra en lagstiftning som enbart ticker
konsumentrelaterade bostadsaffiren 6ppnas dter méjligheterna for
mindre nogriknade personer att pd fastighetsmarknaden, inklusive
den delen av marknaden som vinder sig till privatpersoner, agera i
det nirmaste helt fritt. Att lta en kommersiell fastighetsmiklare
vara en juridisk person inom ramen fér ett 100 000-kronors-bolag
innebir att méjligheten till skadestdnd vid kommersiell f6rmedling
blir starkt begrinsade. Borttas kravet pd registrering som fastig-
hetsmiklare och 1 6vrigt de sirskilda skyddsregler som giller
gentemot kunderna kommer sannolikt marknaden att utvecklas 1
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en starkt negativ riktning och naturligtvis kommer ett negativt ur-
val att ske nir de formedlare som allra mest skulle behéva utsittas
fér myndighetskontroll stdr utanfér all registrering och tillsyn.

I Sverige ir fastighetsmiklarna registrerade enligt lag och som
utredarens forslag fir forstds dven fortsittningsvis vara en mellan-
man mellan kdpare och siljare med vissa skyldigheter mot b3da
parter. Dir det foreligger eller uppkommer en eller flera konsulter i
samband med en 6verldtelse kan konsulterna mycket vil ha en helt
annan roll dn fastighetsmiklarens. Konsulterna kan i det fallet t.ex.
ha avtalat om att enbart iaktta den ene partens intressen, eftersom
miklarlagens regler om fastighetsmiklarens stillning som mellan-
man inte di lingre giller. Praktiskt innebir detta ocksd att konsul-
ten sdsom anlitad av den ena parten och icke som fastighetsmiklare
inte har att préva reglerna kring penningtvitt och dirfér utan kon-
takt med myndigheterna i egenskap av inhyrd konsult fullfélja en
affir utan hinsyn till reglerna om penningtvitt och annan kund-
identifiering.

Man midste rikna med att den upparbetning av sdvil praxis som
god miklarsed, med avseende pd férmedling i kommersiella situ-
ationer, kan komma att gi férlorad om lagstiftningen inte lingre
omfattar rittsomridet.

Enligt min mening féreligger ett adekvat skyddsbehov, sirskilt
for alla de mindre niringsidkare vars verksamhet inte 1 f6rsta hand
omfattar anskaffande av fastigheter eller lokaler for sin 6vriga
professionella verksamhet. Dessa aktorer har i allra hogsta grad be-
grinsad insikt 1 kép och férsiljning av fast egendom och blir offer
fér mindre nogriknade aktérer pd fastighetsomrddet. Det kan rora
sig om betydande virden dir skador och inkomstbortfall kan bli
stora om mindre nogriknade aktérer slipps in pd marknaden. Enligt
min uppfattning bér man noga tillvarata den professionalisering
som skett inom omridet och som genom sin blotta férekomst av
lagreglering med registrering, sirskild tillsyn och vissa minimiregler
skapat ett gott skydd fér dessa mindre aktdrer pd fastighets-
marknaden. Det idr i detta sammanhang sirskilt att mirka att
miklarlagens regler dven 1 minga av de fall dir dessa ir dispositiva
ej avtalats bort utan blir gillande normativa rittsregler i for-
hillandet mellan miklaren och képare och siljare p& det kommer-
siella omridet. Det foérhdllandet att den svenska fastighetsmiklar-
lagen omfattat 1 princip all férmedling av fast egendom och
nyttjanderitter till sddan egendom har pd ett mycket verksamt sitt
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bidragit till en professionalisering av branschen och bidragit till
betydande sanering av affirslivet och niringsverksamheten i landet.

Den norska offentliga utredningen om Eiendomsmegling
(2006:1) kommer att bli gillande lag vid &rsskiftet. Aven i den
utredningen har man haft uppdrag att nirmare underséka om s.k.
niringsmegling ocksi ska ingd i en ny norsk miklarlag.

Den norska utredningens majoritet kommer fram till att det
foreligger ett skyddsintresse iven nir det giller niringsmegling,
eftersom det foreligger ett skyddsintresse for de aktdrer som inte
har speciell insikt eller erfarenhet vid kép och forsiljning av
niringsfastigheter eller fastigheter som erfordras for utférande av
den speciell niringsverksamhet. Den norska utredningen konsta-
terar att det handlar i hég grad om investeringar av betydande virde
och dir det foreligger ett starkt skyddsintresse, sirskilt eftersom
man méste rikna med att de olika aktdrerna i en fastighetsaffir kan
ha vitt skilda kunskaper och erfarenheter. Det ir ocksd betydande
virden som stdr pd spel och sirskilt f6r enskilda mindre nirings-
idkare och dirfér bor ocksd den norska miklarlagen vara tillimplig
pa formedling av niringsfastigheter.

Jag kan konstatera att vi i Sverige redan med nuvarande lag i
flera fall haft svirigheter att dra grinsen mellan vad som ir fé6rmed-
ling till och f6r konsumenter och & andra sidan vad som ir férmed-
ling 1 kommersiella situationer. Det kan konstateras att grinserna
av fastighetsmiklare uppfattas som flytande och sirskilt giller detta
nir det ir mindre jordbruksfastigheter eller andra typer av for-
medlingsobjekt dir det dels foreligger ett inslag av privat del, t.ex.
boende och en niringsrittslig del inom samma fastighet. Detta
eftersom bedémningen 1 forsta hand ska utgd frin det faktiska
anvindandet och inte frin de taxeringsklasser som fastigheterna
tillhér. Under det senaste kvartsseklet har en férhillandevis god
och omfattande praxis utvecklats, men f6r den som arbetar inom
rittsomradet stir det klart att det fortfarande kvarstdr en mingd
frigor som inte fir sin uttolkning genom lagens uttryckliga text i
forarbeten eller praxis. Det forhillande att utredaren ger uttryck
for uppfattningen att en ny fastighetsmiklarlag enbart ska omfatta
konsumentrelaterad férmedling innebir enligt min uppfattning ett
stort steg bakdt i rittsutvecklingen och jag ir 6vertygad om att
samhillet i stort och inte minst mindre och medelstora nirings-
idkare ir de som kommer att f betala f6r den rittsliga nedrustning
som det faktiskt innebir att utménstra férmedling av kommersiella
fastigheter ur den svenska fastighetsmiklarlagen. Jag kan konstatera
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att skyddsintresset f6r mindre niringsidkare dr minst lika starke
som for enskilda privatpersoner. Kunskapsnivierna pd rittsomridet
skiljer sig 1 mdnga fall mellan mindre niringsidkare och konsumen-
ter endast marginellt. Praktiskt innebir utredarens forslag en ned-
rustning av den lagstiftning och trygghet som mindre niringsidkare
har all anledning att férvinta sig som medborgare i ett modernt
samhille.

Agande och nyttjande av fastigheter utgér ett av de grund-
liggande fundament pa vilket ett modernt samhille vilar. Det finns
anledning att erinra om att just 6vergdng av iganderitt och annan
omsittning betriffande fastigheter i andra linder anses s& viktigt
att man har sirskilda juridiska funktioner genom utsedda notarier
for genomférandet. Utvecklingen gir for nirvarande mot en dkad
reglering, eftersom dganderitten till fast egendom ir fundamental i
alla rittssamhillen. Den nedrustning som utredaren foreslir pd
rittsomrddet dr dirfér bdde ologisk och otidsenlig.
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Kommittédirektiv

Oversyn av fastighetsmiklarlagen Dir.
2005:140

Beslut vid regeringssammantride den 15 december 2005

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare skall se dver fastighetsmiklarlagen (1995:400)
och 6verviga vilka dndringar och kompletteringar 1 lagen som bér
goras. En utgdngspunkt f6r de forslag som utredaren ligger fram
skall vara att lagstiftningen skall ge konsumenter ett gott skydd
anpassat till nuvarande férhillanden vid affirer som avser det egna
boendet. Lagstiftningen skall ocks3 ge sd goda férutsittningar som
mojligt f6r fastighetsmiklare att bedriva sin verksamhet, utan att
det paverkar konsumentskyddet negativt. En av uppgifterna for ut-
redaren blir att underséka den praxis som har utbildats betriffande
begreppet god fastighetsmiklarsed. T sammanhanget skall utredaren
uppmirksamma hur férmedlingsobjekt marknadsférs, bla. om
miklare anger anmirkningsvirt 18ga priser i annonser, och hur mik-
lare agerar vid budgivning.

Nuvarande ordning
Fastighetsmdklarlagen

Nu gillande fastighetsmiklarlag bygger pd férslag i promemorian
Ny fastighetsmiklarlag (Ds 1992:87). Lagen tridde i kraft den
1 oktober 1995 och ersatte da lagen (1984:81) om fastighetsmiklare.

Med fastighetsmiklare avses 1 lagen fysiska personer som yrkes-
missigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pd
annans mark, tomtritter, bostadsritter, andelsritter avseende ligen-
het, arrenderitter eller hyresritter. Lagen tillimpas oavsett var det
objekt som férmedlas ir beliget, om en visentlig del av miklarens
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uppdrag utfors i Sverige. Lagen dr huvudsakligen tvingande till for-
mén f6r en konsument.

Lagen innehdller niringsrittsliga bestimmelser om registrering
och tllsyn. Fastighetsmiklare skall vara registrerade hos Fastighets-
miklarnimnden. Det ir straffbart att yrkesmissigt férmedla sddana
objekt som anges i lagen utan att vara registrerad. Registrerings-
skyldigheten omfattar numera iven férmedlare av hyresritter.
Undantagna frin skyldigheten att vara registrerade ir advokater och
vissa hyresrittsformedlare. For att registreras som fastighetsmik-
lare krivs att personen har en ansvarsférsikring och viss utbildning
och att han eller hon ir limplig. Fastighetsmiklare stdr under till-
syn av Fastighetsmiklarnimnden och ir skyldiga att ldta nimnden
granska handlingar som hér till verksamheten. Uppfyller en miklare
inte lingre registreringskraven eller handlar en miklare 1 strid mot
lagen, skall nimnden meddela varning eller 3terkalla registreringen.
Nimndens beslut fir éverklagas hos allmin férvaltningsdomstol.

Lagen innehiller ocks3 civilrittsliga bestimmelser om fastighets-
miklarens uppdrag. Som en grundregel giller att fastighetsmiklaren
skall utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastig-
hetsmiklarsed. Vid utférandet av uppdraget skall miklaren ta till
vara bide siljarens och képarens intressen. Miklaren skall ge kép-
aren och siljaren de rdd och upplysningar om fastigheten och andra
forhillanden som har samband med 6verldtelsen som de kan be-
héva. Miklaren skall ocksd kontrollera vem som har ritt att forfoga
over fastigheten och vilka inteckningar m.m. som belastar denna.
Vid férmedling till en konsument skall miklaren tillhandahilla en
skriftlig beskrivning av objektet med visst innehdll och en berik-
ning av boendekostnaderna. Vidare skall miklaren verka for att
koparen och siljaren triffar 6verenskommelser 1 de frigor som be-
hover 16sas 1 samband med overldtelsen. Om inget annat har av-
talats, skall miklaren hjilpa képaren och siljaren med att uppritta
de handlingar som behovs for 6verldtelsen. En miklare som upp-
sdtligen eller av oaktsamhet dsidositter sina skyldigheter i samband
med uppdraget, skall ersitta den skada som till £6]jd av det drabbar
koparen eller siljaren. Lagen innehiller regler fér hur miklarens
arvode skall beriknas om inget annat har avtalats mellan parterna.

Vissa av bestimmelserna tillimpas inte vid f6rmedling av hyres-
ritter och arrenderitter.
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Andra bestimmelser av betydelse for fastighetsmdklares verksambet

Det ir straffbart att ta emot, triffa avtal om eller begira ersittning av
en hyressékande f6r formedling av bostadsligenhet f6r annat inda-
mal dn fritidsindamal (12 kap. 65 a § jordabalken). Ersittning far
dock utgd vid yrkesmissig bostadsférmedling enligt de nirmare
foreskrifter som anges i férordningen (1978:313) om taxa fér yrkes-
miissig bostadstérmedling.

I fastighetsmiklarforordningen (1995:1028) och i féreskrifter
frdn Fastighetsmiklarnimnden finns bestimmelser om bl.a. vilken
utbildning miklare skall ha.

Regler for den marknadsféring som fastighetsmiklare dgnar sig t
finns 1 marknadsféringslagen (1995:450). Vidare har Konsument-
verket meddelat riktlinjer for tillhandahdllande, utférande och mark-
nadsféring av fastighetsmiklartjinster i konsumentférhillanden
(KOVES 1996:4).

Konsumenttvister om skadestdnd enligt fastighetsmiklarlagen
och om ersittning for fastighetsmiklares uppdrag fir provas av
Allminna reklamationsnimnden, se férordningen (2004:1034) med
instruktion f6r Allminna reklamationsnimnden.

Behovet av en dversyn

Kort tid efter att fastighetsmiklarlagen hade tritt i kraft beslutade
riksdagens lagutskott att utvirdera effekterna av den nya lagen och
bedéma om syftet med den hade uppnitts. Resultatet av utvirder-
ingen presenterades i betinkandet Utvirdering av fastighetsmiklar-
lagen, m.m. (bet. 1997/98:LU15). Utvirderingen ledde tll att riks-
dagen tillkinnagav for regeringen att den organisatoriska ordning
som hade valts for tillsynsfunktionen borde ses 6ver. Riksdagen
ansdg ocksd att lagen borde dndras pd si sitt att dven en person som
inte ir registrerad fastighetsmiklare fir férmedla en 6verlitelse av
ett foretag dir en fastighet ingdr.

Med anledning av riksdagens tillkinnagivande tillkallade reger-
ingen &r 1998 en sirskild utredare med uppdrag att gora en 6versyn
av Fastighetsmiklarnimndens tillsyn &ver fastighetsmiklare (dir.
1998:96). Uppdraget redovisades 1 betinkandet Fastighetsmiklar-
nimnden - effektivare tillsyn (SOU 1999:35). Utredaren foreslog
att nimnden skulle arbeta med en bred granskning av miklarverk-
samheten och att myndighetens organisationsform borde férindras.
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Vidare pitalades vissa brister i fastighetsmiklarlagen. Utredaren
ansdg att miklare bor verka for att besiktning alltid sker i samband
med en fastighetsoverldtelse och att kdpare bor fi bittre informa-
tion om boendekostnaden, sirskilt betriffande bostadsritter. Ut-
redaren framholl ocksd att den nya informationstekniken har gjort
att koépare och siljare nu litt kan komma i kontakt med varandra
utan direkt medverkan av en miklare. Olika tjinster erbjuds dem
sedan 1 samband med att affiren avslutas. Bedémningen var att
sddana uppdrag inte alltid omfattas av fastighetsmiklarlagen och att
konsumenter som sammanférs pd det sittet alltsd riskerar att std
utan lagens skydd. Enligt utredaren fanns det skal att ta stillning
till 1 vilken utstrickning det bér vara tillitet att erbjuda tjinster i
samband med kép och férsiljning av bostider utan att omfattas av
sirskild reglering eller tillsyn. Utredaren féreslog dirfor att lagen
skulle ses over.

I skrivelser som har kommit in till Justitiedepartementet frdn
Fastighetsmiklarnimnden, branschorganisationer och allminheten
har det ansetts finnas ett behov av en 6versyn av lagen. Reform-
behovet pitalades dven vid en hearing med berérda organisationer
och myndigheter som hélls i Justitiedepartementet i maj 2004.

Mot denna bakgrund finns det anledning att nu se 6ver fastig-
hetsmiklarlagen.

Uppdraget
En sirskild utredare skall utses och ges féljande uppdrag.

En allmdén oversyn av lagen

Utredaren skall se over fastighetsmiklarlagen och 6verviga vilka
indringar och kompletteringar i lagen som bér goéras. Om det be-
déms limpligt fir utredaren foresld en ny fastighetsmiklarlag.
Nuvarande fastighetsmiklarlag ir starkt piverkad av intresset att
ge konsumenter skydd nir de gor affirer som avser det egna bo-
endet. Intresset av ett starkt konsumentskydd skall genomgiende
vara vigledande f6r utredaren. De férslag som utredaren ligger
fram skall ge minst lika gott skydd for enskilda, vid affirer som
formedlas av miklare, som gillande lag. Siljares och kopares
mojlighet att {3 korrekt information och hyilp vid fastighetsaffirer

332



SOU 2008:6

far inte férsimras och bor helst forbittras ytterligare. Samtidigt
skall utredaren efterstriva att lagen ger s& goda férutsittningar som
mojligt £6r miklare att bedriva sin verksamhet, utan att det f6r den
skull alltsd paverkar konsumentskyddet negativt. Lagen bér inne-
hilla enkla, tydliga och vil avvigda regler for frigor som ir centrala
1 miklarverksamheten. Utredaren skall beakta anvindandet av
informationsteknik och moderna affirsformer.
Utredaren skall sirskilt behandla féljande frigor.

God fastighetsmdklarsed

Det har ansetts att de krav som skall stillas pd miklare bér kunna
utvecklas och forindras 6ver tiden och att det ir olimpligt att
reglera kraven i detalj. Dirfér finns i lagen en allmin bestimmelse
om att miklare skall iaktta god fastighetsmiklarsed.

Utredaren skall underséka den praxis som har utbildats betrif-
fande begreppet god fastighetsmiklarsed. Dirvid skall undersékas
hur férmedlingsobjekt marknadsférs, sirskilt om miklare anger
anmirkningsvirt liga priser 1 annonser, och hur miklare hanterar
budgivning. Miklares agerande i férhdllande till homestaging skall
uppmirksammas. Utredaren skall éverviga om det dr limpligt att i
storre utstrickning in 1 gillande lag precisera vilka krav som skall
stillas pd en miklare.

En annan friga fér utredaren ir om det dr limpligt att Fastig-
hetsmiklarnimnden far bittre mojlighet att pd ndgot sitt pd for-
hand ta stillning till om ett visst agerande ir férenligt med god sed.

Oregistrerade medbjilpare

I forarbetena till gillande fastighetsmiklarlag fors resonemang om 1
vilken utstrickning en fastighetsmiklare bor kunna anlita nigon
annan person for att utféra arbetsuppgifter nir ett formedlings-
uppdrag fullgors (prop. 1994/95:14 s. 43 1.). Savil Fastighetsmiklar-
nimnden som miklarorganisationerna har pitalat behovet av att
frigan tas upp pd nytt. Utredaren skall 6verviga i vad min en
oregistrerad medhjilpare bér kunna medverka vid f6rmedling och
om det finns anledning att reglera vad som giller for sidana med-
hjilpare.
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Nar skall de civilrittsliga bestimmelserna tillimpas?

Frigan om i vilka fall de civilrittsliga bestimmelserna 1 fastighets-
miklarlagen ir tillimpliga har berorts 1 olika sammanhang.

I propositionen till lagen behandlades frigan om lagen ir tillimp-
lig nir miklare agerar som ombud fér kopare eller siljare. Dir
anfoérdes att de civilrittsliga reglerna giller endast vid férmedling av
fastigheter och dirmed inte nir ndgon som ombud féretrider en
siljare eller kopare, eller nir en miklare siljer en egen fastighet (se
prop. 1994/95:14 s. 48 f. och 53). Lagutskottet invinde mot denna
tolkning av lagens innebérd (bet. 1994/95:LU33 5. 9 {.). Enligt ut-
skottet kunde lagen inte rimligen tolkas pd nigot annat sitt dn att
den ir avsedd att tillimpas f6r miklares hela yrkesverksamhet. Det
fanns, angav utskottet, varken i den tidigare lagen om fastighets-
miklare eller i dess forarbeten nigot stod foér uppfattningen att
reglerna skulle kunna sittas ur spel genom att miklaren exempelvis
upptridde som ombud fér siljaren. Utskottet ansig att den fore-
slagna lagen gav klart besked om det motsatta férhillandet och att
den alltsd skulle tillimpas dven om miklaren agerar med fullmaket.

Vidare har Hégsta domstolen funnit att fastighetsmiklarlagen
skulle tillimpas analogt i ett mdl dir frigan gillde nedsittning av
provision till en fastighetsmiklare som var yrkesmissigt verksam
men inte registrerad (se rittsfallet NJA 2000 s. 629).

Utredaren skall éverviga tillimpningsomridet for lagens civil-
rittsliga regler. Dirvid skall det utredas om dessa regler bér om-
fatta dven sddana fastighetsmiklare som undantagits frin kravet pd
registrering. Utredaren skall ocksa ta stillning till 1 vilken utstrick-
ning reglerna bér vara tillimpliga nir en registrerad fastighetsmiklare
utfér ndgon annan uppgift in att férmedla en fastighet. Det kan
rora sig om att foérmedla ett foretag eller att hjilpa képare och
siljare som sjilva kommit i kontakt med varandra att uppritta
kopehandlingar, eller att miklaren virderar en fastighet. Utredaren
skall vidare 6verviga vad som bor gilla f6r uppdrag som utférs av
personer som yrkesmissigt dgnar sig &t att som ombud for siljare
overldta fastigheter.
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Miklarens stillning i forballande till uppdragsgivaren och dennes
motpart

Till skillnad frin minga andra sysslomin ir fastighetsmiklare nor-
malt inte ombud f6r ndgon part. Miklaren ir tvirtom skyldig att ta
till vara bide siljarens och képarens intresse. Kirnan i uppdraget
ligger i att miklaren skall sammanfora parter som har ett intresse av
att sluta avtal med varandra, och det traditionella sittet att se pd
miklaren ir att denne ir en sakkunnig som bade siljare och kopare
kan forlita sig pd. Det har ansetts ligga ett virde i att miklaren s3
lingt som mojligt dr en opartisk mellanman som férmedlar kon-
takter mellan parterna. I olika sammanhang har det dock ifrigasatts
om detta ger forutsittningar for att bdde siljares och kopares
intressen kan beaktas pd bista sitt.

Utredaren skall 6verviga om det finns anledning att dndra
bestimmelserna om miklarens férhéllande till képare och siljare.
Utgdngspunkten skall vara att miklaren dven 1 fortsittningen skall
ta till vara bida parters intressen. Det skall undersékas om mik-
laren dock 1 ndgot avseende bér ha vissa skyldigheter 1 férhllande
till uppdragsgivaren och andra skyldigheter i férhdllande till dennes
motpart. Utredaren skall uppmirksamma om olika regler bor gilla
beroende pd om uppdragsgivaren ir en siljare eller en kopare.

Sjéilvintride m.m.

I fastighetsmiklarlagen finns det regler fér att undvika méjliga
intressekonflikter. Det har ansetts vara oférenligt med miklarens
oberoende roll att miklaren sjilv trider in som kdpare av t.ex. en
fastighet som han eller hon har fitt i uppdrag att férmedla. Mik-
laren fir inte heller formedla fastigheten till en nirstiende person.
En miklare som avsiger sig ett férmedlingsuppdrag, for att han eller
hon sjilv eller ndgon nirstdende skall forvirva fastigheten, skall an-
mila forvirvet till Fastighetsmiklarnimnden. Frin miklarorgani-
sationer har det framforts att sjilvintride och férmedling till nir-
stiende bor vara mojlig utan att uppdraget frintrids, under forut-
sittning att en anmilan gors till nimnden.

Fastighetsmiklare fir inte heller bedriva handel med fastigheter.
Det har pipekats att det dr oklart vad som utgér handel med fastig-
heter, exempelvis har frigan stillts vilka méjligheter en miklare har
att skota forsiljningen av en fastighet som han eller hon har irvt.
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Vidare har det uppmirksammats att det inte regleras i lagen vad
som giller nir en miklare férmedlar en fastighet som igs av ndgon
nirstdende.

Utredaren skall mot denna bakgrund 6verviga om ndgra ind-
ringar bor goras 1 reglerna om férbud mot sjilvintride och om
handel med fastigheter.

Fortroenderubbande sidoverksambet

En fastighetsmiklare fir inte dgna sig &t annan verksamhet som kan
rubba fértroendet f6r honom eller henne. T férarbetena till fastig-
hetsmiklarlagen framhalls att det inte ir mdjligt att uttdémmande
ange vilka slag av verksamheter som ir oférenliga med fastighets-
mikleri. Det har i stillet 6verlimnats &t rittstillimpningen att
precisera detta. Vad lagen avser att hindra ir att en miklare 1 kom-
bination med sin férmedlingsverksamhet driver ndgon verksamhet
som kan ge anledning till misstanke om att miklaren pdverkas av
ovidkommande intressen och att den opartiska stillningen dventyras.

En fastighetsmiklares uppdragsgivare ir normalt en siljare. For
uppdragsgivaren ir det av betydelse att kunna lita pd att miklaren
inte 3sidositter hans eller hennes intresse till forman fér nigot
utomstdende intresse. Sddan tveksamhet kan typiskt sett uppstd
genom att en miklare vid sidan av sin verksamhet som fastighets-
féormedlare dven formedlar exempelvis krediter, forsikringar eller
husbyggsatser till fastighetskdpare. Miklarens egna intressen kan
d3 komma 1 strid mot uppdragsgivarens.

Aven fér den som ir spekulant p3 ett objekt ir det av stor vikt
att kunna férlita sig pd att miklaren inte styrs av nigot ovid-
kommande hinsyn. Varje spekulant bér kunna férlita sig pd att
miklaren inte gynnar nigon annan spekulant exempelvis av det
skilet att denne avser att anlita miklaren for ndgon annan tjinst.
Nir en affir vil ir genomford torde det diremot f6r koparen 1
allminhet inte finnas samma intresse av att miklaren inte dgnar sig
3t sidoverksamheter. For képaren kan det nog tvirtom minga ginger
framstd som positivt att den miklare som férmedlat fastigheten
dven kan hjilpa till med att ordna exempelvis f6rsikringar.

Enligt miklarorganisationerna har férbudet mot foértroende-
rubbande sidoverksamhet kommit att tillimpas s att konsumenter
pa ett olimpligt sitt hindras frin att 3 fullstindiga tjinster i sam-
band med bostadsbyte. Detta skulle leda till att miklare verksamma
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1 Sverige har svirt att konkurrera med miklare i t.ex. Norge och
Danmark dir sddana tjinster erbjuds.

Utredaren skall underséka hur férbudet mot fértroenderubbande
sidoverksamhet tillimpas och éverviga om foérbudet bor preci-
seras eller kompletteras. I detta ingdr att 6verviga om en skyldig-
het f6r miklare att anmila sidoverksamhet tillrickligt skulle till-
godose det syfte som foérbudet idr avsett att uppnd. Vid évervig-
andena skall sirskilt analyseras de motsatta intressen som mik-
larens uppdragsgivare och uppdragsgivarens motpart kan ha.

Enligt Fastighetsmiklarnimndens nuvarande praxis ir det for-
troenderubbande verksamhet om en miklare, som ir anstilld av ett
féretag som producerar bostadsritter, férmedlar dessa pd uppdrag
av bostadsrittsféreningar. Utredaren skall éverviga om en miklare
bér kunna 4ta sig uppdrag av detta slag.

Formedlare av kommersiella fastigheter och av foretag dér fastigheter
ingdr

Fastighetsmiklarlagens definition av fastighetsmiklare omfattar alla
fysiska personer som yrkesmissigt formedlar bla. fastigheter. Lagen
omfattar alltsd dven dem som uteslutande férmedlar kommersiella
fastigheter till juridiska personer, trots att den utgdr fran ett tydligt
konsumentskyddsperspektiv. Férmedling av kommersiella fastig-
heter aktualiseras sillan i Fastighetsmiklarnimnden. Utredaren
skall 6verviga om det finns anledning att undanta férmedlare av
kommersiella fastigheter frn lagen eller att ha sirregler for dem.
Fastighetsmiklarnimnden har vid tillimpning av lagen funnit att
formedling av juridiska personer som iger fastigheter och férmed-
ling av andelar i sidana juridiska personer inte ir fastighetsférmed-
ling. Yrkesmissig formedling av fastigheter tillsammans med andra
tillgdngar som ingdr i en rorelse dr diremot att betrakta som fastig-
hetsférmedling. Lagutskottet behandlade denna friga i samband
med utskottets ovan redovisade éversyn av lagen. Utskottet ansdg
att det inte var rimligt att den som skall 6verlita ett féretag dir en
fastighet ingdr 1 overldtelsen, och som vill ha hjilp med férmed-
lingen, 1 vissa fall skall vara tvingad att anlita en fastighetsmiklare
jimte en foretagsmiklare. Som utskottet framholl kan det ofta
vara en oppen friga om ett foretag skall dverlitas genom att ett
bolag byter dgare eller genom f6rsiljning av bolagets egendom.
Forutsittningarna vid férmedling av en foretagséverlitelse som
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inkluderar en fastighet avviker i s§ minga visentliga hinseenden
frin fé6rmedling av en renodlad fastighetsoverldtelse att det torde
finnas skil att lita den person som skéter dverldtelsen av ett fore-
tags tillgdngar dven hantera overldtelsen av en fastighet som ingir
bland tillgdngarna. Utredaren skall dirfér 6verviga hur en férmed-
ling av en fastighet som ingdr i en 6verldtelse av en rorelse limp-
ligen kan undantas frin lagens tillimpningsomride.

Miklarens ersittning

En fastighetsmiklares arvode beriknas enligt lagen efter viss procent
pd kopeskillingen (provision) om inget annat har avtalats. Ritten
till provision férutsitter att avtalet om 6verldtelse har triffats genom
miklarens férmedling mellan uppdragsgivaren och nigon som har
anvisats av miklaren. Fastighetsmiklaren har alltsd i avsaknad av
sirskilt avtal inte, till skillnad frin ménga andra sysslomin, ritt till
arvode motsvarande skilig ersittning fér sin arbetsinsats utan kan bli
utan ersittning om hans eller hennes insats inte resulterar 1 nigon
férsiljning.

Utredaren skall 6verviga om reglerna om miklares ersittning
bor dndras eller preciseras. Det skall sirskilt analyseras om forut-
sittningarna fér konkurrens avseende pris pd fastighetsmiklares
tjinster kan forbittras.

I detta sammanhang skall utredaren ocksd se 6ver reglerna om
ersittning vid yrkesmissig bostadsférmedling. Det har hivdats att
det med nuvarande reglering kan vara svirt att finansiera sddan
verksamhet. Utredaren skall éverviga om ersittningsreglerna bér
indras for att ge bittre férutsittningar f6r bedrivande av en seriés
och vil fungerande bostadsférmedlingsverksamhet med rimligt eko-
nomiskt utbyte. Samtidigt skall det sikerstillas att hyressskande har
ett starkt skydd mot krav pd oskilig ersittning. En utgdngspunkt i
denna del ir vidare att samma ersittningsregler dven i framtiden
skall gilla oavsett om det ir en fysisk eller en juridisk person som
efterfrigar tjinsten.
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Preskription

I fastighetsmiklarlagen finns det ingen preskriptionsbestimmelse. 1
forarbetena till 1984 irs lag kommenterades frigan om preskription.
Bakgrunden var att flera remissinstanser hade ansett att miklarens
skadestdndsansvar borde preskriberas efter en kortare tid dn den
tiodrstid som giller for fordringar i allminhet enligt preskriptions-
lagen (1981:130). I propositionen uttalades att det saknades anled-
ning att ha en annan preskriptionstid dn den som giller {6r andra
skadestindsfordringar. Hogsta domstolen har direfter tagit stillning
till frigan om tillimpning av den ettiriga preskriptionsbestimmel-
sen 1 18 kap. 9 § handelsbalken nir det giller skadestdndsansprik
som en uppdragsgivare har mot en fastighetsmiklare (se rittsfallet
NJA 2000s. 31).

Utredaren skall 6verviga vad som bér gilla f6r preskription av
skadestindsansprik som riktas mot en fastighetsmiklare. Utred-
aren skall hir — liksom annars — utgd frin behovet av ett gott kon-
sumentskydd.

Pdifoljdssystemet

Fastighetsmiklarnimnden skall dterkalla registreringen av en miklare
som inte lingre uppfyller registreringskraven, inte betalar registrer-
ingsavgift eller handlar i strid mot sina skyldigheter enligt lagen.
Om det kan anses vara tillrickligt, f&r nimnden i stillet meddela
varning, och om férseelsen ir ringa fir pafoljd underldtas. Varning
har kommit att meddelas fér mindre forseelser men ocksd for
sddant som ligger nira grinsen f6r avregistrering. Pafoljdssystemet
kan dirfér uppfattas som onyanserat och det kan finnas behov av
ytterligare en pafoljd.

Fastighetsmiklarnimndens beslut om avregistrering giller alltid
omedelbart dven om beslutet éverklagas. Detta kan medféra onédig
skada fér en miklare som har framging med sitt 6verklagande.

Utredaren skall 6verviga om det finns behov av att nyansera
pafoljdssystemet och om ett beslut om avregistrering dven fortsitt-
ningsvis bor gilla omedelbart.
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Owriga fragor

Fastighetsmiklarlagens bestimmelser tillimpas oavsett var den
fastighet som férmedlas ir beligen, om en visentlig del av miklarens
uppdrag utfors 1 Sverige. I den mén lagen (1998:167) om tillimplig
lag f6r avtalsforpliktelser dr tillimplig avgérs dock frigan om val av
rittsordning enligt den lagen. Fastighetsmiklarnimnden har 1 ett
avgorande gjort bedémningen att fastigheter beligna i Sverige kan
formedlas utan att fastighetsmiklarlagens bestimmelser blir tillimp-
liga, om férmedlingsuppdraget huvudsakligen utférs utomlands (se
nimndens avgérande 2003-08-27:1). Utredaren skall 6verviga om
det bor goras nigra dndringar betriffande tillimpligheten av lagens
niringsrittsliga bestimmelser i friga om sddana férmedlingsuppdrag
som huvudsakligen utférs utomlands men som avser fastigheter 1
Sverige. Utredarens dverviganden skall alltsd inte omfatta de fall
dir lagen om tillimplig lag f6r avtalstorpliktelser dr tillimplig.

Utredaren skall vidare 6verviga om ritten att anvinda titeln
fastighetsmiklare bor skyddas och om det i s3 fall finns skl att i
lagen inféra en sirskild benimning f6r miklare som har registrerats
for att formedla enbart hyresritter.

Vid férmedling av andra objekt idn fastigheter, sirskilt bostads-
ritter och hyresritter, kan konsumenter ha behov av delvis annan
information in vid fastighetsférmedling. Utredaren skall éverviga
om sirskilda regler bor inféras for férmedling av dessa objekt.

Utredaren skall dessutom undersoka hur de regler om registrer-
ing av hyresférmedlare som tridde i kraft den 1 oktober 2003 fungerar
(se prop. 2002/03:71 och bet. 2002/03:LU18) och ta stillning till
om reglerna bor dndras i ndgot avseende. En sirskild friga som
dirvid skall uppmirksammas ir vilka féljder det har fatt att ocksd
hyresférmedlare skall ha en ansvarsférsikring. Skulle det visa sig att
hyresférmedlare har haft det svirt att teckna forsikring pd rimliga
villkor, skall utredaren 6verviga limpliga alternativ till kravet pd
forsikring.

Arbetsformer och redovisning av uppdraget

Skulle utredaren finna att uppdraget kriver att det gors en 6versyn
av frigor iven pd anslutande omrdden, fir utredaren goéra detta.
Frigor som ror tillsynsfunktionens organisation och fastighets-
miklares utbildning skall behandlas om utredaren bedémer det
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pikallat med hinsyn till de 6verviganden i1 évrigt som utredaren
gor. Reglerna om 6verldtelse av fast egendom, bostadsritter m.m.
skall inte behandlas.

Utredaren skall i den utstrickning det bedéms limpligt redovisa
och beakta gillande ritt och lagstiftningsarbete i Norden och EU. I
detta ingdr att uppmirksamma hur lagstiftningen fungerar vid
grinsdverskridande verksamhet, framfér allt i de nordiska linderna.
Utredaren skall hilla sig informerad om det arbete som fér nir-
varande pdgir i EU med anledning av kommissionens férslag till
direktiv om tjinster pd den inre marknaden (se KOM [2004] 2
slutlig).

Utredaren skall i den utstrickning som det ir nédvindigt sam-
rdda med berérda myndigheter och organisationer.

Om utredarens forslag paverkar kostnaderna eller intikterna for
staten, kommuner, landsting eller enskilda, skall en berikning av
dessa kostnader redovisas. Nir det giller kostnadsékningar och
intiktsminskningar for staten, kommuner eller landsting skall ut-
redaren foresld finansiering. Vid den analys av konsekvenserna fér
smi foretag som skall goéras skall utredaren ha kontakt med
Niringslivets Regelnimnd.

Utredaren skall f6resld de forfattningsindringar som behdovs.

Uppdraget skall redovisas senast den 31 augusti 2007.

(Justitiedepartementet)
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Kommittédirektiv

Tillaggsdirektiv till Dir.
Fastighetsmaklarutredningen (Ju 2005:16) 2007:55

Beslut vid regeringssammantride den 26 april 2007

Forlingd tid f6r uppdraget m.m.

Med st6d av regeringens bemyndigande den 15 december 2005 till-
kallade chefen fér Justitiedepartementet en sirskild utredare med
uppdrag att verviga vilka dndringar och kompletteringar i fastig-
hetsmiklarlagen som bor goras (dir. 2005:140).

Enligt direktiven skall utredaren hilla sig informerad om det
arbete som pdgdr i EU med anledning av kommissionens forslag till
direktiv om tjinster pd den inre marknaden (tjinstedirektivet). Direk-
tivet har nu antagits och skall genomféras senast den 28 december
2009. Utredaren skall analysera vilka effekter tjinstedirektivet har
nir det giller fastighetsmiklartjinster och mot bakgrund av den
analysen foéresld de forfattningsindringar som behdvs f6r att genom-
fora direktivet sdvitt avser sidana tjinster.

Enligt de ursprungliga direktiven skall uppdraget redovisas senast
den 31 augusti 2007. Tiden foér redovisning av uppdraget férlings
till och med den 31 december 2007.

(Justitiedepartementet)
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Europaparlamentets och radets
direktiv 2006/123/EG

av den 12 december 2006
om tjanster pa den inre marknaden

EIOJROPAPARLAMENTET OCH EUROPEISKA UNIONENS
RAD HAR ANTAGIT DETTA DIREKTIV

med beaktande av férdraget om upprittandet av Europeiska gemen-
skapen, sirskilt artikel 47.2 foérsta och tredje meningarna och
artikel 55,

med beaktande av kommissionens férslag,

med beaktande av Europeiska ekonomiska och sociala kommitténs
yttrande',

med beaktande av Regionkommitténs yttrande?,

i enlighet med férfarandet i artikel 251 i férdraget’, och

av féljande skil:

(1)  FEuropeiska gemenskapen har som mal att skapa allt starkare

band mellan de europeiska staterna och folken och att sikerstilla
ekonomiska och sociala framsteg. I enlighet med artikel 14.2 i

"EUT C 221, 8.9.2005, s. 113.

2EUT C 43, 18.2.2005, s. 18.

’ Europaparlamentets yttrande av den 16 februari 2006 (innu ej offentliggjort 1 EUT), ridets
gemensamma stdndpunkt av den 24 juli 2006 (EUT C 270 E, 7.11.2006, s. 1) och
Europaparlamentets stdndpunkt av den 15 November 2006. Ridets beslut av den
11 December 2006.
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férdraget innebir den inre marknaden ett omride utan inre grinser
dir den fria rérligheten for tjinster garanteras. I enlighet med
artikel 43 i fordraget garanteras etableringsfrihet. I artikel 49 i for-
draget faststills ritten att tillhandahilla tjinster inom gemen-
skapen. Undanrdjandet av hindren for utvecklingen av tjinste-
verksamhet mellan medlemsstaterna ir ett viktigt medel for att
stirka integrationen mellan de europeiska folken samt frimja en
balanserad och hillbar ekonomisk och social utveckling. Nir
sddana hinder undanréjs ir det viktigt att se till att utvecklingen av
tjinsteverksamhet bidrar till fullgérandet av uppgiften 1 artikel 2 i
férdraget, nimligen att frimja en harmonisk, vil avvigd och hillbar
utveckling av niringslivet inom gemenskapen som helhet, en hég
nivd 1 friga om sysselsittning och socialt skydd, jimstilldhet
mellan kvinnor och min, en hillbar och icke-inflatorisk tillvixt, en
hég grad av konkurrenskraft och ekonomisk konvergens, en hog
nivd i friga om miljoskydd och forbittring av miljons kvalitet, en
héjning av levnadsstandarden och livskvaliteten samt ekonomisk
och social sammanhillning och solidaritet mellan medlemsstaterna.

(2)  En konkurrenskraftig tjinstemarknad ir av avgérande be-
tydelse for att frimja den ekonomiska tillvixten och skapa nya
arbetstillfillen i Europeiska unionen. Fér nirvarande finns det ett
stort antal hinder p8 den inre marknaden som hindrar tjinste-
leverantérer, sirskilt smd och medelstora foretag, frén att viixa dver
de nationella grinserna och dra full nytta av den inre marknaden.
Detta férsvagar den globala konkurrenskraften hos Europeiska
unionens tjinsteleverantérer. En fri marknad dir medlemsstaterna
ir skyldiga att undanréja hinder f6r den grinséverskridande
handeln med tjinster skulle, tillsammans med 6kad 6ppenhet och
konsumentupplysning, ge konsumenterna ett stérre utbud och
bittre tjinster till ligre pris.

(3) I kommissionens rapport om tillstindet pd den inre mark-
naden f6r tjinster anges ett stort antal hinder som stir i vigen for
eller bromsar utvecklingen av tjinsteverksamhet mellan medlems-
staterna, sirskilt sidan som bedrivs av smd och medelstora foretag,
vilka dominerar tjinstesektorn. I rapporten konstateras att det
innu ett drtionde efter att den inre marknaden borde ha varit
fullbordad finns stora skillnader mellan visionen om en integrerad
ekonomi fér Europeiska unionen och den verklighet som EU:s
medborgare och tjinsteleverantorer lever i. De hinder som riknas
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upp berér minga olika tjinsteverksamheter och alla led 1 en tjinste-
leverantérs verksamhet, och de har minga gemensamma drag, bl.a.
det faktum att de ofta uppstdr pd grund av administrativa bérdor,
den rittsliga osikerhet som omger grinséverskridande verksamhet
och bristen pd 6msesidigt fértroende mellan medlemsstaterna.

(4)  Eftersom tjinstesektorn ir drivkraften bakom den ekono-
miska tillvixten och svarar f6r 70 % av BNP och sysselsittningen i
de flesta medlemsstaterna, inverkar denna uppsplittring av den inre
marknaden negativt pd hela den europeiska ekonomin, sirskilt de
smi och medelstora féretagens konkurrenskraft och arbetstagarnas
rorlighet, och hindrar konsumenterna frin att f3 tillgdng till ett
storre urval av tjinster till konkurrenskraftiga priser. Det dr viktigt
att pdpeka att tjinstesektorn ir en nyckelsektor for sysselsitt-
ningen, sirskilt f6r kvinnor, och att kvinnorna dirfér har mycket
att vinna pd de nya mojligheter som erbjuds genom att den inre
marknaden f6r tjinster fullbordas. Europaparlamentet och ridet
har betonat att undanréjandet av rittsliga hinder for etableringen
av en verklig inre marknad ir ett av de viktigaste leden 1 genom-
forandet av det mil som faststilldes av Europeiska ridets méte i
Lissabon den 23 och 24 mars 2000 om att férbittra sysselsittningen
och den sociala sammanhéllningen och uppnd en hallbar ekonomisk
tillvixt for att senast dr 2010 gora Europeiska unionen till virldens
mest konkurrenskraftiga och dynamiska kunskapsbaserade ekonomi
med fler och bittre arbetstillfillen. Att undanréja dessa hinder,
utan att gora avkall pd den ambitiésa europeiska sociala modellen,
ir siledes en grundliggande férutsittning for att 16sa svarigheterna
med att genomféra Lissabonstrategin och for att f3 fart pd den
europeiska ekonomin, 1 synnerhet nir det giller sysselsittningen
och investeringarna. Det dr dirfér viktigt att dstadkomma en inre
marknad for tjinster dir det rider ritt balans mellan en 6ppning av
marknaderna och bevarandet av offentliga tjinster, sociala rittig-
heter och konsumenters rittigheter.

(5)  Det ir dirfér nédvindigt att undanrdja hindren f6r tjinste-
leverantérernas etableringsfrihet i medlemsstaterna och for den fria
rorligheten for tjinster mellan medlemsstaterna samt att garantera
tjinstemottagare och tjinsteleverantérer den rittsliga sikerhet som
krivs for att de 1 praktiken skall kunna utéva dessa tvd grund-
liggande friheter i fordraget. Eftersom hindren f6r tjinsterna pd
den inre marknaden berér savil de aktérer som 6nskar etablera sig 1
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andra medlemsstater som dem som tillhandahiller en tjinst i en
annan medlemsstat utan att etablera sig dir, ir det nodvindigt att
ge tjinsteleverantdrerna mojlighet att utveckla sin tjinsteverksam-
het pd den inre marknaden antingen genom att etablera sig i en
medlemsstat eller genom att anvinda sig av den fria rorligheten f6r
tjinster. Tjinsteleverantdrerna borde kunna vilja mellan dessa tvd
friheter, beroende pd vilken tillvixtstrategi de har i varje medlems-
stat.

(6)  Det ir inte mojligt att undanrdja dessa hinder endast genom
en direkt tillimpning av artiklarna 43 och 49 i {6rdraget, dels efter-
som det skulle vara synnerligen komplicerat f6r medlemsstaternas
och gemenskapens institutioner att genomféra 6vertridelseforfar-
anden mot de berérda medlemsstaterna i varje enskilt fall, sirskilt
efter utvidgningen, dels eftersom manga hinder inte kan undanréjas
utan foregdende samordning av de nationella lagstiftningarna, bl.a.
genom administrativt samarbete. Som Europaparlamentet och ridet
har konstaterat mojliggdér en gemenskapsrittsakt att en verklig inre
marknad f6r tjinster kan uppnés.

(7) I detta direktiv faststills en allmin rittslig ram, som kommer
ett stort antal tjinsteverksamheter till godo, samtidigt som hinsyn
tas till de utmirkande dragen hos varje form av verksamhet eller
yrke och det sitt pd vilket de regleras. Denna ram ir grundad pd en
dynamisk och selektiv strategi, som bestdr i att férst undanrdja
sddana hinder som snabbt kan tas bort och direfter fér 6vriga
hinder inleda en process med utvirdering, samrdd och ytterligare
harmonisering pé sirskilda omrdden, vilket kommer att méjliggéra
en gradvis och samordnad modernisering av de nationella systemen
for reglering av tjinsteverksamhet, nigot som ir absolut néd-
vindigt for att en verklig inre marknad fér tjinster skall kunna full-
bordas senast &r 2010. En vilavvigd kombination av dtgirder bor
vidtas som innefattar milinriktad harmonisering, administrativt
samarbete, bestimmelsen om friheten att tillhandahilla tjinster och
uppmuntran till utarbetande av uppférandekoder pd vissa omriden.
Denna samordning av de nationella lagstiftningarna bor sikerstilla
en hog grad av rittslig integration pd gemenskapsnivd och en hog
skyddsnivd nir det giller mil av allminintresse, sirskilt konsument-
skyddet, vilket ir absolut nédvindigt for att skapa fértroende mellan
medlemsstaterna. I det hir direktivet tas ocksd hinsyn till andra
mél av allminintresse, inklusive skyddet av miljon, den allminna
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sikerheten och folkhilsan samt kravet pd att arbetsrittslig lagstift-
ning foljs.

(8)  De bestimmelser i detta direktiv som ror etableringsfriheten
och den fria rérligheten for tjinster bor endast tillimpas om den
berdrda verksamheten ir 6ppen fér konkurrens, si att medlems-
staterna inte tvingas att liberalisera tjinster av allmint ekonomiskt
intresse, att privatisera offentliga enheter som tillhandahiller sddana
tjanster eller att avskaffa existerande monopol f6r andra verksam-
heter eller vissa distributionstjinster.

(9)  Detta direktiv dr endast tillimpligt pd krav som paverkar
tilltridet till eller utévandet av en tjinsteverksamhet. Det ir dirfor
inte tillimpligt pd krav som t.ex. vigtrafikbestimmelser, bestim-
melser om markanliggning eller markanvindning, fysisk planering,
byggstandarder eller administrativa sanktioner for sidosittande av
sddana bestimmelser vilka inte sirskilt reglerar eller sirskilt pa-
verkar tjinsteverksamheten men som maéste f6ljas av tjinsteleveran-
torer vid utévandet av deras ekonomiska verksamhet pd samma sitt
som av enskilda som agerar i egenskap av privatpersoner.

(10)  Detta direktiv giller inte krav i samband med tillging till
offentliga medel {6r vissa tjinsteleverantdrer. Sddana krav omfattar
sirskilt de krav genom vilka villkoren fér tjinsteleverantdrers ritt
till offentliga medel faststills, bl.a. sirskilda avtalsvillkor, och inte
minst olika kvalitetsnormer som mdste iakttas f6r att kunna erhilla
offentliga medel, t.ex. fér sociala tjinster.

(11)  Detta direktiv pdverkar inte sddana dtgirder som medlems-
staterna vidtar 1 Gverensstimmelse med gemenskapsritten i sam-
band med skydd fér eller frimjande av den kulturella och sprikliga
méingfalden och méngfalden i medierna, eller finansieringen av
sddana 4tgirder. Detta direktiv hindrar inte medlemsstaterna frin
att tillimpa sina grundliggande regler och principer om pressfrihet
och yttrandefrihet. Direktivet piverkar inte medlemsstaternas lagar
om férbud mot diskriminering pd grund av nationalitet eller av
sddana skil som anges i artikel 13 i férdraget.

(12)  Syftet med detta direktiv dr att skapa en rittslig ram for att

sikerstilla etableringsfrihet och fri rérlighet f6r tjinster mellan
medlemsstaterna och inte att harmonisera eller paverka straffritten.
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Medlemsstaterna bor emellertid inte kunna begrinsa friheten att
tillhandahilla tjinster genom att tillimpa straffrittsliga bestimmel-
ser som sirskilt pdverkar tilltridet till eller utévandet av tjinste-
verksamhet genom att kringgd bestimmelserna 1 detta direktiv.

(13)  Det ir dven viktigt att detta direktiv fullt ut dr férenligt med
de gemenskapsinitiativ som antagits med stéd av artikel 137 1 for-
draget och i syfte att uppnd maélen i artikel 136 i detta avseende
frimjande av sysselsittning och foérbittrade levnads- och arbets-

villkor.

(14)  Detta direktiv paverkar inte sidana arbets- och anstillnings-
villkor, t.ex. lingsta arbetstid och kortaste vilotid, minsta antal
betalda semesterdagar per dr, minimilén samt hilsa, sikerhet och
hygien pd arbetsplatsen, som medlemsstaterna tillimpar i enlighet
med gemenskapsritten, och det pdverkar inte heller foérbindelserna
mellan arbetsmarknadens parter, inbegripet ritten att férhandla om
och ingd kollektivavtal, ritten att strejka och vidta stridsdtgirder i
enlighet med nationell lagstiftning och nationell praxis i éverens-
stimmelse med gemenskapsritten, och direktivet ir inte tillimpligt
pd tjianster som tillhandahills av bemanningsféretag. Direktivet pa-
verkar inte medlemsstaternas lagstiftning om social trygghet.

(15) I detta direktiv respekteras utévandet av de grundliggande
rittigheter som ir tillimpliga 1 medlemsstaterna, och som erkinns i
Europeiska unionens stadga om de grundliggande rittigheterna
med 4tf6ljande forklaringar, och sammanjimkar dem med de grund-
liggande friheter som faststills 1 artiklarna 43 och 49 i férdraget.
De grundliggande rittigheterna omfattar ritten att vidta strids-
dtgirder 1 enlighet med nationell lagstiftning och nationell praxis i
overensstimmelse med f6r gemenskapsritten.

(16) Detta direktiv giller endast tjinsteleverantdrer som ir
etablerade 1 en medlemsstat och omfattar inte externa aspekter. Det
giller inte férhandlingar 1 internationella organisationer om handel
med tjinster, sirskilt inom ramen fér Allminna tjinstehandels-

avtalet (GATS).

(17)  Detta direktiv omfattar endast sddana tjinster som utférs
mot ekonomisk ersittning. Tjinster av allmint intresse omfattas
inte av definitionen 1 artikel 50 i férdraget och faller dirfér inte
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inom detta direktivs tillimpningsomride. Tjinster av allmint
ekonomiskt intresse ir tjinster som utférs mot ekonomisk ersitt-
ning och dirfér omfattas av detta direktiv. Vissa tjinster av allmint
ekonomiskt intresse, t.ex. sidana som kan finnas pd transport-
omrddet, har dock undantagits frin detta direktivs tillimpnings-
omride, och vissa andra tjinster av allmint ekonomiskt intresse,
t.ex. sddana som kan finnas pd postomridet, omfattas av undantag
frin bestimmelsen i detta direktiv om friheten att tillhandahilla
tjanster. Direktivet giller inte finansieringen av tjinster av allmint
ekonomiskt intresse och inte heller medlemsstaternas stédsystem,
t.ex. pd det sociala omridet, i enlighet med gemenskapens kon-
kurrensregler. I direktivet behandlas inte uppféljningen av kom-
missionens vitbok om tjinster av allmint intresse.

(18)  Finansiella tjinster bor uteslutas frin direktivets tillimp-
ningsomride, eftersom denna verksamhet omfattas av sirskild
gemenskapslagstiftning vilken, liksom detta direktiv, syftar till att
genomfora en verklig inre marknad for tjinster. Detta undantag
bor sdledes omfatta alla finansiella tjinster som banktjinster och
tjinster som avser krediter, forsikringar och 3dterférsikringar,
tjanstepensioner och individuellt pensionssparande, virdepapper,
investeringsfonder, betalningar och investeringsrddgivning, in-
begripet de 6vriga tjinster som anges 1 bilaga I till Europa-
parlamentets och ridets direktiv 2006/48/EG av den 14 juni 2006
om ritten att starta och driva verksamhet i kreditinstitut®.

(19)  Ar 2002 antogs ett antal rittsakter rérande nit och tjinster
for elektronisk kommunikation, liksom anknytande resurser och
ydnster, genom vilka man inrittade ett regelverk for att underlitta
tilltradet till dessa verksamheter inom den inre marknaden, sirskilt
genom att de flesta individuella tillstdndsforfaranden avskaffades,
vilket gér det nédvindigt att undanta de frigor som omfattas av
dessa rittsakter frin detta direktivs tillimpningsomride.

(20)  Undantagen frin detta direktivs tillimpningsomride 1 friga
om s3dana elektroniska kommunikationstjinster som omfattas av
Europaparlamentets och ridets direktiv 2002/19/EG av den 7 mars
2002 om tilltrdde till och samtrafik mellan elektroniska kommuni-
kationsnit och tillhérande faciliteter (tilltridesdirektiv)’, Europa-

*EUT L 177, 30.6.2006, s. 1.
>EGT L 108, 24.4.2002, s. 7.
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parlamentets och ridets direktiv 2002/20/EG av den 7 mars 2002
om auktorisation fér elektroniska kommunikationsnit och
kommunikationstjinster (auktorisationsdirektiv)®, Europaparlamen-
tets och rddets direktiv 2002/21/EG av den 7 mars 2002 om ett
gemensamt regelverk for elektroniska kommunikationsnit och
kommunikationstjinster (ramdirektiv)’, Europaparlamentets och
ridets direktiv 2002/22/EG av den 7 mars 2002 om samhillsom-
fattande tjinster och anvindares rittigheter avseende elektroniska
kommunikationsnit och kommunikationstjinster (direktiv om
samhillsomfattande tjinster)® och Europaparlamentets och ridets
direktiv 2002/58/EG av den 12 juli 2002 om behandling av person-
uppgifter och integritetsskydd inom sektorn foér elektronisk
kommunikation (direktiv om integritet och elektronisk kommuni-
kation)” bor gilla bdde frigor som sirskilt behandlas i dessa
direktiv och frigor for vilka direktiven uttryckligen ger medlems-
staterna mojlighet att anta vissa dtgirder pa nationell niva.

(21)  Transporttjinster, inklusive lokaltrafik, taxi och ambulanser
samt hamntjinster, bér undantas frin detta direktivs tillimpnings-
omride.

(22)  Undantaget for hilso- och sjukvird frn detta direktivs
tillimpningsomrdde bér omfatta sddana tjinster inom hilso- och
sjukvird och likemedelstjinster som utférs av yrkesverksamma
inom hilso- och sjukvirden f6r att bedoma, bibehilla eller dterstilla
patienters hilsotillstdnd, dir dessa verksamheter ir forbehdllna ett
reglerat vrdyrke i den medlemsstat dir tjinsterna tillhandahills.

(23)  Detta direktiv pdverkar inte ersittningen for hilso- och
sjukvird som tillhandahills i en annan medlemsstat dn den dir
vdrdmottagaren ir bosatt. Domstolen har vid 4tskilliga tillfillen
behandlat denna friga och erkint patienternas rittigheter. Det ir
viktigt att behandla denna friga inom ramen fér en annan gemen-
skapsrittsakt for att f3 ett klart och tydligt rittslige, 1 den min
frdgan inte redan behandlats 1 ridets f6rordning (EEG) nr 1408/71
av den 14 juni 1971 om tillimpningen av system f6r social trygghet

¢*EGT L 108, 24.4.2002, s. 21.

"EGT L 108, 24.4.2002, s. 33.

SEGT L 108, 24.4.2002, s. 51.

’EGT L 201, 31.7.2002, s. 37. Direktivet indrat genom direktiv 2006/24/EG (EUT L 105,
13.4.2006, s. 54).
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nir anstillda, egenforetagare eller deras familjer flyttar inom gemen-
skapen'®.

(24)  Audiovisuella tjinster, oavsett sindningssitt, inbegripet
sddana som tillhandahélls pi biografer, bér ocksi undantas frin
detta direktivs tillimpningsomride. Direktivet bér inte heller
tillimpas pd sddant statligt stéd frin medlemsstaterna till den
audiovisuella sektorn som omfattas av gemenskapens konkurrens-
regler.

(25)  Spelverksamhet, inbegripet lotterier och vadslagningar, bér
undantas frin detta direktivs tillimpningsomrdde med tanke pd
denna verksamhets sirdrag som medfért att medlemsstaterna har
utformat en politik avseende den allminna ordningen och konsu-
mentskyddet.

(26)  Detta direktiv paverkar inte tillimpningen av artikel 45 1 for-
draget.

(27)  Detta direktiv bor inte omfatta sidana sociala tjinster som
ror boende, barnomsorg och stdd till behévande familjer och
enskilda och som pd nationell, regional eller lokal nivd utférs av
staten, av tjinsteleverantdrer pd uppdrag av staten eller av vilgoren-
hetsorganisationer erkinda av staten, 1 syfte att ge stod till personer
som tillfilligt eller permanent ir sirskilt behévande pd grund av
otillrickliga inkomster i familjen eller pd grund av att de, helt eller
delvis befinner sig i beroendestillning och till personer som
riskerar att bli marginaliserade. Dessa tjinster ir nédvindiga fér att
garantera den grundliggande ritten till minsklig virdighet och
integritet och ir ett uttryck foér principerna om social samman-
hillning och solidaritet och bér inte paverkas av detta direktiv.

(28)  Detta direktiv behandlar inte finansieringen av, eller stod-
systemet f6r, sociala tjinster. Det paverkar inte heller de kriterier
eller villkor som medlemsstaterna faststillt f6r att garantera att de
sociala tjinsterna verkligen gynnar allminintresset och den sociala
sammanhéllningen. Detta direktiv bér inte pdverka principen om
samhillsomfattande tjinster avseende medlemsstaternas sociala
tjanster.

EGT L 149, 5.7.1971, s. 2. Férordningen senast indrad genom Europaparlamentets och
ridets forordning (EG) nr 629/2006 (EUT L 114, 27.4.2006, s. 1).
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(29)  Med hinsyn till att det 1 férdraget anges sirskilda rittsliga
grunder for skattefrigor och att det redan finns antagna gemen-
skapsinstrument inom detta omride, ir det nédvindigt att utesluta
skatteomrddet frin detta direktivs tillimpningsomride.

(30)  Tjinsteverksamhet ir redan féremdl f6r omfattande gemen-
skapslagstiftning. Detta direktiv bygger vidare pd gemenskapens
regelverk och kompletterar det siledes. I de fall d det har konsta-
terats att detta direktiv strider mot andra gemenskapsinstrument
tgirdas det i direktivet, bl.a. i form av undantag. Det ir emellertid
nédvindigt att inféra en bestimmelse for de eventuella kvarstiende
undantagsfall d3 en bestimmelse i detta direktiv strider mot en
bestimmelse 1 ndgot annat gemenskapsinstrument. Férekomsten av
en sddan motstridighet bor faststillas 1 6verensstimmelse med for-
dragets bestimmelser om etableringsritt och fri rorlighet for
tjinster.

(31) Detta direktiv 6verensstimmer med och piverkar inte
Europaparlamentets och ridets direktiv 2005/36/EG av den
7 september 2005 om erkidnnande av yrkeskvalifikationer''. Det
behandlar andra frigor in frigor om yrkeskvalifikationer, till exem-
pel yrkesansvarsforsikring, marknadskommunikation, verksam-
heter pa flera olika omrdden och administrativ forenkling. Nir det
giller tillfillige tillhandahillande av tjinster 6ver grinserna inne-
hiller detta direktiv ett undantag frin bestimmelsen om friheten
att tillhandahdlla tjinster, vilket innebir att avdelning IT om fri-
heten att tillhandahdlla tjinster i direktiv 2005/36/EG inte pi-
verkas. Dirfor paverkar bestimmelsen om friheten att tillhanda-
hilla tjinster inte ndgon av de dtgirder som enligt det direktivet ir
tillimpliga i den medlemsstat dir en tjinst utfors.

(32)  Detta direktiv ir forenligt med gemenskapslagstiftning om
konsumentskydd, t.ex. Europaparlamentets och ridets direktiv
2005/29/EG av den 11 maj 2005 om otillbérliga affirsmetoder som
tillimpas av niringsidkare gentemot konsumenter pd den inre
marknaden (“direktivet om otillbérliga affirsmetoder”)' och
Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr 2006/2004 av
den 27 oktober 2004 om samarbete mellan de nationella tillsyns-

"EUT L 255, 30.9.2005, s. 22.
2ZEUT L 149, 11.6.2005, s. 22.
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myndigheter som ansvarar for konsumentskyddslagstiftningen
("férordningen om konsumentskyddssamarbete”) .

(33)  De tjinster som omfattas av detta direktiv ror ett stort antal
olika verksamheter som stindigt utvecklas, och bland vilka man
finner foretagsrelaterade tjinster, sdsom konsulttjinster inom ledar-
skap och férvaltning, certifiering och testning, viss typ av fastighets-
service (“facilities management”), inklusive kontorsunderhill och
annan kontorsservice, reklam, rekryteringstjinster samt handels-
agenter. Direktivet omfattar ocksd tjinster bdde till féretag och
konsumenter, ssom juridisk ridgivning och skatterddgivning,
tjinster som berdr fastigheter, t.ex. fastighetsmikleri, byggverk-
samhet, dven arkitektverksamhet, distribution, missarrangemang,
biluthyrning och resebyriverksamhet. Aven konsumenttjinster
ingdr, sisom inom turism (t.ex. turistguiders arbete), fritids-
anliggningar, idrottsanliggningar och néjesparker samt, under
forutsittning att de inte ir undantagna frn direktivets tillimp-
ningsomrade, hushillstjinster, t.ex. hemhyjilp till dldre. Dessa verk-
samheter kan rora bdde tjinster som kriver att tjinsteleverantor
och tjinstemottagare befinner sig nira varandra, tjinster dir tjinste-
leverantoren eller tjinstemottagaren férflyttar sig och tjinster som
kan tillhandahéllas pd distans, t.ex. via Internet.

(34) I enlighet med domstolens rittspraxis bér bedémningen av
huruvida vissa verksamheter, sirskilt verksamheter som ir offent-
ligt finansierade eller tillhandahills av offentliga enheter, utgér en
“tjinst” goras frin fall till fall mot bakgrund av respektive verk-
samhets utmirkande drag, sirskilt hur de tillhandahills, organiseras
och finansieras i den berérda medlemsstaten. Domstolen har slagit
fast att det som framfor allt utmirker ersittning ir att den utgdr en
ekonomisk kompensation f6r en berérd tjinst och att ersittnings-
kriteriet saknas i sddan verksamhet som utan ekonomiskt vederlag
bedrivs av staten eller f6r statens rikning inom ramen for dess
skyldigheter pd det sociala och det kulturella omrddet samt inom
utbildning och rittsvisende, exempelvis kurser som tillhandahills
inom ramen fér det nationella utbildningssystemet eller férvalt-
ningen av sociala trygghetssystem som inte ir inblandade 1 ekono-
misk verksamhet. Avgifter som betalas av tjinstemottagare, t.ex.
den kursavgift eller inskrivningsavgift som en studerande betalar

B EUT L 364, 9.12.2004, s. 1. Férordningen 4dndrad genom direktiv 2005/29/EG.
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for att 1 viss man bidra till driftskostnaderna for ett system, utgér
inte 1 sig ndgon ersittning eftersom tjinsten fortfarande till stérsta
delen finansieras med offentliga medel. Dessa verksamheter om-
fattas dirfor inte av definitionen av begreppet tjinst i artikel 50 i
fordraget och omfattas alltsd inte av detta direktivs tillimpnings-
omréde.

(35)  Amatéridrottsverksamhet utan vinstsyfte ir av mycket stor
betydelse for samhillet. Milen fér denna verksamhet ir ofta ute-
slutande sociala eller fritidsorienterade. Den utgdr sdledes inte
nodvindigtvis nigon ekonomisk verksamhet 1 gemenskapsrittslig
mening och bér dirfor inte omfattas av tillimpningsomridet for
detta direktiv.

(36) Begreppet “tjinsteleverantdr” boér omfatta fysiska personer
som ir medborgare i en medlemsstat eller juridiska personer som
utdvar en tjinsteverksamhet 1 en medlemsstat, antingen med 8berop-
ande av etableringsfriheten eller av den fria rorligheten for tjinster.
Begreppet “tjinsteleverantdr” bor dirfér inte endast begrinsas till
fall dir tjinsten tillhandahdlls 6ver grinserna inom ramen f6r den
fria rorligheten for tjinster, utan det bér dven omfatta sddana fall
d3 en aktor etablerar sig 1 en medlemsstat for att dir utveckla
yansteverksamhet. Begreppet “tjinsteleverantér” bér diremot inte
omfatta sddana filialer till bolag frin tredjelinder i en medlemsstat,
eftersom etableringsfriheten och den fria rorligheten for tjinster
enligt artikel 48 i fordraget endast kan gilla f6r bolag som bildats i
enlighet med lagstiftningen 1 en medlemsstat och som har sitt site
enligt bolagsordningen, sitt huvudkontor eller sin huvudsakliga
verksamhet inom gemenskapen. Begreppet “tjinstemottagare” bor
iven omfatta tredjelandsmedborgare som redan har vissa rittig-
heter genom olika gemenskapsrittsakter, t.ex. férordning (EEG)
nr 1408/71, ridets direktiv 2003/109/EG av den 25 november 2003
om varaktigt bosatta tredjelandsmedborgares stillning', ridets for-
ordning (EG) nr 859/2003 av den 14 maj 2003 om utvidgning av
bestimmelserna i férordning (EEG) nr 1408/71 och férordning
(EG) nr 574/72 till att gilla de medborgare 1 tredje land som enbart
pd grund av sitt medborgarskap inte omfattas av dessa bestim-
melser” och Europaparlamentets och ridets direktiv 2004/38/EG
av den 29 april 2004 om unionsmedborgares och deras familje-

"EUT L 16, 23.1.2004, s. 44.
S EUT L 124, 20.5.2003, s. 1.
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medlemmars ritt att fritt rora sig och uppehilla sig inom medlems-
staternas territorier °. Dessutom kan medlemsstaterna lita be-
greppet tjinstemottagare omfatta iven andra tredjelandsmedborgare
inom de egna grinserna.

(37)  Den ort dir en tjinsteleverantdr dr etablerad bor faststillas i
enlighet med domstolens rittspraxis, enligt vilken begreppet
etablering forutsitter ett faktiskt utévande av en ekonomisk verk-
samhet genom fast etablering f6r en obegrinsad period. Detta krav
kan dven anses uppfyllt om ett féretag bildas for en viss period eller
om det hyr den byggnad eller anliggning genom vilken det bedriver
sin verksamhet. Det kan ocksd vara uppfyllt om en medlemsstat
utfirdar tidsbegrinsade tillstdnd endast fér sirskilda tjinster.
Etableringen behover inte ske i form av ett dotterbolag, en filial
eller en agentur utan kan bestd av ett kontor som skéts av tjinste-
leverantorens egen personal eller av nigon fristiende person som
har stdende fullmakt att handla f6r féretagets rikning p&8 samma
sitt som skulle vara fallet med en agentur. Enligt denna definition,
som fordrar att tjinsteleverantdren faktiskt bedriver ekonomisk
verksamhet pd etableringsorten, utgér enbart en postadress inte en
etablering. Om tjinsteleverantdrer ir etablerade pd flera orter ir
det viktigt att avgora frin vilken etableringsort de tillhandahller de
faktiska tjanster som avses. Om det dr svért att avgora frin vilken
av flera etableringsorter en viss tjinst tillhandahills, bor platsen f6r
tjinsteleverantdrens verksamhetscentrum som avser just denna
tjdnst utgora etableringsorten.

(38)  Begreppet juridisk person” enligt bestimmelserna i for-
draget om etablering ger aktdérer mojlighet att fritt vilja den
juridiska form de anser vara limplig f6r att bedriva sin verksamhet.
Foljaktligen omfattar begreppet ”juridisk person” enligt férdraget
alla enheter, oberoende av juridisk form, som bildats i enlighet med
eller som omfattas av lagstiftningen i en medlemsstat.

(39)  Begreppet "tillstdndf6rfarande” bér omfatta bl.a. de admini-
strativa forfaranden genom vilka tillstind, licenser, godkinnanden
eller koncessioner beviljas, och dven skyldigheten, fér att kunna
utdva den berérda verksamheten, att vara registrerad som tillhorig
viss yrkeskategori eller inférd i ett register, en matrikel eller en

"“EUT L 158, 30.4.2004, 5. 77.
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databas, att vara officiellt utsedd som medlem i ett organ eller att
inneha en yrkeslegitimation. Ett tillstdnd kan beviljas antingen
genom ett formellt beslut eller genom ett indirekt sddant, vilket
exempelvis innebir att den behériga myndigheten inte uttalar sig
eller att den berdrda parten skall vinta pd mottagningsbeviset f6r
sin anmilan innan den berérda verksamheten kan inledas eller
betraktas som laglig.

(40)  Begreppet tvingande hinsyn till allminintresset” som vissa
bestimmelser 1 detta direktiv hinvisar till har utvecklats i dom-
stolens rittspraxis rorande artiklarna 43 och 49 1 férdraget och kan
komma att vidareutvecklas. Enligt domstolens rittspraxis bor
begreppet omfatta dtminstone féljande grunder: allmin ordning,
allmin sikerhet och folkhilsa enligt artiklarna 46 och 55 i for-
draget, uppritthillande av ordning i samhillet, socialpolitiska mail,
skydd av tjinstemottagarna, konsumentskydd, arbetarskydd, in-
begripet arbetstagarnas sociala trygghet, djurskydd, bevarande av
finansiell balans i socialférsikringssystemen, bedrigeribekimpning,
férebyggande av illojal konkurrens, miljéskydd och skydd av stads-
miljon, inbegripet samhillsplanering, skydd av lingivare, sikrad
sund férvaltning av rittsvisendet, trafiksikerhet, skydd av im-
materialritten, kulturpolitiska mal, inbegripet skydd av yttrande-
friheten med avseende p3 sambhillets olika delar, sirskilt sociala,
kulturella, religiosa och filosofiska virderingar i samhillet, behovet
av att garantera en hog utbildningsnivd, uppritthillande av press-
méngfald och frimjande av det nationella spriket, bevarande av det
nationella historiska och konstnirliga kulturarvet samt politik foér
veterinira frigor.

(41)  Begreppet "allmin ordning” omfattar, enligt EG-domstolens
tolkning, skydd mot ett faktiskt och tillrickligt allvarligt hot som
pdverkar nigot av sambhillets grundliggande intressen och kan
sirskilt inbegripa frigor som avser minniskans virdighet, skydd av
minderdriga och utsatta vuxna samt djurskydd. Likaledes inbegriper
begreppet allmin sikerhet frigor om skydd fér minniskors liv och

hilsa.

(42)  Bestimmelserna om administrativa férfaranden bér inte syfta
till att harmonisera administrativa férfaranden utan till att avligsna
alltfor tungrodda tillstdndsforfaranden och formaliteter som hindrar
etableringsfriheten och bildandet av nya tjinsteféretag.
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(43)  En av de grundliggande svirigheterna, som sirskilt sm& och
medelstora foretag stoter pd di de vill f3 tilltride till och bedriva
tjinsteverksamhet, ir de komplicerade och utdragna administrativa
forfarandena och den rittsliga osikerhet som ir férbunden med
dessa. Av detta skil dr det nédvindigt att med utgingspunkt 1 de
initiativ f6r modernisering och god férvaltningssed som tagits pi
gemenskapsnivd och nationell nivi, faststilla principer fér admini-
strativ forenkling, bl.a. genom att begrinsa skyldigheten att begira
forhandstillstdnd till fall dir detta dr absolut nédvindigt och inféra
principen om tyst medgivande frin de behériga myndigheternas
sida ndr en viss tid har forflutit. Sidana moderniseringsitgirder har
— utan att pdverka kraven pa 6ppenhet och aktuell information om
aktorerna — ull syfte att undanréja f6rseningar, kostnader och den
avskrickande verkan som t.ex. uppstdr pd grund av onédiga, alltfor
komplicerade eller tungrodda férfaranden, dubbelarbete, onédigt
byrdkratiska forfaranden i samband med att dokument limnas in,
behériga myndigheters godtyckliga bedémningar, oprecisa eller
orimligt l&nga tidsfrister f6r att erhilla svar, beviljade tillstinds be-
grinsade giltighetstid eller orimliga avgifter och sanktioner. Sddana
foreteelser verkar sirskilt avskrickande pd tjinsteleverantérer som
onskar utveckla sin verksamhet i andra medlemsstater och néd-
viandiggér en samordnad modernisering inom en utvidgad inre mark-
nad med 25 medlemsstater.

(44) Medlemsstaterna bor dir sd ir limpligt inféra blanketter som
harmoniserats pd gemenskapsnivd i enlighet med vad kommissionen
faststillt, och som likstills med certifikat, intyg eller andra doku-
ment avseende etableringar.

(45)  For att utreda om forfarandena och formaliteterna behéver
forenklas bér medlemsstaterna sirskilt kunna beakta hur nod-
vindiga och hur minga dessa ir, eventuellt dubbelarbete, kost-
nader, klarhet och tillginglighet samt de férseningar och praktiska
svarigheter som de kan férorsaka den berérde tjinsteleverantoren.

(46)  For att underlitta tilltride till och utévande av tjinsteverk-
samhet pd den inre marknaden ir det nédvindigt att faststilla ett
gemensamt mil f6r alla medlemsstater rérande administrativ f6r-
enkling och inféra bestimmelser om bl.a. ritt till information, for-
faranden p4 elektronisk vig och upprittande av en ram for tillstinds-
forfaranden. Andra dtgirder pd nationell nivd for att uppfylla detta
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mal skulle kunna best3 1 att man minskar antalet férfaranden och
formaliteter som tillimpas pd tjinsteverksamhet och begrinsar
sidana férfaranden och formaliteter till att endast omfatta sidana
som ir visentliga f6r att nd ett mil av allminintresse och som inte
har samma inneh3ll eller syfte.

(47)  For att administrativ férenkling skall 3stadkommas bor det
inte stillas ndgra allminna formella krav, sisom uppvisande av
originalhandlingar, bestyrkta kopior eller auktoriserade éversitt-
ningar, sivida det inte objektivt kan motiveras av tvingande hinsyn
till allméinintresset, sdsom skydd av arbetstagare, folkhilsa, miljs-
skydd eller konsumentskydd. Det dr ocksd nédvindigt att se till att
ett tillstind 1 regel medger tilltride till eller utévande av en tjinste-
verksamhet pa hela det nationella territoriet, sdvida inte tvingande
hinsyn till allminintresset objektivt kan motivera att man kriver
ett nytt tillstdnd f6r varje etableringsstille, t.ex. f6r etablering av
stormarknader, eller ett tillstdnd som ir begrinsat till en viss del av
det nationella territoriet.

(48) I syfte att ytterligare férenkla de administrativa férfarandena
ir det limpligt att sdkerstilla att alla tjinsteleverantdrer bara be-
héver vinda sig till en enda instans for att fullgéra samtliga for-
faranden och formaliteter (nedan kallad ”gemensam kontakt-
punkt”). Antalet sddana kontaktpunkter per medlemsstat kan
variera efter regionala och lokala ansvarsomriden eller efter vilket
verksamhetsomrdde det rér sig om. Inférandet av gemensamma
kontaktpunkter bér inte paverka ansvarsférdelningen mellan de
behériga myndigheterna inom varje nationellt system. Nir flera
myndigheter pd regional eller lokal nivd ir behériga, kan en av dem
fungera som gemensam kontaktpunkt och samordnare. Kontakt-
punkterna kan inrittas av administrativa myndigheter, men ocksd
av handelskammare, hantverks- och industriféreningar, yrkes-
sammanslutningar eller privata organ 8t vilka medlemsstaten har
beslutat att anfértro denna uppgift. De gemensamma kontakt-
punkterna spelar en viktig roll som st6d for tjinsteleverantéren,
antingen som direkt behorig myndighet som kan utfirda de
dokument som krivs for att {3 tilltride till en tjinsteverksamhet
eller som mellanhand mellan tjinsteleverantéren och de direkt be-
hériga myndigheterna.
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(49) Den avgift som de gemensamma kontaktpunkterna fir
debitera bér std i proportion till kostnaden f6r de férfaranden och
formaliteter som de har att ombesérja. Detta bér inte hindra
medlemsstaterna frdn att anfértro de gemensamma kontaktpunkt-
erna uppgiften att ta in andra administrativa avgifter som t.ex.
tillsynsmyndigheternas avgifter.

(50)  Viss slags information méiste vara littillginglig for tjinste-
leverantérer och tjinstemottagare. Det bor aligga varje medlems-
stat att inom ramen for detta direktiv faststilla hur informationen
meddelas tjinsteleverantérer och tjinstemottagare. Medlemsstat-
ernas skyldighet att se till att relevant information ir lttillginglig
for tjinsteleverantdrer, och tjinstemottagare och att den ir &t-
komlig f6r allminheten utan hinder, kan fullgéras genom att gora
informationen tillginglig genom en webbplats. All information bér
limnas pd ett klart och entydigt sitt.

(51)  Informationen till tjinsteleverantdrer och tjinstemottagare
bor sirskilt omfatta information om férfaranden och formaliteter,
kontaktuppgifter for de behériga myndigheterna, villkor for till-
tride till offentliga register och databaser, information om hur
klagomal kan framféras och kontaktuppgifter f6r féreningar och
organisationer som kan bistd tjinsteleverantérer och tjinstemot-
tagare med praktisk hjilp. De behériga myndigheternas skyldighet
att bitrida tjinsteleverantdrer och tjinstemottagare bor inte
omfatta tillhandahillande av juridisk rddgivning i enskilda fall. All-
min information om hur kraven vanligen tolkas eller tillimpas bor
dock ges. Frigor som exempelvis roér ansvar for oriktiga eller
vilseledande uppgifter bor avgoras av medlemsstaterna.

(52)  Att det inom overskddlig tid inrittas ett system fér for-
faranden och formaliteter pd elektronisk vig ir en absolut forut-
sittning for en férenkling av administrationen av det omrdde som
ror tjinsteverksamhet, vilket skulle gynna sdvil tjinsteleverantérer
och tjinstemottagare som behériga myndigheter. For att kravet pd
resultat skall uppnds kan den nationella lagstiftningen och andra
bestimmelser som giller tjinster behdva anpassas. Denna skyldig-
het bor inte hindra medlemsstaterna frin att tillhandahilla dven
andra sitt, utéver de elektroniska, att fullgéra sddana férfaranden
och formaliteter. Att dessa férfaranden och formaliteter maéste
kunna fullgéras pd distans innebir bl.a. att medlemsstaterna méste
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se till att de kan tillhandahillas 6ver grinserna. Skyldigheten att nd
resultat giller inte férfaranden eller formaliteter som ir av sidant
slag att de inte kan fullgdras pa distans. Medlemsstaternas lagstift-
ning om sprikanvindning paverkas inte heller.

(53)  Beviljandet av licenser f6r vissa former av tjinsteverksamhet
kan kriva att den behoriga myndigheten intervjuar s6kanden fér att
bedéma dennes personliga integritet och limplighet for att utfora
yansten 1 friga. I sddana fall kan fullgérandet av formaliteterna pd
elektronisk vig vara olimpliga.

(54) Mbojligheten att fi tilltride till en tjinsteverksamhet bor
omfattas av krav pd tillstdnd fr&n de behériga myndigheterna
endast om beslutet 1 friga ir icke-diskriminerande, nédvindigt och
proportionellt. Detta innebir framfor allt att ett tillstdndsforfar-
ande dr godtagbart endast om en efterhandskontroll skulle vara
verkningslds pd grund av att man 1 efterhand inte kan avgéra om de
berérda tjdnsterna har brister, samtidigt som hinsyn tas tll de
eventuella risker och faror som kan uppstd om en férhandskontroll
inte utfors. Dessa bestimmelser 1 direktivet kan emellertid inte
3beropas for att rittfirdiga tillstdndsférfaranden som ir férbjudna
enligt andra gemenskapsinstrument som Europaparlamentets och
ridets direktiv 1999/93/EG av den 13 december 1999 om ett gemen-
skapsramverk for elektroniska signaturer'” eller Europaparlamentets
och ridets direktiv 2000/31/EG av den 8 juni 2000 om vissa ritts-
liga aspekter pd informationssamhillets tjinster, sirskilt elektronisk
handel, pi den inre marknaden (direktiv om elektronisk handel)*.
Resultaten frin den dmsesidiga utvirderingen kommer att gora det
mojligt att bestimma pd gemenskapsnivd vilka verksamhetsformer
som inte bér omfattas av tillstdndsforfaranden.

(55) Detta direktiv bor inte pdverka medlemsstaternas méjlighet
att terkalla tillstdnd i efterhand om villkoren fér det beviljade till-
stdndet inte lingre ir uppfyllda.

(56)  Enligt domstolens rittspraxis utgor folkhilsan, konsument-
skyddet, djurhilsan och skyddet av stadsmiljén tvingande hinsyn
till allminintresset. Sidana tvingande hinsyn kan motivera tillimp-
ningen av tillstdndsférfaranden och andra restriktioner. S3dana

7EGT L 13, 19.1.2000, s. 12.
B EGT L 178, 17.7.2000, s. 1.
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tillstdndsforfaranden eller restriktioner bér dock inte innebira
nigon diskriminering pd grund av nationalitet. Dessutom bor
nédvindighets- och proportionalitetsprinciperna alltid respekteras.

(57) Bestimmelserna om tillstdndsforfaranden i detta direktiv
bor gilla sddana fall di de aktdrernas tilltride till eller utévande av
yjinsteverksamhet kriver ett beslut av en behérig myndighet. Detta
giller varken beslut av behoriga myndigheter att inritta en offentlig
eller privat enhet for att tillhandahilla en viss tjinst eller behoriga
myndigheters ingdende av avtal f6r tillhandahillandet av en viss
tjinst som regleras av bestimmelserna om offentlig upphandling,
eftersom detta direktiv inte giller bestimmelser om offentlig upp-
handling.

(58)  For att underlitta tilltride till och utévande av tjinsteverk-
samheter ir det viktigt att utvirdera och rapportera om tillstdnds-
forfarandena och vilket syfte de tjinar. Denna rapporteringsskyldig-
het rér endast férekomsten av tillstdndsférfaranden och inte kriterier
och villkor fér att bevilja ett tillstdnd.

(59) Tillstdndet bor i regel gora det mojligt for tjinsteleveran-
toren att fa tilltride till tjinsteverksamheten eller utéva denna pd
hela landets territorium, sdvida inte en territoriell begrinsning
motiveras av tvingande hinsyn till allminintresset. Exempelvis
miljoskyddet kan motivera att det stills krav pd tillstdnd for varje
enskild anliggning pd det nationella territoriet. Denna bestimmelse
boér inte paverka regionala eller lokala befogenheter for tillstdnds-
givning inom medlemsstaterna.

(60) Detta direktiv, sirskilt bestimmelserna om tillstdndsfor-
faranden och det territoriella tillimpningsomridet for ett tillstdnd,
bér inte pdverka den regionala och lokala behorighetstérdelningen i
de enskilda medlemsstaterna, inbegripet regionalt och lokalt sjilv-
styre och anvindningen av officiella sprik.

(61) Bestimmelsen om att villkoren fér beviljande av tillstdnd
inte skall 6verlappa varandra bor inte hindra medlemsstaterna frén
att tillimpa egna villkor som preciseras i tillstdndsférfarandet. Det
enda som bor krivas ir att de behoriga myndigheterna d& de 6ver-
viger om den sdkande uppfyller dessa krav, beaktar de likvirdiga
villkor som den s6kande redan har uppfyllt i en annan medlemsstat.
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Denna bestimmelse bér inte innebira att villkoren fér att tillstind
skall beviljas enligt en annan medlemsstats tillstindsférfarande
maste tillimpas.

(62)  Om antalet tillstdnd f6r en viss verksamhet ir begrinsat pa
grund av brist pd naturresurser eller teknisk kapacitet, bér ett
forfarande for att vilja mellan flera potentiella s6kande inrittas, for
att man genom fri konkurrens skall kunna férbittra kvaliteten pd
och villkoren fér de tjinster som erbjuds anvindarna. Ett sidant
forfarande bor ge garantier for ppenhet och opartiskhet, och ett
tillstind som utfirdats pd detta sitt bor varken ha en orimligt lang
giltighetstid eller fornyas automatiskt och fir inte innebira nigon
fordel f6r den tjinsteleverantor vars tillstind nyligen har upphort
att gilla. Framfér allt bor det utfirdade tillstindets giltighetstid
faststillas s att det inte inskrinker eller begrinsar den fria kon-
kurrensen mer idn vad som ir nédvindigt for att investeringarna
skall hinna skrivas av och investerat kapital ge skilig avkastning.
Denna bestimmelse bér inte hindra medlemsstaterna frin att be-
grinsa antalet tillstdnd av andra skil dn brist pd naturresurser eller
teknisk kapacitet. Dessa tillstdind bér under alla omstindigheter
dven i fortsittningen omfattas av Svriga bestimmelser om till-
stdndsgivning i detta direktiv.

(63) I avsaknad av andra arrangemang bér tillstdndet anses be-
viljat om inget annat meddelats inom en angiven tidsfrist. Andra
arrangemang kan dock tillimpas nir det giller viss verksamhet, om
det ir objektivt motiverat av tvingande hinsyn till allminintresset,
bland annat tredje parts legitima intresse. Sddana andra arrange-
mang skulle kunna inbegripa bestimmelser i medlemsstaterna,
enligt vilka ansékan 1 avsaknad av ett svar frdn den behériga myndig-
heten skall anses vara avslagen, och avslaget kan overklagas till
domstol.

(64)  For att inritta en verklig inre marknad fér tjinster ir det
nédvindigt att undanrdja de begrinsningar av etableringsfriheten
och av den fria rérligheten for tjinster som dnnu finns inskrivna i
vissa medlemsstaters lagstiftning och som strider mot artiklarna 43
eller 49 1 fordraget. De otilldtna begrinsningarna paverkar sirskilt
den inre marknaden for tjinster och bér undanréjas systematiskt
och s3 snart som mojligt.
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(65)  Etableringsfriheten grundar sig sirskilt pd principen om
likabehandling enligt vilken inte endast diskriminering pd grund av
nationalitet dr férbjuden, utan iven all indirekt diskriminering pd
andra grunder som kan leda till samma resultat. Det bér alltsg inte
stillas ndgra krav pd att man skall ha en viss etableringsort, hemvist,
bosittningsort eller huvudsaklig verksamhetsort for att f4 tilleride
till eller utéva tjinsteverksamhet 1 en medlemsstat, vare sig det rér
sig som en huvudverksamhet eller biverksamhet. Dessa kriterier
bér dock inte omfatta krav enligt vilka tjinsteleverantoren eller en
av dennes anstillda eller ett ombud miste vara nirvarande vid
utdvandet av tjinsteverksamheten nir detta ir motiverat av tving-
ande hinsyn tll allminintresset. Vidare bér en medlemsstat inte
heller begrinsa ett foretags rittskapacitet eller ritt att vicka talan,
om det har bildats enligt lagstiftningen i en annan medlemsstat och
det har sin huvudsakliga etablering dir. Inte heller bér en medlems-
stat kunna gynna de tjinsteleverantérer som har en sirskild kopp-
ling till en nationell eller lokal socioekonomisk miljé, eller p& grund
av leverantorens etableringsort kunna inskrinka dennes ritt att
forvirva, utnyttja eller 6verldta rittigheter och varor eller att 3
tilltride till olika former av krediter eller lokaler om dessa méjlig-
heter underlittar for leverantoren att 3 tilltride till eller utéva
verksamheten.

(66) Tilltride till eller utévande av en tjinsteverksamhet pd en
medlemsstats territorium bor inte vara beroende av en ekonomisk
provning. Férbudet mot att géra en ekonomisk prévning till en
forutsittning for beviljande av tillstdnd bér omfatta den ekono-
miska prévningen 1 sig, och inte de andra krav som objektivt kan
motiveras av tvingande hinsyn till allminintresset, sisom skyddet
av stadsmiljon, socialpolitik och folkhilsa. Detta férbud bér inte
paverka utdvandet av befogenheter nir det giller de myndigheter
som ansvarar for tillimpningen av konkurrenslagstiftningen.

(67) Nir det giller finansiell sikerhet eller forsikring bor for-
budet mot krav endast gilla skyldigheten att den begirda finansiella
sikerheten eller foérsikringen mdste komma frin ett finansinstitut
som ir etablerat 1 den berérda medlemsstaten.
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(68) I friga om forhandsregistrering bér forbudet mot krav
endast gilla skyldigheten att tjinsteleverantéren fére etableringen
skall ha varit férhandsregistrerad under en viss period i ett register i
den ber6érda medlemsstaten.

(69) For att moderniseringen av nationella bestimmelser skall
kunna samordnas sd att de uppfyller den inre marknadens krav ir
det nodvindigt att gora en utvirdering av vissa nationella krav som
inte ir diskriminerande men som pi grund av sin karaktir kan
komma att avsevirt inskrinka eller till och med férhindra tilltridet
till eller bedrivandet av en verksamhet som omfattas av etablerings-
friheten. Denna utvirderingsprocess bor begrinsas till att under-
soka om kraven ir forenliga med de kriterier som domstolen redan
har faststillt for etableringsfriheten. Den bér inte avse tillimp-
ningen av gemenskapens konkurrenslagstiftning. Om sidana krav
ir diskriminerande, inte objektivt motiverade av tvingande hinsyn
till allminintresset eller om de inte stdr 1 proportion till det efter-
strivade syftet miste de upphivas eller indras. Resultatet av ut-
virderingen kommer att variera beroende pd verksamhetens art och
det berérda allminintresset. I synnerhet kan sddana krav vara helt
motiverade nir de avser socialpolitiska mal.

(70)  Tjinster fir, i den mening som avses i detta direktiv och utan
att det paverkar tillimpningen av artikel 16 1 EG-f6rdraget, i detta
direktiv betraktas som tjinster av allmint ekonomiskt intresse
endast om de tillhandahills f6r att uppfylla en sirskild uppgift av
allmint intresse som den berérda medlemsstaten anfértrott tjinste-
leverantéren. Uppdraget bér tilldelas tjinsteleverantdren genom en
eller flera rittsakter av ett slag som den berérda medlemsstaten
beslutar om och dir den sirskilda uppgiftens art bor preciseras.

(71)  Det forfarande f6r 6msesidig utvirdering som féreskrivs i
detta direktiv bér inte pdverka medlemsstaternas frihet att i sina
lagstiftningar faststilla en hog skyddsnivd {6r allminna intressen,
sirskilt f6r att uppnd socialpolitiska mil. Dessutom ir det néd-
vindigt att det vid den msesidiga utvirderingen tas full hinsyn till
den sirskilda karaktiren hos tjinster av allmint ekonomiskt intresse
och de sirskilda uppgifter som de fyller. Detta kan motivera vissa
inskrinkningar i etableringsfriheten, sirskilt om de syftar till att
skydda folkhilsan och socialpolitiska mil och om de uppfyller
kraven i artikel 15.3 a, b och c. Nir det giller skyldigheten att ha en
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sirskild juridisk form for att utdva vissa tjinster pd det sociala om-
ridet, har domstolen t.ex. redan funnit att det kan vara motiverat
att underkasta tjinsteleverantdren ett krav att verka utan vinstsyfte.

(72)  Tjinster av allmint ekonomiskt intresse avser viktiga upp-
gifter som ror social och territoriell ssmmanhéllning. Utférandet av
dessa uppgifter bor inte hindras som ett resultat av det utvirderings-
forfarande som foreskrivs 1 detta direktiv. Krav som dr nédvindiga
for att dessa uppgifter skall kunna fullgéras bér inte paverkas av
detta forfarande, men man bér samtidigt ta itu med omotiverade
begrinsningar av etableringsfriheten.

(73)  Bland de krav som bér granskas finns nationella regler som,
av andra skil in den som giller yrkeskvalifikationer, férbehaller
ritten att starta viss verksamhet 4t vissa tjinsteleverantorer. Dessa
krav inbegriper dven skyldighet fér tjinsteleverantdrer att ha en
viss juridisk form, t.ex. kravet att vara en juridisk person, en enskild
firma, en ideell forening eller ett féretag som dgs enbart av fysiska
personer, eller krav som ror aktieinnehav i ett féretag, sirskilt
skyldigheten att hilla ett minimikapital f6r viss slags verksamhet
eller sirskilda yrkeskvalifikationer for att inneha aktiekapital eller
leda vissa féretag. Utvirderingen av huruvida fasta minimi-
och/eller maximiavgifter ir forenliga med etableringsfriheten giller
bara avgifter som sitts av behoriga myndigheter sirskilt for
tillhandahdllandet av vissa tjinster och inte, till exempel, allminna
regler om prissittning, exempelvis vid uthyrning av bostider.

(74)  Den 6msesidiga utvirderingen innebir att medlemsstaterna
under inférlivandeperioden forst médste gora en genomgéng av sin
lagstiftning i syfte att ta reda pd om ndgra av de ovannimnda kraven
dterfinns 1 deras rittssystem. Senast vid inférlivandeperiodens slut
bér medlemsstaterna utarbeta en rapport om resultatet av genom-
gdngen. Varje rapport 6verlimnas till alla andra medlemsstater och
berérda parter. Medlemsstaterna har direfter sex minader pd sig
for att limna sina synpunkter pd rapporterna. Senast ett &r efter
dagen for inforlivandet av detta direktiv bér kommissionen ut-
arbeta en sammanfattande rapport, vid behov &tféljd av forslag till
ytterligare initiativ. Om det ir nédvindigt kan kommissionen i1
samarbete med medlemsstaterna bistd dem med att utforma en
gemensam metod.
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(75)  Att det 1 detta direktiv anges ett antal krav som medlems-
staterna méste upphiva eller utvirdera under inférlivandeperioden
paverkar inte méjligheten att inleda 6vertridelseférfarande mot en
medlemsstat som inte uppfyllt sina skyldigheter enligt artiklarna 43
eller 49 i1 fordraget.

(76)  Detta direktiv ror inte tillimpningen av artiklarna 28-30 i
fordraget avseende den fria rérligheten f6r varor. De begrinsningar
som férbjuds med hinvisning till bestimmelsen om friheten att
tillhandahilla tjinster avser krav som giller tilltride till eller ut-
dvande av tjinsteverksamhet, men inte de krav som giller varorna i

s1g.

(77)  Nir en aktor forflyttar sig till en annan medlemsstat {6r att
dir utdva tjinsteverksamhet bor man skilja mellan omstindigheter
som omfattas av etableringsfriheten och sddana som omfattas av
den fria rorligheten for tjinster, beroende pd om verksamheten ir
av tillfillig art eller inte. Nir det giller skillnaden mellan
etableringsfriheten och den fria rorligheten for tjinster ir, enligt
domstolens rittspraxis, den viktigaste faktorn frigan om huruvida
de aktorerna dr etablerade eller inte i den medlemsstat dir de till-
handahiller den berérda tjinsten. Om de ir etablerade 1 den med-
lemsstat dir de tillhandahiller sina tjinster bér de omfattas av
etableringsfriheten. Om de aktérerna diremot inte ir etablerade i
den medlemsstat dir tjinsten tillhandahills bér deras verksamhet
omfattas av den fria rérligheten f6r tjinster. I enlighet med dom-
stolens rittspraxis bor verksamhetens tillfilliga art bedémas inte
bara pd grundval av tjinstens varaktighet, utan ocksd med hinsyn
till dess frekvens, periodiska karaktir eller kontinuitet. Det faktum
att tjinsten ir av tillfillig art bor inte under ndgra omstindigheter
innebira att tjinsteleverantdren 1 den medlemsstat dir tjinsten till-
handahills inte kan skaffa sig en viss infrastruktur, t.ex. ett kontor
eller en byrd av nigot slag, som ir nédvindig for att kunna utféra
tjdnsten 1 friga.

(78)  For att sikerstilla ett effektivt genomfoérande av den fria
rorligheten for tjinster, och fér att tjinstemottagarna och tjinste-
leverantdrerna skall kunna dra nytta av och erbjuda tjinster i hela
gemenskapen utan att behéva ta hinsyn till ndgra grinser, ir det
nédvindigt att det klargors i vilken utstrickning kraven i den med-
lemsstat dir tjinsten tillhandahills r tillimpliga. Det ir avgérande
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att se till att bestimmelsen om friheten att tillhandahdlla tjinster
inte hindrar den medlemsstat dir tjinsten utférs frén att tillimpa
sirskilda krav, i enlighet med principerna 1 artikel 16.1 a—c, av hin-
syn till allmin ordning eller sikerhet eller folkhilso- eller miljs-

skydd.

(79) I enlighet med domstolens rittspraxis har en medlemsstat
ritt att vidta tgirder for att férhindra att tjinsteleverantérer otill-
bérligen utnyttjar principerna om den inre marknaden. Huruvida
en tjinsteleverantdr har gjort sig skyldig till missbruk bér avgéras

fran fall ull fall.

(80) Det ir noédvindigt att se till att tjinsteleverantérerna kan ta
med sig den utrustning som behdvs for att utféra tjinsten nir de
reser till en annan medlemsstat f6r att tillhandahélla tjinster. Det ir
sirskilt viktigt att undvika fall dir tjinsten inte kan utféras utan
utrustningen eller dir tjinsteleverantorer ddrar sig merkostnader pd
grund av att de miste hyra eller f6rvirva annan utrustning in den
de vanligtvis anvinder eller visentligt tvingas indra det sitt pd
vilket de vanligtvis bedriver sin verksamhet.

(81)  Med begreppet "utrustning” avses inte fysiska féremédl som
antingen tillhandahdlls av tjinsteleverantéren till kunden eller blir
en del av ett fysiskt féremdl som ett resultat av tjinsteverksam-
heten, t.ex. byggnadsmaterial eller reservdelar, eller som férbrukas
eller limnas kvar pd platsen i samband med tillhandahillandet av
tjdnsten, t.ex. brinslen, springimnen, fyrverkerier, bekimpnings-
medel, gifter eller mediciner.

(82) Bestimmelserna i detta direktiv bér inte utesluta att en
medlemsstat tillimpar bestimmelser om arbets- och anstillnings-
villkor. Bestimmelser i lagar och andra férfattningar bor 1 enlighet
med foérdraget vara motiverade av skil som rér skydd fér arbets-
tagare och vara icke-diskriminerande, nédvindiga och proportioner-
liga, enligt domstolens tolkning, samt &verensstimma med annan
relevant gemenskapsritt.

(83) Det ir nddvindigt att sikerstilla att bestimmelsen om fri-
heten att tillhandahilla tjinster fir fringds endast pd de omriden
som omfattas av undantag. Dessa undantag ir nédvindiga for att
hinsyn skall kunna tas till hur ldngt integrationen kommit p& den
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inre marknaden eller till vissa gemenskapsinstrument avseende
yanster dir det foreskrivs att en tjinsteleverantdr skall omfattas av
ett annat lands lagstiftning dn etableringsmedlemsstatens. Vidare
bér vissa dtgirder i undantagsfall vidtas mot en viss tjinsteleveran-
tor, om det sker i enstaka fall och pd vissa strikta formella och
materiella villkor. Eventuella begrinsningar av den fria rorligheten
for tanster bor tillitas 1 undantagsfall och endast om de ir for-
enliga med de grundliggande rittigheter som utgdr en integrerad
del av de allminna gemenskapsrittsliga principerna.

(84)  Undantaget frin bestimmelsen om friheten att tillhandah3lla
tjinster nir det giller posttjinster bér omfatta bide verksamheter
som ir forbehdllna tjinsteleverantdren av samhillsomfattande tjinster
och andra posttjinster.

(85)  Det undantag frin bestimmelsen om friheten att tillhanda-
hlla tjinster som bestdr 1 indrivning av fordringar och hinvisningen
till ett eventuellt framtida harmoniseringsinstrument bér gilla
endast tilltride till och utévande av verksamhet som foretridesvis
bestdr av att vicka talan vid domstol i samband med indrivning av
fordringar.

(86) Detta direktiv bor inte pdverka arbets- och anstillnings-
villkor som i enlighet med Europaparlamentets och ridets direktiv
96/71/EG av den 16 december 1996 om utstationering av arbets-
tagare i samband med tillhandahillande av tjinster" giller for
arbetstagare som utstationerats for att tillhandahlla en tjinst pa en
annan medlemsstats territorium. I sddana fall ir tjinsteleverant6ren
enligt direktiv 96/71/EG skyldig att uppfylla gillande arbets- och
anstillningsvillkor pd ett antal angivna omriden i den medlemsstat
dir tjinsten tillhandahdlls. Dessa omriden ir foljande: lingsta
arbetstid och kortaste vilotid, minsta antal betalda semesterdagar
per &r, minimilén, inbegripet évertidsersittning, villkor fér personal-
uthyrning, sirskilt genom bemanningsforetag, hilsa, sikerhet och
hygien pa arbetsplatsen, skyddsdtgirder med hinsyn till arbets- och
anstillningsvillkoren f6r gravida kvinnor och kvinnor som nyligen
fétt barn samt for barn och unga, lika behandling av kvinnor och
min samt andra bestimmelser om icke-diskriminerande behand-
ling. Detta giller inte enbart arbets- och anstillningsvillkor som ir
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faststillda i lag utan iven sddana som finns 1 kollektivavtal eller
skiljedomar som officiellt férklarats ha allmin giltighet eller i
praktiken har allmin giltighet i den mening som avses 1 direktiv
96/71/EG. Detta direktiv bor heller inte hindra medlemsstaterna
frén att tillimpa arbets- och anstillningsvillkor pd andra omriden
in dem som anges 1 artikel 3.1 1 direktiv 96/71/EG av skil som ror
den allminna ordningen.

(87)  Detta direktiv bor inte heller pdverka arbets- och anstill-
ningsvillkoren d& den arbetstagare som anstillts for att tillhanda-
hilla en grinsoverskridande tjanst rekryterats 1 den medlemsstat
dir tjinsten tillhandahills. Vidare bor inte detta direktiv péverka
ritten for de medlemsstater dir tjinsten tillhandahills att besluta
huruvida det foreligger ett anstillningsférhillande och avgéra skill-
naden mellan egenféretagare och anstillda, inklusive ”falska egen-
foretagare”. I detta hinseende bor det visentliga sirdraget for ett
anstillningsférhillande 1 den mening som avses 1 artikel 39 1 for-
draget vara att en person under en viss tid, f6r ndgon annans rikning
och enligt dennes anvisningar, utfér tjinster 1 utbyte mot ersitt-
ning; varje verksamhet som en person utévar utanfér ett underord-
nat férhillande méste betraktas som en verksamhet som personen
bedriver i egenskap av egenforetagare i enlighet med artiklarna 43
och 49 i fordraget.

(88)  Bestimmelsen om friheten att tillhandahlla tjinster bér inte
gilla i de fall di en verksamhet i enlighet med gemenskapsritten ir
forbehallen ett sirskilt yrke i en medlemsstat, exempelvis krav om
att tillhandahillande av juridisk rddgivning ir férbehéllen advokater.

(89) Det undantag frin bestimmelsen om friheten att tillhanda-
hilla tjinster som giller vid registrering av fordon som leasats i en
annan medlemsstat in den dir fordonet anvinds féljer av dom-
stolens rittspraxis, enligt vilken en medlemsstat fir faststilla en
sddan skyldighet i friga om fordon som anvinds inom det egna
territoriet om detta stdr i proportion till det efterstrivade syftet.
Undantaget giller inte enstaka eller tillfilliga uthyrningar.

(90)  Avtalsférhillanden mellan tjinsteleverantér och kund samt

mellan arbetsgivare och arbetstagare bor inte omfattas av detta direk-
tiv. Vilken lagstiftning som ir tillimplig pd tjinsteleverantérens
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avtalsforpliktelser eller utomobligatoriska forpliktelser bor fast-
stillas i enlighet med internationell privatritt.

(91) Medlemsstaterna miste ges mojlighet att, under sirskilda
omstindigheter och i enskilda fall, av hinsyn till tjinsternas siker-
het, gora undantag frin bestimmelsen om friheten att tillhandah3lla
tjinster f6r en tjinsteleverantdr som ir etablerad i en annan med-
lemsstat. En sddan méjlighet bér dock endast f3 utnyttjas om
harmonisering saknas pd gemenskapsniva.

(92)  Begrinsningar av den fria rérligheten f6r tjdnster 1 strid mot
detta direktiv kan bero dels pid dtgirder som vidtas gentemot
yjdnsteleverantdren, dels pd en rad olika hinder for tjinstemottag-
arnas, sirskilt konsumenternas, méjlighet att utnyttja tjinsterna. I
detta direktiv ges exempel pd olika begrinsningar f6r tjinstemot-
tagare som vill utnyttja en tjinst som erbjuds av en tjinsteleveran-
tor etablerad 1 en annan medlemsstat. Detta inbegriper dven fall dir
tjinstemottagarna ir skyldiga att erhdlla tillstdnd frin eller under-
ritta sina behoriga myndigheter for att {3 ta emot en tjinst frin en
tjinsteleverantér som ir etablerad i en annan medlemsstat. Det
giller inte allminna tillstdndsférfaranden som idven ir tillimpliga pd
yjanster utfoérda av en tjinsteleverantdr som ir etablerad i samma
medlemsstat.

(93) Begreppet “ekonomiska bidrag” fér anvindning av en
sirskild tjinst bor varken omfatta system fér stéd som beviljas av
medlemsstaterna, sirskilt pd det sociala omridet eller inom den
kulturella sektorn, och som omfattas av gemenskapens konkurrens-
regler, eller allminna ekonomiska bidrag som inte ir kopplade till
anvindning av en sirskild tjinst, t.ex. studiebidrag eller studieldn.

(94)  Enligt fordragets bestimmelser om fri rorlighet for tjinster
ir det forbjudet att diskriminera en tjinstemottagare pd grund av
dennes nationalitet eller pd grund av 1 vilket land eller p3 vilken ort
han eller hon ir bosatt. Sddan diskriminering kan utgéra en skyldig-
het som giller endast de som ir bosatta 1 en annan medlemsstat att
limna in originalhandlingar, bestyrkta kopior, ett intyg om med-
borgarskap eller auktoriserade 6versittningar av handlingarna fér
att kunna utnyttja en tjinst eller férméanliga priser. Férbudet mot
diskriminerande krav bér emellertid inte hindra att vissa tjinste-
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mottagare kan {3 ritt till f6rmdaner, sirskilt nir det giller avgifter,
om férménerna grundar sig p objektiva motiverade kriterier.

(95) Principen om icke-diskriminering p& den inre marknaden
innebir att tjinstemottagare, i synnerhet konsumenter, inte fir
vigras tilltride till en tjinst som erbjuds allminheten eller att till-
tridet inte fir begrinsas pd grund av att de allminna villkor som
erbjuds allminheten innehdller krav pd tjinstemottagarens natio-
nalitet eller bosittningsort. Detta paverkar inte méjligheten att inom
ramen for dessa allminna villkor tillimpa olika avgifter, priser och
villkor fér tillhandahillandet av en tjinst, om detta ir motiverat av
objektiva faktorer som kan variera linderna emellan, som hogre
faktiska kostnader pd grund av avstind, tekniska detaljer i samband
med tillhandah&llandet, olika marknadsvillkor, exempelvis sisongs-
pdverkad hogre eller ligre efterfrigan, olika semesterperioder i
medlemsstaterna och olika konkurrenters prissittning eller storre
risktagande pd grund av att bestimmelserna skiljer sig frin dem 1i
etableringsmedlemsstaten. Det innebir inte heller att en tjinst som
inte tillhandahills en konsument pd grund av avsaknad av néd-
viandiga immateriella rittigheter pd ett visst territorium skulle ut-
gora olaglig diskriminering.

(96) Tjinsteleverantdrer bor 8liggas att ange e-postadress och
webbplats som ett sitt att gora de upplysningar som de ir skyldiga
att limna littillgingliga f6r tjinstemottagaren. Skyldigheten for
tjinsteleverantdrerna att limna vissa upplysningar i de handlingar
dir de ger en ingdende presentation av sina tjinster bor inte om-
fatta allmin marknadskommunikation, t.ex. reklam, utan bér
snarare avse broschyrer dir det ges en ingiende beskrivning av de
ydnster som erbjuds, iven dokument p& webbplatser.

(97)  Det ir nddvindigt att 1 detta direktiv faststilla vissa bestim-
melser om hog kvalitet pd tjinster och i synnerhet garantera krav
pd information och &ppenhet. Dessa bestimmelser bér tillimpas
bidde for grinsoéverskridande tjinster mellan medlemsstaterna och
ganster som tillhandahills i en medlemsstat av en tjinsteleverantor
som ir etablerad dir, utan att ligga onédiga bordor pd smi och
medelstora foéretag. Bestimmelserna bér inte pd ndgot sitt hindra
medlemsstaterna frin att, i enlighet med detta direktiv och annan
gemenskapsritt, tillimpa ytterligare eller andra kvalitetskrav.
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(98)  Aktorer som tillhandahiller tjinster som utgér en direkt och
sirskild hilso- eller sikerhetsrisk eller ekonomisk risk fér tjinste-
mottagaren eller en tredje person bér, 1 princip, omfattas av en
yrkesansvarsforsikring eller en likvirdig eller jimférbar garanti,
vilket sirskilt innebir att en sddan aktor 1 regel bor vara tillricklige
forsikrad for de tjinster som tillhandahills 1 en eller flera andra
medlemsstater dn etableringsmedlemsstaten.

(99)  Forsikringen eller garantin bér vara anpassad till riskens art
och omfattning. Dirfér mdste tjinsteleverantdrerna ha grins-
overskridande forsikringsskydd endast om de faktiskt tillhanda-
hiller tjinster 1 andra medlemsstater. Medlemsstaterna bér inte
faststilla mer detaljerade regler om forsikringsskyddet och fast-
stilla till exempel miniminiver for férsikringsbeloppet eller be-
grinsningar nir det giller undantag frin forsikringsskyddet. Tjinste-
leverantdrer och forsikringsbolag bor dven fortsittningsvis ha till-
ricklig flexibilitet f6r att férhandla fram férsikringsavtal som ir
exakt avpassade efter riskens art och omfattning. Dessutom ir det
inte nddvindigt att genom lag faststilla en skyldighet 1 friga om
skiligt forsikringsskydd. Det bér vara tillrickligt om en férsikrings-
skyldighet ingdr i de etiska regler som faststills av yrkesorganisa-
tioner. Forsikringsbolagen bor heller inte vara skyldiga att till-

handahilla f6rsikringsskydd.

(100) Det ir nédvindigt att upphora med totalférbudet mot
marknadskommunikation frén reglerade yrken, inte genom att ta
bort férbud mot innehdllet i marknadskommunikationen utan
snarare sidana férbud som innebir att ett visst yrke generellt sett
inte fir sinda ut marknadskommunikation av ett visst eller av vissa
slag, sdsom all form av reklam via ett visst medium eller vissa
medier. I friga om marknadskommunikationens innehdll och ut-
formning méste tjinsteleverantdrerna uppmanas att pd gemenskaps-
nivd utarbeta uppférandekoder som ir férenliga med gemenskaps-
ritten.

(101) Det ir nédvindigt och i tjinstemottagarnas, sirskilt kon-
sumenternas, intresse att se till att tjinsteleverantdrerna har mojlig-
het att erbjuda tjinster pa flera olika omriden parallellt och att be-
grinsningar i detta hinseende inskrinks till vad som ir nédvindigt
for att garantera opartiskheten, oberoendet och integriteten hos de
reglerade yrkena. Detta pdverkar inte sidana begrinsningar och
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forbud mot att utféra viss verksamhet som syftar till att garantera
oberoende om en medlemsstat anfértror en tjinsteleverantér en
sirskild uppgift, i synnerhet nir det giller stadsutveckling, och det
bér inte heller pverka tillimpningen av konkurrensregler.

(102) For att forbittra Sppenheten och verka for att de bedém-
ningar av kvaliteten pd de tjinster som erbjuds och utférs for
tjinstemottagarens rikning gors utifrdn jimférbara kriterier, ir det
viktigt att upplysningar om innebérden av kvalitetsmirkning och
andra kvalitetstecken for dessa tjinster dr littillgingliga. Denna
skyldighet att visa oppenhet ir sirskilt viktig inom exempelvis
turism, 1 synnerhet hotellniringen, dir bruket av klassificerings-
system ir mycket utbrett. Vidare bér man undersdka i vilken
utstrickning den europeiska standardiseringen kan anvindas f6r att
forbittra dverensstimmelsen och kvaliteten pd tjinsterna. De euro-
peiska standarderna utarbetas av de europeiska standardiserings-
organen, den europeiska standardiseringsorganisationen (CEN),
Europeiska kommittén for elektroteknisk standardisering (Cenelec)
och Europeiska institutet f6r telestandarder (ETSI). Om s ir
limpligt kan kommissionen i enlighet med de férfaranden som
foreskrivs 1 Europaparlamentets och ridets direktiv 98/34/EG av
den 22 juni 1998 om ett informationsférfarande betriffande tek-
niska standarder och foreskrifter och betriffande féreskrifter for
informationssamhillets tjinster® utfirda ett mandat fér utarbetan-
det av sirskilda europeiska standarder.

(103) For att 16sa eventuella problem med att félja ett domstols-
beslut bor det foreskrivas att medlemsstaterna skall erkinna lik-
virdiga garantier som stillts av institut eller organ som banker,
forsikringsgivare eller andra leverantérer av finansiella tjinster som
ir etablerade i en annan medlemsstat.

(104) Inrittandet av ett nitverk av medlemsstaternas konsument-
skyddsmyndigheter, som behandlas i Europaparlamentets och
ridets férordning (EG) nr 2006/2004 kompletterar det samarbete
som foreskrivs i detta direktiv. Tillimpningen av konsumentskydds-
lagstiftningen 1 grinséverskridande fall, sirskilt nir det giller ut-
vecklingen av nya marknadsférings- och férsiljningsmetoder, lik-
som behovet av att undanréja vissa specifika hinder f6r samarbetet

P EGT L 204, 21.7.1998, s. 37. Direktivet senast indrat genom 2003 rs anslutningsake.
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pd detta omrdde, nédvindiggor en hogre grad av samarbete mellan
medlemsstaterna. Framfor allt dr det nédvindigt att pd detta omride
se till att medlemsstaterna kriver att aktorer pd deras territorium
som riktar sig till konsumenter i en annan medlemsstat upphér
med olagliga metoder.

(105) Administrativt samarbete dr visentligt f6r att den inre mark-
naden f6r tjinster skall fungera vil. Brist pd samarbete mellan med-
lemsstaterna resulterar i en 6kning av antalet regler som ir tillimp-
liga pd tjinsteleverantdrer eller dubbelarbete nir det giller kon-
troller av verksamhet &ver grinserna, och kan dven utnyttjas av
mindre seridsa ekonomiska aktérer som vill komma undan kon-
troller eller kringgd gillande nationella regler om tjinster. Det ir
dirfor visentligt att foreskriva tydliga rittsligt bindande skyldig-
heter f6r medlemsstaterna att samarbeta effektivt.

(106) I kapitlet om administrativt samarbete bor "tillsyn” omfatta
sddan verksamhet som évervakning och undersékning, problemls-
ning, verkstillighet och inférande av sanktioner samt dirpd {6l}-
ande uppféljningsverksamhet.

(107) Under normala férhillanden bér émsesidigt bistind ske
genom direktkontakt mellan de behériga myndigheterna. De kontakt-
punkter som har utsetts av medlemsstaterna bor vara skyldiga att
underlitta férfarandet endast di det uppstdr svirigheter, t.ex. om
det behovs hjilp for att klargéra vilken relevant myndighet som ir
behérig.

(108) Vissa skyldigheter i friga om omsesidigt bistdnd bér gilla
alla frigor som omfattas av detta direktiv, inklusive di en tjinste-
leverantor etablerar sig 1 en annan medlemsstat. Andra skyldigheter
i friga om 6msesidigt bistdnd boér endast gilla nir tjinster tillhanda-
halls 6ver grinserna, dd bestimmelsen om friheten att tillhandahélla
yianster dr tillimplig. Ett antal ytterligare skyldigheter bor gilla i
samtliga fall d& tjanster tillhandahills 6ver grinserna, dven inom
omriden som inte omfattas av bestimmelsen om friheten att till-
handahilla tjinster. Tjinster som tillhandahdlls éver grinserna bor
dven omfatta sddana fall d3 tjinster tillhandahills pd distans och d&
mottagaren reser till tjinsteleverantdrens etableringsmedlemsstat
for att motta tjinsten.
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(109) Om en tjinsteleverantor tillfilligt forflyttar sig till en annan
medlemsstat dn etableringsmedlemsstaten ir det nédvindigt att
dessa bida medlemsstater inleder ett samarbete, si att den férra kan
genomféra kontroller, inspektioner och utredningar p4 etablerings-
medlemsstatens begiran, eller kontroller pd eget initiativ om det
enbart rér sig om kontroll av fakta.

(110) Medlemsstaterna bor inte kunna kringgd bestimmelserna i
detta direktiv, diribland bestimmelsen om friheten att tillhanda-
hilla tjinster, genom diskriminerande eller oproportionerliga kon-
troller, inspektioner eller utredningar.

(111) Bestimmelserna i detta direktiv om utbyte av information
om tjinsteleverantdrens anseende bér inte ersitta initiativ inom
polissamarbete och straffrittsligt samarbete, sirskilt sidana som ror
utbyte av information mellan medlemsstaternas brottsbekimpande
myndigheter och kriminalregister.

(112) Samarbete mellan medlemsstaterna kriver ett vil fungerande
elektroniskt informationssystem, s att behériga myndigheter litt
kan identifiera sina relevanta samarbetspartner i andra medlems-
stater och kommunicera p ett effektivt sitt.

(113) Det dr nédvindigt att féreskriva att medlemsstaterna 1 sam-
arbete med kommissionen har skyldighet att uppmana berérda
parter att utarbeta uppférandekoder pd gemenskapsnivd, som sir-
skilt syftar till att frimja kvaliteten pd tjinsterna med beaktande av
de enskilda yrkenas sirdrag. Dessa uppférandekoder bér vara for-
enliga med gemenskapsritten, sirskilt konkurrensreglerna. De bor
vara forenliga med rittsligt bindande regler f6r yrkesetik och upp-
férande i medlemsstaterna.

(114) Medlemsstaterna bér uppmuntra sirskilt yrkesorganisationer,
yrkessammanslutningar och andra branschorganisationer pd gemen-
skapsnivd att utarbeta uppférandekoder. Dessa uppférandekoder
bor innehdlla bestimmelser f6r marknadskommunikation fér reg-
lerade yrken utifrin de enskilda yrkenas sirdrag, samt yrkesetiska
bestimmelser och forhillningsregler f6r reglerade yrken med syfte
att garantera oberoende, opartiskhet och tystnadsplikt. Dessutom
boér de villkor som giller f6r fastighetsmiklares verksamhet ingd i
uppférandekoderna. Medlemsstaterna bor vidta stoddtgirder for

377

Bilaga 3



Bilaga 3

SOU 2008:6

att uppmuntra yrkesorganisationer, yrkessammanslutningar och
andra branschorganisationer att i1 sina respektive linder tillimpa
uppforandekoder som antagits pd gemenskapsniva.

(115) Syfret med uppférandekoder pd gemenskapsnivd 4r att fast-
stilla miniminormer f6r uppférande vilka utgér ett komplement ull
medlemsstaternas lagstadgade krav. De hindrar inte medlems-
staterna frin att i enlighet med gemenskapsritten inféra stringare
rittsliga regler eller nationella yrkesorganisationer frin att fore-
skriva mer omfattande skydd 1 sina nationella uppférandekoder.

(116) Eftersom mélen for detta direktiv, nimligen att avskaffa
hindren for tjinsteleverantdrernas etableringsfrihet 1 medlemsstat-
erna och den fria rorligheten for tjinster mellan medlemsstaterna,
inte 1 tillricklig utstrickning kan uppnds av medlemsstaterna och
de dirfér, pd grund av dtgirdens omfattning, bittre kan uppnds pd
gemenskapsnivd, kan gemenskapen vidta dtgirder 1 enlighet med
subsidiaritetsprincipen 1 artikel 5 i férdraget. I enlighet med
proportionalitetsprincipen 1 samma artikel gir detta direktiv inte
utdver vad som dr nédvindigt for att uppnd dessa mil.

(117) De &tgirder som ir nddvindiga for att genomféra detta
direktiv bor antas i enlighet med ridets beslut 1999/468/EG av den
28 juni 1999 om de foérfaranden som skall tillimpas vid utévandet
av kommissionens genomférandebefogenheter?

(118) I enlighet med punkt 34 i det interinstitutionella avtalet om
bittre lagstiftning” uppmuntras medlemsstaterna att fér egen del
och i1 gemenskapens intresse uppritta egna tabeller som sd lingt det
ir mojligt visar Overensstimmelsen mellan detta direktiv och
inforlivandedtgirderna samt att offentliggora dessa tabeller,

ZEGT L 184, 17.7.1999, s. 23. Beslutet indrat genom beslut 2006/512/EG (EUT L 200,
22.7.2006, s. 11).
2 EUT C 321, 31.12.2003, s. 1.
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HARIGENOM FORESKRIVS FOLJANDE.

KAPITELI

ALLMANNA BESTAMMELSER

Artikel 1
Syfte

1. T detta direktiv faststills de allminna bestimmelser som skall
underlitta utdvandet av etableringsfriheten for tjinsteleverantdrer
och den fria rorligheten f6r tjinster, samtidigt som tjinsternas
héga kvalitetsniva bibehills.

2. T detta direktiv behandlas inte liberaliseringen av tjinster av
allmint ekonomiskt intresse som ir forbehdllna offentliga eller
privata enheter, och inte heller privatiseringen av offentliga enheter
som tillhandahiller tjinster.

3. I detta direktiv behandlas inte avskaffandet av monopol fér
tillhandah&llande av tjinster och inte heller statligt stéd frdn med-
lemsstater vilket omfattas av gemenskapens konkurrensregler.

Detta direktiv pdverkar inte medlemsstaternas frihet att i enlighet
med gemenskapsritten definiera vad de anser vara tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse, hur dessa tjinster bor organiseras och
finansieras 1 enlighet med bestimmelserna om statligt st6d samt
vilka sirskilda krav de bor understillas.

4. Detta direktiv pdverkar inte de dtgirder pd gemenskapsnivd
eller nationell nivd som vidtas 1 dverensstimmelse med gemen-
skapsritten for att skydda eller frimja den kulturella eller sprikliga
méngfalden eller mangfalden i medierna.

5. Detta direktiv paverkar inte medlemsstaternas straffrittsliga
bestimmelser. Medlemsstaterna fir dock inte begrinsa friheten att
tillhandah&lla tjinster genom att tillimpa straffrittsliga bestimmel-
ser som sirskilt reglerar eller paverkar tilltridet till eller utévandet
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av en tjinsteverksamhet genom att kringgd bestimmelserna i detta
direktiv.

6. Detta direktiv pdverkar inte arbetsritten, dvs. sidana rittsliga
eller avtalsreglerade bestimmelser om anstillningsvillkor, arbetsfor-
hillanden, inbegripet hilsa och sikerhet pd arbetsplatsen, samt for-
hillandet mellan arbetsgivare och arbetstagare, som medlemsstat-
erna tillimpar i enlighet med nationell lagstiftning som respekterar
gemenskapsritten. Detta direktiv pdverkar inte heller medlemsstat-
ernas lagstiftning om social trygghet.

7. Detta direktiv paverkar inte utévandet av sddana grundliggande
rittigheter som erkinns i medlemsstaterna och i gemenskapsritten.
Det péverkar inte heller ritten att férhandla om, ingd och tillimpa
kollektivavtal samt att vidta stridsitgirder i enlighet med nationell
lagstiftning och praxis som respekterar gemenskapsritten.

Artikel 2
Tillimpningsomrade

1. Detta direktiv skall tillimpas pa tjinster som tillhandahills av
tjinsteleverantdrer som ir etablerade i en medlemsstat.

2. Detta direktiv skall inte tillimpas pd f6ljande verksamheter:
a) Icke-ekonomiska tjinster av allmint intresse.

b) Finansiella tjinster sdsom banktjinster och tjinster som avser
krediter, férsikringar och &terférsikringar, tjinstepensioner och
individuellt pensionssparande, virdepapper, investeringsfonder,
betalningar och investeringsrddgivning inbegripet tjinster
som fortecknas i bilaga I till direktiv 2006/48/EG.

c) Elektroniska kommunikationstjinster och kommunikations-
nit och dirmed férbundna resurser och tjinster nir det giller
frigor som omfattas av direktiv 2002/19/EG, 2002/20/EG,
2002/21/EG, 2002/22/EG och 2002/58/EG.

d) Tjinster pd transportomrddet, inbegripet hamntjinster, som
omfattas av avdelning V 1 EG-férdraget.
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e) Tjinster som tillhandah8lls av bemanningsféretag.

f)  Hilso- och sjukvirdstjinster, oavsett om de tillhandahills via
sjukvdrdsinrittningar eller inte, och oavsett hur de ir organi-
serade och finansierade pd nationell niv eller om de ir offent-
liga eller privata.

¢) Audiovisuella tjinster, inbegripet cinematografiska tjinster,
oavsett produktions-, distributions- och sindningsmetoder
och radiosindningar.

h) Spelverksamhet som innebir att insatser med penningvirde
gors 1 hasardspel, t.ex. lotterier, kasinospel och vadslagningar.

i)  Verksamhet som har samband med utévandet av offentlig
makt enligt artikel 45 1 fordraget.

j)  Sociala gjinster som ror subventionerat boende, barnomsorg
och stéd till permanent eller tillfilligt behévande familjer och
enskilda, som tillhandahdlls av staten, tjinsteleverantérer pa
uppdrag av staten eller av staten erkinda vilgérenhetsorganisa-
tioner.

k) Privata sikerhetstjinster.

)  Tjinster som tillhandahills av officiellt utnimnda notarier och
utmitningsman.

3. Detta direktiv skall inte tillimpas pd skatteomridet.

Artikel 3
Forhallande till andra bestimmelser i gemenskapsritten
1.  Om bestimmelserna 1 detta direktiv stridet mot en bestim-

melse 1 en annan gemenskapsrittsakt som reglerar specifika frigor
rorande tilltride till och utévande av en tjinsteverksamhet inom
sirskilda omrdden eller for sirskilda yrken, skall bestimmelsen i
den andra gemenskapsrittsakten ges foretride och tillimpas pd
dessa sirskilda omrdden eller yrken. Detta inbegriper féljande
rittsakter:
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a) Direktiv 96/71/EG.
b) Forordning (EEG) nr 1408/71.

¢) Radets direktiv 89/552/EEG av den 3 oktober 1989 om sam-
ordning av vissa bestimmelser som faststillts i medlemsstat-
ernas lagar och andra férfattningar om utférandet av sind-
ningsverksamhet fér television®.

d) Direktiv 2005/36/EG.

2. Detta direktiv rér inte den internationella privatritten, i
synnerhet de regler som styr vilken lag som skall tillimpas pd
avtalsforpliktelser och utomobligatoriska férpliktelser, inbegripet
sddana som garanterar att konsumenter omfattas av det konsument-
skydd som faststills 1 gillande konsumentlagstiftning i deras med-
lemsstater.

3. Medlemsstaterna skall tillimpa bestimmelserna i detta direktiv
i enlighet med bestimmelserna i férdraget om etableringsritt och
fri rorlighet for tjinster.

Artikel 4
Definitioner
I detta direktiv anvinds féljande definitioner:

1. ganst: all f6rvirvsverksamhet som egenforetagare utdvar, i regel
mot ekonomisk ersittning, enligt artikel 50 i fordraget.

2. tansteleverantor: en fysisk person som ir medborgare i en
medlemsstat eller en juridisk person enligt artikel 48 i fordraget
och som ir etablerad i en medlemsstat och som erbjuder eller till-
handahller en tjinst.

3. tnstemottagare: en fysisk person som ir medborgare i en
medlemsstat eller som har rittigheter 1 kraft av gemenskapsritts-
akter eller en juridisk person enligt artikel 48 i fordraget som ir

B EGT L 298, 17.10.1989, s. 23. Direktivet indrat genom Europaparlamentets och rdets
direktiv 97/36/EG (EGT L 202, 30.7.1997, s. 60).
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etablerad i en medlemsstat och av yrkesskil eller andra skil an-
vinder eller vill anvinda sig av en tjinst.

4.  etableringsmedlemsstat: den medlemsstat inom vars territorium
den berorda tjinsteleverantdren ir etablerad.

5. etablering: tjinsteleverantorens faktiska utévande av en eko-
nomisk verksamhet enligt artikel 43 1 foérdraget under en obegrinsad
tid och genom en stabil infrastruktur varifrdn niringsverksamhet
for att tillhandahilla tjinster faktiskt bedrivs.

6. tillstandsforfarande: forfarande som innebir att en tjinste-
leverantor eller tjinstemottagare mdste vinda sig till en behorig
myndighet f6r att erhilla ett formellt eller ett indirekt beslut om att
fa tilltride till eller utdva en tjinsteverksamhet.

7. krav: skyldighet, f6rbud, villkor eller begrinsning som fére-
skrivs 1 medlemsstaternas lagar eller andra forfattningar eller som
foljer av rittspraxis, administrativt forfarande, regler frin yrkes-
organisationer eller kollektiva regler som yrkessammanslutningar
eller andra branschorganisationer har antagit som ett led i ut-
dvandet av sitt rittsliga oberoende; regler som faststillts 1 kollek-
tivavtal som arbetsmarknadens parter férhandlat fram skall inte
uppfattas som krav i den mening som avses 1 detta direktiv.

8. tvingande hinsyn till allminintresset: hinsyn som domstolen i
sin rittspraxis bedémt som tvingande pd grund av allminintresset,
t.ex. féljande: allmin ordning, allmin sikerhet, skydd for
minniskors liv och hilsa, folkhilsa, bibehillen ekonomisk jimvikt i
det sociala trygghetssystemet, konsumentskydd och skydd av sivil
tjinstemottagare som arbetstagare, rittvisa handelstransaktioner,
kamp mot bedrigerier, skydd av miljé och stadsmiljs, djurhilsa,
immateriella rittigheter, bevarande av det nationella historiska och
konstnirliga kulturarvet, socialpolitiska och kulturpolitiska mal.

9.  behirig myndighet: alla organ eller instanser som 1 en medlems-
stat har till uppgift att kontrollera eller reglera tjinsteverksamheter,
sirskilt administrativa myndigheter, inbegripet domstolar som
agerar som sidana, yrkesorganisationer eller de yrkessammanslut-
ningar eller andra branschorganisationer som inom ramen for sitt
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rittsliga oberoende kollektivt reglerar méjligheten att {8 tilltride
till och utéva tjinsteverksamhet.

10. medlemsstat dir tjinsten tillbandabdlls: den medlemsstat dir
tjinsten tillhandahdlls av en tjinsteleverantdr som ir etablerad i en
annan medlemsstat.

11. reglerat yrke: en yrkesverksamhet eller flera yrkesverksamheter
enligt artikel 3.1 a 1 direktiv 2005/36/EG.

12.  marknadskommunikation: varje form av meddelande som syftar
till att direkt eller indirekt frimja varor eller tjinster frin ett fore-
tag, en organisation eller en person som bedriver handels-, industri-
eller hantverksverksamhet, eller har ett reglerat yrke, eller till att
direkt eller indirekt frimja ovan nimnda féretags, organisations
eller persons profil. Foljande utgér 1 sig inte marknadskommuni-
kation:

a) Information som gor att man direkt kan nd foretaget, organisa-
tionen eller personen, exempelvis dominnamn eller en e-post-
adress.

b) Meddelanden som ror féretagets, organisationens eller personens
varor, tjinster eller image och som utarbetats pa ett oberoende
sitt, 1 synnerhet nir det inte gjorts i utbyte mot ekonomisk
ersittning.

KAPITEL IT

ADMINISTRATIV FORENKLING

Artikel 5
Forenkling av férfaranden
1.  Medlemsstaterna skall granska de férfaranden och formaliteter

som dr tillimpliga pd tilltride till och utévande av en tjinste-
verksamhet. Om de forfaranden och formaliteter som granskas
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enligt denna punkt inte ir tllrickligt enkla skall medlemsstaterna
férenkla dem.

2. Kommissionen fir inféra harmoniserade blanketter pd gemen-
skapsnivd i enlighet med forfarandet 1 artikel 40.2. Dessa blanketter
skall vara likvirdiga med certifikat, intyg eller andra dokument som
krivs av en tjinsteleverantor.

3. Om medlemsstaterna begir att tjinsteleverantorer eller tjinste-
mottagare skall tillhandah8lla ett certifikat, ett intyg eller nigot
annat dokument som visar att de uppfyller ett visst krav, skall de
godta alla dokument frdn en annan medlemsstat som tjinar ett lik-
virdigt syfte eller av vilka det klart framgdr att det berérda kravet ir
uppfyllt. De fir inte kriva att dokument frin en annan medlemsstat
skall vara i form av ett original, en bestyrkt kopia eller en auktori-
serad Oversittning, férutom 1 sddana fall dir det foreskrivs i andra
gemenskapsinstrument eller di ett sidant krav ir motiverat av
tvingande hinsyn till allminintresset, inbegripet allmin ordning
och sikerhet.

Det forsta stycket skall inte pdverka medlemsstaternas ritt att
kriva icke-auktoriserade dversittningar av handlingar pd nigot av
deras egna officiella sprik.

4.  Punkt 3 skall inte tillimpas pid de dokument som avses i
artikel 7.2 och artikel 50 i direktiv 2005/36/EG, 1 artikel 45.3 samt
artiklarna 46, 49 och 50 i Europaparlamentets och rddets direktiv
2004/18/EG av den 31 mars 2004 om samordning av férfarandena
vid offentlig upphandling av byggentreprenader, varor och tjinster*,
1 artikel 3.2 1 Europaparlamentets och ridets direktiv 98/5/EG av
den 16 februari 1998 om underlittande av stadigvarande utévande
av advokatyrket i en annan medlemsstat in den 1 vilken auktorisa-
tionen erholls®, 1 ridets forsta direktiv 68/151/EEG av den 9 mars
1968 om samordning av de skyddsdtgirder som krivs i medlems-
staterna av de i artikel 58 andra stycket 1 férdraget avsedda bolagen
1 bolagsminnens och tredje mans intressen, i syfte att gora skydds-
dtgirderna likvirdiga inom gemenskapen® och i ridets elfte direktiv

2 EUT L 134, 30.4.2004, s. 114. Direktivet senast indrat genom kommissionens férordning
(EG) nr 2083/2005 (EUT L 333, 20.12.2005, s. 28).

B EGT L77,14.3.1998, s. 36. Direktivet indrat genom 2003 &rs anslutningsake.

% EGT L 65, 14.3.1968, s. 8. Direktivet senast indrat genom Europaparlamentets och rddets
direktiv 2003/58/EG (EUT L 221, 4.9.2003, s. 13).
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89/666/EEG av den 21 december 1989 om krav pi offentlighet i
filialer som har 6ppnats 1 en medlemsstat av vissa typer av bolag
som lyder under lagstiftningen i en annan stat®.

Artikel 6
Gemensamma kontaktpunkter

1.  Medlemsstaterna skall se till att en tjinsteleverantér kan full-
gora foljande forfaranden och formaliteter genom gemensamma
kontaktpunkter:

a) Alla forfaranden och formaliteter som ir nédvindiga for till-
tride till tjinsteverksamhet, sirskilt deklarationer, anmilningar
och ansékningar som ir nddvindiga for att erhdlla tillstdnd av
behoriga myndigheter, inklusive ansékningar om upptagning
1 register, matrikel eller databas eller om registrering hos en
yrkesorganisation eller en branschorganisation.

b) Alla ansékningar om tillstdnd som ir nédvindiga f6r utdvan-
det av tjinsteverksamheten.

2. Inrittandet av gemensamma kontaktpunkter skall inte pdverka
funktions- och behorighetstérdelningen mellan myndigheterna inom
de nationella systemen.

Artikel 7
Ritt till information

1.  Medlemsstaterna skall se till att féljande uppgifter finns litt
tillgingliga for tjinsteleverantdrer och tjinstemottagare genom de
gemensamma kontaktpunkterna:

a) De krav som giller for tjinsteleverantdrer som ir etablerade pd
deras territorium, sirskilt sidana som roér férfaranden och
formaliteter som tjinsteleverantorer skall fullgora for att fa
tilltridde till och utéva tjinsteverksamhet.

7 EGT L 395, 30.12.1989, 5. 36.
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b) Kontaktuppgifter till beh6riga myndigheter s& att tjinste-
leverantérer kan kontakta dessa direkt, diribland uppgifter om
myndigheter som ansvarar fér frigor om utdvande av tjinste-
verksamhet.

¢) Information om hur och pd vilka villkor man kan {3 tilltride
tll offentliga register och databaser som ror tjinsteleveran-
torer och tjinster.

d) Information om vilka méjligheter till rittslig prévning som 1
allminhet stdr till forfogande vid tvister mellan de behdoriga
myndigheterna och tjinsteleverantorer eller tjinstemottagare,
eller mellan en tjinsteleverantdr och en tjinstemottagare, eller
mellan olika tjinsteleverantérer.

e) Kontaktuppgifter till andra sammanslutningar och organisa-
tioner dn de behdriga myndigheterna, dir tjinsteleverantéren
eller tjinstemottagaren kan f8 praktisk hjilp.

2. Medlemsstaterna skall se till att tjinsteleverantérer och tjinste-
mottagare pd begiran kan {3 stéd frin de behdriga myndigheterna i
form av information om hur kraven i punkt 1 a brukar tolkas och
tillimpas. Dessa rdd skall vid behov innehélla en enkel vigledning i
olika steg. Informationen skall uttryckas p3 ett klart och begripligt
sprik.

3. Medlemsstaterna skall se till att de uppgifter och det st6d som
avses 1 punkterna 1 och 2 tillhandahills p4 ett tydligt och entydigt
vis, att de ir litt tillgingliga dven pd distans och pd elektronisk vig,
samt att de hélls aktuella.

4. Medlemsstaterna skall se till att de gemensamma kontaktpunkt-
erna och de behériga myndigheterna s snart som méjligt besvarar
varje begiran om sidan information eller sddan hjilp som avses 1
punkterna 1 och 2, och att de i sddana fall di begiran ir felaktig
eller ogrundad utan dréjsmal underrittar frigestillaren om detta.

5.  Medlemsstaterna och kommissionen skall vidta kompletterande

tgirder for att uppmuntra de gemensamma kontaktpunkterna att
gora den information som avses 1 denna artikel tillginglig pd andra
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gemenskapssprdk. Detta skall inte inkrikta pd medlemsstaternas
lagstiftning om sprikanvindning.

6. De behoriga myndigheternas skyldighet att bistd tjinste-
leverantdrer och tjinstemottagare innebir inte att dessa myndig-
heter ir skyldiga att tillhandahilla juridisk rddgivning i enskilda fall,
utan giller endast allmin information om hur kraven vanligen
tolkas eller tillimpas.

Artikel 8
Forfaranden pa elektronisk vig

1.  Medlemsstaterna skall se till att alla férfaranden och formali-
teter for att fi tilltride till och utéva en tjinsteverksamhet kan
fullgoras enkelt, pd distans och pi elektronisk vig via den berérda
gemensamma kontaktpunkten och med de behoriga myndigheterna.

2. Punkt 1 skall inte tillimpas pd inspektion av den plats dir
yansten skall utféras eller av tjinsteleverantdrens utrustning eller
pd fysisk granskning av tjinsteleverantérens eller dess ansvariga
personals duglighet, eller personliga integritet.

3. Kommissionen skall, i enlighet med férfarandet i artikel 40.2,
anta nirmare foreskrifter f6r genomfdérande av punkt 1 i denna
artikel for att underlitta informationssystemens driftskompatibili-
tet och anvindningen av foérfaranden pd elektronisk vig medlems-
staterna emellan, med beaktande av de gemensamma standarder
som har utformats pi gemenskapsniva.
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KAPITEL III

ETABLERINGSFRIHET FOR TJANSTELEVERANTORER

AVSNITT 1

Tillstand

Artikel 9
Tillstaindsforfaranden

1.  Medlemsstaterna fir endast kriva tillstind for tillerdde till och
utdvande av tjinsteverksamhet om féljande villkor dr uppfyllda:

a) Tillstdndsforfarandet diskriminerar inte tjinsteleverantdren i
friga.

b) Behovet av ett tillstdndsférfarande ir motiverat av tvingande
hinsyn till allminintresset.

c) Det efterstrivade méilet kan inte uppnds med en mindre be-
grinsande &tgird, i synnerhet dirfor att en efterhandskontroll
skulle ske for sent for att £ ndgon reell verkan.

2. I den rapport som avses 1 artikel 39.1 skall medlemsstaterna
beskriva hur deras tillstindstérfarande ser ut och ange skil som visar
att de idr férenliga med punkt 11 den hir artikeln.
3. Detta avsnitt skall inte tillimpas p4 sidana aspekter i tillstinds-
forfaranden som regleras direkt eller indirekt av andra gemenskaps-
Instrument.
Artikel 10

Villkor for tillstdndsgivning

1. Tillstdndsférfaranden skall grundas pd kriterier som hindrar de

behoriga myndigheterna frén att gora en godtycklig bedomning.
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2. De kriterier som avses i punkt 1 skall vara
a) icke-diskriminerande,
b) motiverade av tvingande hinsyn till allminintresset,

c) proportionella i férhdllande till detta syfte avseende allmin-
intresset,

d) tydliga och entydiga,

e) objektiva,

f)  offentliggjorda i férvig,

g) Oppna fér insyn och tillgingliga.

3. Villkoren fér beviljande av tillstdnd fér en ny etablering far
inte 6verlappa andra krav och kontroller som ir likvirdiga eller i
allt visentligt har jimférbara syften och som tjinsteleverantéren
redan omfattas av i en annan eller samma medlemsstat. De kontakt-
punkter som avses 1 artikel 28.2 och tjinsteleverantdren skall bistd
den behoriga myndigheten med nédvindiga uppgifter om dessa
krav.

4. Tillstdndet skall ge tjinsteleverant6ren ritt att f3 tilltride till
eller utéva tjinsteverksamhet pd hela landets territorium, t.ex.
genom att uppritta agenturer, dotterbolag, filialer eller kontor,
utom d& det av tvingande hinsyn till allminintresset ir motiverat
att utfirda ett sirskilt tillstdnd f6r varje etablering eller begrinsa
tillstdndet till en viss del av territoriet.

5. Tillstdndet skall utfirdas s snart drendet har granskats och det
har faststillts att villkoren f6r att {3 tillstdndet dr uppfyllda.

6. Utom nir ett tillstdnd beviljas skall alla beslut av de behériga
myndigheterna, sisom avslag pd en ansdkan om eller dterkallande
av ett tillstdnd, motiveras fullt ut och skall kunna &éverklagas till
domstol eller annan instans fér 6verklagande.
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7. Denna artikel skall inte pdverka behorighetsférdelningen mellan
de myndigheter i medlemsstaterna som pa lokal eller regional nivd
utfirdar sidana tillstdnd.

Artikel 11
Tillstdndets varaktighet

1. Det tillstdnd som tjinsteleverantdren beviljas fir inte vara tids-
begrinsat, utom d&

a) tillstdndet férnyas automatiskt eller omfattas endast av villkoret
att kraven skall vara fortsatt uppfyllda,

b) antalet tillgingliga tillstdnd ir begrinsat av tvingande hinsyn
till allminintresset,

eller

¢) en begrinsad varaktighet ir motiverad av tvingande hinsyn till
allminintresset.

2. Punkt 1 skall inte gilla f6r den tidsfrist inom vilken tjinste-
leverantoren skall starta sin verksamhet efter att ha erhallit till-
stindet.

3. Medlemsstaterna skall kriva att tjinsteleverantérer underrittar
den berérda gemensamma kontaktpunkt som avses 1 artikel 6 om
foljande férindringar:

a) Bildandet av dotterbolag vars verksamhet omfattas av tillstinds-
forfarandet.

b) Férindringar i deras situation som fir till f6ljd att villkoren fér
tillstdndet inte lingre ir uppfyllda.

4. Denna artikel skall inte piverka medlemsstaternas méjlighet

att iterkalla tillstdnd 1 s3dana fall di wvillkoren for tillstind inte
lingre ir uppfyllda.
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Artikel 12
Urval mellan flera skande

1.  Om antalet tillstdind f6r en viss verksamhet 4r begrinsat pd
grund av knappa naturresurser eller begrinsad teknisk kapacitet,
skall medlemsstaterna gora ett urval mellan de sékande med hjilp
av ett férfarande som garanterar fullstindig opartiskhet och éppen-
het, inbegripet sirskilt kravet pd tillricklig information om att
forfarandet inletts, pdgdr och avslutats.

2. 1 de fall som avses i punkt 1 skall tillstdndet beviljas for en
limplig begrinsad tid och fir inte férnyas automatiskt eller inne-
bira nigra andra fordelar for den tjinsteleverantdr vars tillstind
nyligen har upphort att gilla eller f6r ndgon person med sirskild
koppling till den tjinsteleverantdren.

3. Om inte annat f6ljer av punkt 1 samt artiklarna 9 och 10 fir
medlemsstaterna nir de faststiller reglerna foér sina urvalsférfaran-
den beakta hinsyn till folkhilsa, socialpolitiska mal, hilsa och
sikerhet for arbetstagare eller egenféretagare, miljoskydd, bevar-
ande av kulturarvet samt andra tvingande hinsyn till allmin-
intresset, 1 enlighet med gemenskapsritten.

Artikel 13
Tillstindsforfaranden

1. Forfarandena och formaliteterna for tillstdndsgivningen skall
vara tydliga, offentliggéras i f6rvig och vara utformade s3 att de
garanterar de s6kande att deras ansdékan behandlas objektivt och
opartiskt.

2. Forfarandena och formaliteterna for tillstdndsgivningen far
inte verka avskrickande och inte i onddan férsvéra eller férsena
tillhandahdllandet av tjinsten. De skall vara littillgingliga, och de
eventuella administrativa kostnader som de kan medféra for de
sokande skall vara rimliga och proportionella i férhillande till kost-
naderna for tillstdndsférfarandena och fir inte 6verstiga kostnaden
for dessa.
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3. Forfarandena och formaliteterna for tillstindsgivningen skall
garantera de s6kande att deras ansékningar behandlas s& snart som
mdijligt och, under alla omstindigheter, inom en rimlig tidsfrist
som skall faststillas och offentliggoras 1 forvig. Tidsfristen skall
inte bérja l6pa férrin alla handlingar limnats in. Om det ir
motiverat pd grund av drendets komplexa karaktir, f&r den behoriga
myndigheten férlinga tidsfristen en gdng under en begrinsad tid.
Forlingningen och dess varaktighet skall vederbérligen motiveras
och meddelas s6kanden innan den ursprungliga tidsfristen har I6pt
ut.

4. Om inget annat meddelats inom den tidsfrist som faststillts
eller forlingts 1 enlighet med punkt 3, skall tillstdndet anses be-
viljat. Ett annat férfarande fir emellertid tillimpas om det ir
motiverat av tvingande hinsyn till allminintresset, inbegripet tredje
parts legitima intresse.

5. For varje ansokan om tillstdnd skall ett mottagningsbevis till-
handahéllas s& snart som méjligt. P4 mottagningsbeviset skall anges

a) vilken tidsfrist som giller enligt punkt 3,
b) mojligheterna till rittslig provning,

c) att tillstdindet 1 férekommande fall fr anses beviljat om inget
annat meddelats inom den angivna tidsfristen.

6. Om ansokan ir ofullstindig skall den sékande si snart som
mojligt underrittas om att ytterligare handlingar behover sindas in
och om eventuella féljder f6r den tidsfrist som avses i punkt 3.

7. Om en ansdkan avslis pd grund av att den inte Sverens-

stimmer med féreskrivna forfaranden eller formaliteter skall den
sokande s& snart som mojligt informeras om avslaget.
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AVSNITT 2

Otilldtna krav eller krav som skall utvirderas

Artikel 14
Otillitna krav

Medlemsstaterna fir inte stilla ngot av foljande krav for att tilldta
tillerdde till eller utévande av tjinsteverksamhet pd landets terri-
torium:

1. Diskriminerande krav som direkt eller indirekt grundar sig pa
nationalitet eller, i friga om féretag, platsen for dess site, och i
synnerhet

a) krav pd medborgarskap for tjinsteleverantdren, dess personal,
aktie- eller andelsigare eller medlemmar i ledning och styrelse,

b) krav pd att tjinsteleverantdren, dess personal, aktie- eller
andelsigare eller medlemmar 1 ledning och styrelse skall vara
bosatta pd landets territorium.

2. Foérbud mot att vara etablerad i flera medlemsstater eller vara
registrerad vid eller vara medlem av en yrkesorganisation eller en
branschorganisation i mer in en medlemsstat.

3. Inskrinkningar i tjinsteleverantérens frihet att vilja om etabler-
ingen skall avse den huvudsakliga verksamheten eller en biverksam-
het, sirskilt skyldighet for tjdnsteleverantéren att forligga sin
huvudsakliga verksamhet till landets territorium, eller inskrink-
ningar 1 friheten att vilja om etableringen skall ske i form av en
agentur, en filial eller ett dotterbolag.

4. Krav pd 6msesidighet med den medlemsstat dir tjinsteleveran-

toren redan ir etablerad, bortsett frin de krav pd dmsesidighet som
redan faststillts 1 gemenskapsinstrument som rér energi.
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5. Tillimpning i enskilda fall av en ekonomisk prévning dir
tillstdndsgivningen ir beroende av att man kan pévisa att det finns
ett ekonomiskt behov eller en efterfrigan pd marknaden, eller av att
man utvirderar verksamhetens potentiella eller aktuella ekono-
miska effekter eller bedémer om verksamheten stimmer 6verens
med madlen i1 den behériga myndighetens ekonomiska planering.
Detta férbud skall inte avse planeringskrav som inte rér ekono-
miska mél utan tjinar 6verordnade syften som ror allminintresset.

6. Direkt eller indirekt inblandning av konkurrerande aktérer,
dven inom rddgivande organ, vid beviljandet av tillstind eller da de
behériga myndigheterna antar andra beslut, med undantag for
yrkesorganisationer och yrkessammanslutningar eller andra bransch-
organisationer som handlar i egenskap av behdriga myndigheter.
Detta forbud skall inte avse samrdd med organisationer, som till
exempel handelskammare eller med arbetsmarknadens parter, 1
andra frigor in enskilda ansékningar om tillstind, eller samrdd med
allminheten.

7. Skyldighet att stilla eller bidra till en ekonomisk sikerhet eller
att ta en forsikring hos tjinsteleverantdrer eller organ som ir
etablerade pd landets territorium. Detta skall inte pverka medlems-
staternas mojlighet att kriva forsikring eller finansiell sikerhet i sig
och skall inte heller pdverka kraven avseende deltagande i en kollek-
tiv ersittningsfond, till exempel f6r medlemmar i yrkesorganisa-
tioner eller branschorganisationer.

8. Skyldighet att under en viss tid ha varit férhandsregistrerad i
registren pa landets territorium eller att tidigare under en viss tid ha
bedrivit verksamheten dir.

Artikel 15
Krav som skall utvirderas

1. Medlemsstaterna skall underséka om det i deras respektive
rittsordningar finns ndgra krav av det slag som anges i punkt 2 och,
om s3 ir fallet, se till att dessa krav uppfyller villkoren i punkt 3.
Medlemsstaterna skall anpassa sina lagar och andra férfattningar s
att de blir férenliga med de villkoren.
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2. Medlemsstaterna skall underséka om det i deras respektive
rittsordningar foreskrivs att féljande icke-diskriminerande krav
skall vara uppfyllda vid tilltride till eller utévande av tjinste-
verksamhet:

a) Kvantitativa eller geografiska begrinsningar, sirskilt 1 form av
begrinsningar knutna till folkmingd eller ett minsta geo-
grafiskt avstind mellan olika tjinsteleverantéorer.

b) Skyldighet for tjinsteleverantdren att ha en viss juridisk form.

¢) Kravsom ror foretagets kapitalinnehav.

d) Krav som innebir att endast vissa tjinsteleverantdrer pd grund
av verksamhetens sirskilda karaktir fir starta tjinsteverksam-
heten 1 friga, med undantag f6r krav rérande omrdden som
omfattas av direktiv 2005/36/EG eller sddana krav som fore-
skrivs 1 andra gemenskapsinstrument.

e) Forbud mot flera etableringar inom samma stats territorium.

f)  Krav pd ett minsta antal anstillda.

g) Fasta minimi- och/eller maximiavgifter som tjinsteleveran-
téren miste tillimpa.

h) Skyldighet f6r tjinsteleverantdren att vid sidan av sin tjinst
tillhandah&lla andra specifika tjinster.

3. Medlemsstaterna skall se till att kraven 1 punkt 2 uppfyller

foljande villkor:

a) Icke-diskriminering: kraven fir varken vara direkt eller in-
direkt diskriminerande pa grundval av nationalitet eller, 1 friga
om foretag, var féretaget har sitt site.

b) No6dvindighet: kraven skall vara motiverade av tvingande hin-
syn till allminintresset.

c) Proportionalitet: kraven skall vara limpliga for att sikerstilla
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som dr nddvindigt fér att uppnd mélet och det skall inte vara
mojligt att ersitta dessa krav med andra, mindre begrinsande
tgirder som skulle ge samma resultat.

4.  Punkterna 1, 2 och 3 skall galla lagstlftnmg om tjinster av
allmint ekonomiskt intresse endast i den mén tillimpningen av
dessa punkter inte rittsligt eller 1 praktiken hindrar att de sirskilda
uppgifter som tilldelats dem fullgors.

5. I den o6msesidiga utvirderingsrapport som foreskrivs 1
artikel 39.1 skall medlemsstaterna ange

a) vilka krav de har fér avsikt att behdlla och varfér de anser att
dessa krav uppfyller villkoren i punkt 3,

b) vilka krav som har upphivts eller mildrats.

6. Frin och med den 28 december 2006 fir medlemsstaterna in-
fora nya krav av den typ som avses 1 punkt 2, endast om dessa krav
uppfyller villkoren i punkt 3.

7. Medlemsstaterna skall till kommissionen anmila alla forslag
till nya lagar och andra forfattningar i vilka sidana krav som avses i
punkt 6 ingdr, samt skilen till dem. Kommissionen skall underritta
de 6vriga medlemsstaterna om dessa bestimmelser. Denna anmilan
skall inte hindra medlemsstaterna frin att anta de aktuella bestim-
melserna.

Inom tre minader frin mottagandet av anmilan skall kommis-
sionen undersdka om de nya kraven ir forenliga med gemenskaps-
ritten och vid behov fatta ett beslut om att begira att medlems-
staten i friga skall avst frin att anta dem eller upphiva dem.

Anmilan om ett utkast till nationell lag i1 enlighet med direktiv

98/34/EG skall innebira uppfyllande av den anmilningsskyldighet
som foreskrivs i detta direktiv.
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KAPITEL IV

FRI RORLIGHET FOR TJANSTER

AVSNITT 1

Fribet att tillbandabdlla tjinster och dirtill knutna undantag

Artikel 16
Frihet att tillhandahalla tjinster

1. Medlemsstaterna skall respektera tjinsteleverantdrernas ritt
att tillhandahilla tjinster i en annan medlemsstat in den dir de ir
etablerade.

Den medlemsstat dir tjinsten tillhandahills skall garantera ritten
att fritt f tilltride till och utéva tjinsteverksamhet inom dess
territorium.

Medlemsstaterna far inte for att tilldta tilltride till eller utévande av
en tjinsteverksamhet pd sitt territorium stilla krav som inte
respekterar féljande principer:

a) Icke-diskriminering: kravet fir varken vara direkt eller indirekt
diskriminerande pd grundval av nationalitet eller, for juridiska
personer, etableringsmedlemsstat.

b) No6dvindighet: kravet skall motiveras med skil som avser all-
min ordning, allmin sikerhet, folkhilsa eller miljoskydd.

c) Proportionalitet: kravet skall vara limpligt {6r att uppnd det
mal som efterstrivas och fir inte gd utéver vad som ir néd-
vindigt for att uppnd mélet.

2. Medlemsstaterna fir inte begrinsa friheten att tillhandahilla

yanster nir det giller en tjinsteleverantér som ir etablerad 1 en
annan medlemsstat genom att stilla ndgot av f6ljande krav:
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d)

f)

g)

3.

Skyldighet fér tjinsteleverantéren att vara etablerad inom
landets territorium.

Skyldighet for tjinsteleverantdren att erhdlla ett tillstdnd frin
de behor1ga myndlgheterna, inklusive inskrivning i ett register
eller reglstrermg av en yrkesorgamsatlon eller yrkessamman-
slutning pd landets territorium, utom 1 de fall som féreskrivs 1
detta direktiv eller 1 andra gemenskapsrittsakter.

Foérbud for tjinsteleverantdren att skaffa sig viss form eller typ
av infrastruktur inom landets territorium, inbegripet ett
kontor eller en byrd, om tjinsteleverantdren behover det for
att kunna utféra sina tjinster.

Tillimpning av ett sirskilt avtalsférhillande mellan tjinste-
leverantéren och tjinstemottagaren som hindrar eller begrinsar
ett oberoende tillhandahillande av tjinster.

Skyldighet for tjinsteleverantdren att inneha en sirskild legiti-
mation utfirdad av landets behériga myndigheter f6r att f3 ut-
6va en viss tjinsteverksamhet.

Krav som pdverkar anvindningen av den utrustning och det
material som utgor en integrerande del av tjinstens tillhanda-
hillande, utom d& detta ir nédvindigt for att garantera hilsa
och sikerhet pd arbetsplatsen.

Begrinsningar av den frihet att tillhandahilla tjinster som av-
ses 1artikel 19.

Den medlemsstat till vilken t]ansteleverantoren forflyttar sig

skall inte férhindras att stilla krav pd hur en tjinsteverksamhet
bedrivs, om detta ir motiverat av skil som avser allmin ordning,
allmin sikerhet, folkhilsa eller miljoskydd och som 6verens-
stimmer med punkt 1. Inte heller f&r en medlemsstat hindras att, i
enlighet med gemenskapsritten, tillimpa sina regler f6r anstill-
ningsvillkor, inbegripet regler i kollektivavtal.

4.

Senast den 28 december 2011 skall kommissionen, efter sam-

rid med medlemsstaterna och arbetsmarknadsparterna pi gemen-
skapsnivd, till Europaparlamentet och ridet 6verlimna en rapport
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om tillimpningen av denna artikel, i vilken kommissionen skall
beakta behovet av harmoniseringsdtgirder avseende tjinsteverk-
samhet som omfattas av detta direktiv.

Artikel 17
Ytterligare undantag frin friheten att tillhandahalla tjinster
Artikel 16 skall inte tillimpas pa foljande:

1. Tjinster av allmint ekonomiskt intresse som tillhandahills i en
annan medlemsstat, bl.a. féljande:

a) Inom postsektorn, tjinster som omfattas av Europaparlamen-
tets och ridets direktiv 97/67/EG av den 15 december 1997
om gemensamma regler f6r utvecklingen av gemenskapens inre
marknad fér posttjinster och fér forbittring av kvaliteten pd
tjinsterna’®.

b) Inom elsektorn, tjinster som omfattas av Europaparlamentet
och ridets direktiv 2003/54/EG av den 26 juni 2003 om gemen-
samma regler f6r den inre marknaden for el”.

¢) Inom gassektorn, tjinster som omfattas av Europaparlamen-
tets och rddets direktiv 2003/55/EG av den 26 juni 2003 om

gemensamma regler f6r den inre marknaden naturgas™®.

d) Tjinster avseende vattendistribution, vattenférsorjning och
avloppsvatten.

e) Avfallshantering.

2. Omriden som omfattas av direktiv 96/71/EG.

B EGT L 15, 21.1.1998, s. 14. Direktivet senast indrat genom férordning (EG) nr 1882/2003
(EUT L 284, 31.10.2003, s. 1).

PEUT L 176, 15.7.2003, s. 37. Direktivet senast indrat genom Kommissionens beslut
2006/653/EG (EUT L 270, 29.9.2006, s. 72).

°EUT L 176, 15.7.2003, s. 57.
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3. Omrdden som omfattas av Europaparlamentets och ridets
direktiv 95/46/EG av den 24 oktober 1995 om skydd fér enskilda
personer med avseende pd behandling av personuppgifter och om
det fria flédet av sidana uppgifter’'.

4. Omriden som omfattas av ridets direktiv 77/249/EEG av den
22 mars 1977 om underlittande f6r advokater att effektivt begagna
sig av friheten att tillhandahilla tjinster™.

5. Verksamhet som bestdr i rittslig indrivning av fordringar.

6. Omriden som omfattas av avdelning II i direktiv 2005/36/EG
samt av krav 1 den medlemsstat dir tjinsten tillhandahills vilka inne-
bir att en verksamhet f6rbehills en viss yrkeskategori.

7. Omrdden som omfattas av férordning (EEG) nr 1408/71.

8. Nir det giller administrativa formaliteter betriffande fri ror-
lighet for personer och deras uppehillsritt, omrdden som omfattas
av bestimmelserna i direktiv 2004/38/EG 1 vilka det faststills vilka
administrativa formaliteter som fé6rménstagare skall fullgéra hos de
behériga myndigheterna i den medlemsstat dir tjinsten tillhanda-

halls.

9. Mojligheten f6r medlemsstaterna att kriva en visering eller ett
uppehillstillstdnd fér sddana tredjelandsmedborgare som foérflyttar
sig till en annan medlemsstat f6r att tillhandahilla en tjinst som
inte omfattas av den ordning f6r dmsesidigt erkinnande som fast-
stills 1 artikel 21 1 konventionen om tillimpning av Schengenavtalet
av den 14 juni 1985 om gradvis avskaffande av kontroller vid de
gemensamma grinserna”, eller méjligheten att tvinga tredjelands-
medborgare att anmila sig till de behériga myndigheterna 1 den
medlemsstat dir tjinsten tillhandahills, vid ankomsten till landet
eller efter detta.

S'EGT L 281, 23.11.1995, s. 31. Direktivet senast indrat genom férordning (EG)
nr 1882/2003.

2 EGT L78,26.3.1977, s. 17. Direktivet senast indrat genom 2003 &rs anslutningsakt.

3 EGT L 239, 22.9.2000, s. 19. Konventionen senast indrad genom Europaparlamentets och
ridets forordning (EG) nr 1160/2005 (EUT L 191, 22.7.2005, s. 18).
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10.  Avfallstransporter, omriden som omfattas av ridets férord-
ning (EEG) nr 259/93 av den 1 februari 1993 nir det giller 6ver-
vakning och kontroll av avfallstransporter inom, till och frin Euro-
peiska gemenskapen’.

11.  Upphovsritt, nirstdende rittigheter och rittigheter som
avses 1 rddets direktiv 87/54/EEG av den 16 december 1986 om
rittsligt skydd for kretsménster i halvledarprodukter” och i
Europaparlamentets och ridets direktiv 96/9/EG av den 11 mars
1996 om rittsligt skydd fér databaser’® samt industriell dganderitt.

12.  Handlingar som enligt lag kriver medverkan av en notarie.

13. Omrdden som omfattas av Europaparlamentets och ridets
direktiv 2006/43/EG av den 17 maj 2006 om lagstadgad revision av
drsbokslut och sammanstilld redovisning®.

14.  Registrering av fordon som leasats i en annan medlemsstat.

15. Bestimmelser om avtalsférpliktelser och forpliktelser utanfér
avtalsforhillanden, iven avtalsformen, faststillda i enlighet med
internationell privatritt.

Artikel 18
Undantag i enskilda fall

1.  Genom undantag frin artikel 16 fir en medlemsstat endast
under sirskilda omstindigheter vidta &tgirder gentemot en tjinste-
leverantér som ir etablerad i1 en annan medlemsstat om atgirden
avser tjinsters sikerhet.

2. De &tgirder som avses 1 punkt 1 fir vidtas endast om det sker
enligt det forfarande f6r dmsesidigt bistdnd som avses i artikel 35
och om féljande villkor ir uppfyllda:

M EGT L 30, 6.2.1993, s. 1. Forordningen senast indrad genom kommissionens férordning
(EG) nr 2557/2001 (EGT L 349, 31.12.2001, 5. 1).

3 EGT L 24, 27.1.1987, s. 36.

% EGT L 77,27.3.1996, s. 20.

7 EUT L 157, 9.6.2006, s. 87.
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a) De nationella bestimmelser med stéd av vilka dtgirden vidtas
har inte varit féremél f6r ndgon gemenskapsharmonisering pa
omradet tjinsters sikerhet.

b) Atgirderna ger ett mer omfattande skydd fér tjinstemottag-
aren dn den &tgird som etableringsmedlemsstaten skulle kunna
vidta med st6d av sina nationella bestimmelser.

c) Etableringsmedlemsstaten har inte vidtagit ndgra dtgirder eller
har vidtagit dtgirder som ir otillrickliga 1 férhillande till dem
som avses 1 artikel 35.2.

d) Atgirderna ir proportionella.

3. DPunkterna 1 och 2 skall inte paverka tillimpningen av bestim-
melser som faststills 1 olika gemenskapsinstrument och som garan-
terar friheten att tillhandahdlla tjinster eller som medger undantag
frin dessa bestimmelser.

AVSNITT 2

Tjdnstemottagares rdttigheter

Artikel 19
Otilldtna begrinsningar

Medlemsstaterna far inte stilla sddana krav p3 tjinstemottagarna att
de begrinsar utnyttjandet av en tjinst som tillhandahills av en
tjinsteleverantdr som ir etablerad i en annan medlemsstat, i synner-
het féljande:

a) Skyldighet att erhilla tillstdnd frin de behériga myndigheterna,
eller att gora en deklaration till dem.

b) Diskriminerande begrinsningar av mojligheterna till ekono-
miska bidrag pd grund av att tjinsteleverantdren ir etablerad i
en annan medlemsstat eller med hinvisning till den plats dir
tjinsten utfors.
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Artikel 20
Icke-diskriminering

1.  Medlemsstaterna skall se till att tjinstemottagarna inte omfattas
av diskriminerande krav som grundas pid deras nationalitet eller
bosittningsort.

2. Medlemsstaterna skall se till att de allminna villkoren fér till-
tride till en tjinst som tjinsteleverantéren tillhandahiller allmin-
heten inte innehdller diskriminerande bestimmelser som grundar
sig pd tjinstemottagarens nationalitet eller bosittningsort, dock
utan att utesluta mojligheten att inféra skillnader 1 villkoren nir
dessa ir direkt motiverade av objektiva faktorer.

Artikel 21
Stod till tjinstemottagarna

1.  Medlemsstaterna skall se till att tjinstemottagarna i de med-
lemsstater dir de dr bosatta kan {3 tilltride till f6ljande information:

a)  Allmin information om vilka krav som giller i andra medlems-
stater for tilltride till och utévande av tjinsteverksambhet,
sirskilt konsumentskyddskrav.

b) Allmin information om mojligheterna till rittslig prévning av
en eventuell tvist mellan en tjinsteleverantdér och en tjinste-
mottagare.

c) Kontaktuppgifter om sammanslutningar eller organisationer,
inklusive centrumen inom nitverket f6r europeiska informations-
centrum f6r konsumenter, dir tjinsteleverantérer eller tjinste-
mottagare kan f praktisk hjilp.

Vid behov skall riden frin behériga myndigheter dven omfatta en
enkel vigledning i olika steg. Information och stéd skall tillhanda-
hillas pd ett tydligt och entydigt sitt, vara litt tillgingliga dven pd
distans och p3 elektronisk vig samt hillas aktuell.
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2. Medlemsstaterna kan anfértro ansvaret for den uppgift som
avses 1 punkt 1 till de gemensamma kontaktpunkterna eller ndgot
annat organ, t.ex. centrumen inom nitverket fér europeiska
informationscentrum f6r konsumenter, konsumentorganisationerna
eller Euro Info Centres.

Medlemsstaterna skall meddela de utsedda organens namn och
kontaktuppgifter till kommissionen. Kommissionen skall &ver-
sinda dessa uppgifter till alla medlemsstater.

3. Vid uppfyllandet av de krav som anges i punkterna 1 och 2
skall det organ som tjinstemottagaren har vint sig till vid behov
kontakta motsvarande organ i den berérda medlemsstaten. Det
sistnimnda organet skall s snart som méjligt 6versinda uppgift-
erna till det organ som har 6verlimnat begiran, vilket skall 6ver-
sinda dem till tjinstemottagaren. Medlemsstaterna skall se till att
dessa organ bistdr varandra och vidta alla &tgirder som ir nod-
vindiga for att de skall kunna samarbeta effektivt. Tillsammans
med kommissionen skall medlemsstaterna uppritta de praktiska
arrangemang som krivs for att genomféra punke 1.

4. Kommissionen skall i enlighet med det férfarande som avses i
artikel 40.2 anta tillimpningsforeskrifter f6r punkterna 1, 2 och 3 i
denna artikel dir de tekniska mekanismerna f6r informationsutbyte

mellan organ i olika medlemsstater anges, och sirskilt informations-
systemens driftskompatibilitet och gemensamma standarder beaktas.

KAPITELV

TJANSTERNAS KVALITET

Artikel 22
Uppgifter om tjinsteleverantorerna och deras tjinster

1. Medlemsstaterna skall se till att tjinsteleverantérerna stiller
foéljande uppgifter till tjinstemottagarnas férfogande:
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a) Tjinsteleverantdrens namn, rittsliga stillning och juridiska
form, etableringsadress och andra uppgifter som gor att man
snabbt kan komma i kontakt med denne och kommunicera
med honom direkt och, allt efter omstindigheterna, pd
elektronisk vig.

b) Om tjinsteleverantdren idr inskriven i ett handelsregister eller
nigot annat liknande offentligt register, registrets namn och
tjinsteleverantdrens registreringsnummer eller motsvarande
identifieringsuppgifter.

c) Om verksamheten omfattas av ett tillstdindsférfarande, adress-
uppgifter till den berérda behériga myndigheten eller den
gemensamma kontaktpunkten.

d) Om tinsteleverantdrens verksamhet dr mervirdesskattepliktig,
det registreringsnummer som avses i artikel 22.1 i rddets
sjitte direktiv 77/388/EEG av den 17 maj 1977 om harmoniser-
ing av medlemsstaternas lagstiftning rérande omsittningsskatter
— Gemensamt system for mervirdesskatt: enhetlig beriknings-
grund’®.

e) Nir det giller reglerade yrken, den yrkesorganisation eller lik-
nande organ dir tjinsteleverantdren ir registrerad, tillsammans
med yrkestiteln samt den medlemsstat i vilken tjinsteleveran-
toren tilldelats denna titel.

f)  Eventuella standardklausuler och allminna villkor som tjinste-
leverantoren tillimpar.

g) Om ginsteleverantdren tillimpar avtalsbestimmelser om vilken
lagstiftning som skall tillimpas pd avtalet och/eller om behorig
domstol.

h) Om det finns nigon kundgaranti som inte ir lagstadgad.

1)  Priset pd tjinsten nir tjinsteleverantoren 1 f6rvig har faststillt
priset for en viss typ av tjinst.

B EGT L 145, 13.6.1977, s. 1. Direktivet senast indrat genom direktiv 2006/18/EG (EUT
L 51,22.2.2006, s. 12).
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j)  Vad tjinsten huvudsakligen bestdr av, om det inte framgir av
sammanhanget.

k) Den férsikring eller de garantier som avses i artikel 23.1,
sirskilt forsikringsgivarens eller garantigivarens kontaktupp-
gifter samt geografisk tickning.

2. Medlemsstaterna skall se till att de uppgifter som avses i punkt 1
enligt tjinsteleverantdrens eget val

a) tillhandahills av tjinsteleverantdren pd eget initiativ,

b) finns litt tillgingliga foér tjinstemottagaren pd den plats dir
tjansten utfors eller dir avtalet ingss,

c) finns litt tillgingliga for tjinstemottagaren pa elektronisk vig
genom en adress som tjinsteleverantéren angivit,

d) finns med i eventuella informationshandlingar som tjinste-
leverantéren limnar tjinstemottagaren och dir tjinsterna som

tillhandahills beskrivs i1 detal;.

3. Medlemsstaterna skall se till att tjinsteleverantorer pd tjinste-
mottagarens begiran limnar féljande kompletterande uppgifter:

a) Om tjinsteleverantdren inte i forvig har faststillt priset fér en
viss typ av tjinst, priset pd tjinsten eller, di ett exakt sidant
inte kan anges, den berikningsmetod som anvinds fér att
faststilla priset sd att tjinstemottagaren kan kontrollera priset,
eller en tillrickligt detaljerad uppskattning av det.

b) For reglerade yrken, en hinvisning till vilka regler som giller
for ett visst yrke i etableringsmedlemsstaten och en anvisning
om hur man kan {3 tillgdng till dessa regler.

c) Uppgifter om tjinsteleverantdrens verksamheter och partner-
skap pd olika omriden som ir direkt kopplade till tjinsten 1
friga samt vilka dtgirder som vidtagits for att undvika intresse-
konflikter. Dessa uppgifter skall finnas med i tjinsteleveran-
torens alla informationshandlingar dir tjinsterna beskrivs 1
detal;.
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d) Eventuella uppférandekoder som tjinsteleverantéren skall folja
samt var dessa regler finns att tillgd elektroniskt och pd vilka
sprak.

e) Information om att en tjinsteleverantdr skall folja en viss
uppférandekod eller att denne ir medlem av en yrkes- eller
branschorganisation som erbjuder méjlighet till tvistlésning
utanfér domstol. Tjinsteleverantéren skall ange hur man kan
fi nirmare information om vad som utmirker denna form av
tvistldsning och pa vilka villkor den far tillimpas.

4. Medlemsstaterna skall se till att den information som tjinste-
leverantdren skall limna i enlighet med detta kapitel tillhandahills
eller meddelas pd ett klart och entydigt sitt och i god tid innan
avtalet ingds eller, om det inte finns ndgot skriftligt avtal, innan
tjansten utfors.

5.  De informationskrav som avses i detta kapitel giller vid sidan
av de krav som redan féreskrivs i gemenskapsritten och hindrar
inte medlemsstaterna frin att stilla ytterligare krav pd uppgifter
frdn de tjinsteleverantdrer som ir etablerade pd deras territorium.

6. Kommissionen fir i enlighet med forfarandet i artikel 40.2
nidrmare faststilla inneh8llet i de uppgifter som avses 1 punkterna 1
och 3 i denna artikel med hinsyn till vissa verksamheters sardrag,
och ange ndrmare villkor fér tillimpningen av bestimmelserna i
punkt 2 i denna artikel.

Artikel 23
Yrkesansvarsforsikringar och garantier

1. Medlemsstaterna fir sikerstilla att de tjinsteleverantorer vilkas
tjanster utgdr en direkt och sirskild risk for tjinstemottagarens
eller en tredje persons hilsa eller sikerhet, eller fér tjinstemottag-
arens ekonomiska trygghet, tecknar en yrkesansvarsférsikring som
skall vara anpassad till riskens art och omfattning, eller erbjuder
andra garantier eller liknande arrangemang som ir likvirdiga eller i
allt visentligt jimférbara nir det giller syftet.
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2. Nir en tjinsteleverantdr etablerar sig pd en medlemsstats terri-
torium fir denna medlemsstat inte kriva en yrkesansvarsforsikring
eller en garanti, om tjinsteleverantéren redan omfattas av en garanti
som ir likvirdig eller i allt visentligt jimférbar nir det giller dess
syfte och det forsikringsskydd som den ger 1 friga om den for-
sikrade risken, det forsikrade beloppet eller ett tak for garantin
och eventuella undantag frin forsikringsskyddet, i en annan med-
lemsstat dir tjinsteleverantren redan ir etablerad. Om det endast
ror sig om en delvis likvirdig foérsikring eller garanti fir medlems-
staterna begira en kompletterande garanti som ticker de aspekter
som inte redan omfattas.

Om en medlemsstat kriver att en tjinsteleverant6ér som ir etablerad
pd dess territorium tecknar en yrkesansvarsférsikring eller limnar
nigon annan garanti, skall denna medlemsstat som tillrickligt
styrkande handling acceptera intyg om sidan férsikring som ut-
firdats av kreditinstitut eller forsikringsbolag vilka ir etablerade i
andra medlemsstater.

3. DPunkterna 1 och 2 skall inte piverka de system for yrkes-
ansvarsforsikringar eller garantier som féreskrivs i andra gemen-
skapsrittsakter.

4. For att genomféra punkt 1 f&r kommissionen 1 enlighet med
det foreskrivande forfarande som avses 1 artikel 40.2 uppritta en
forteckning 6ver tjinster som har de sirdrag som avses 1 punkt 1 i
denna artikel. Kommissionen fir ocksd i enlighet med det for-
farande som avses i artikel 40.3 anta dtgirder avsedda att indra
icke-visentliga delar av detta direktiv genom att komplettera det
och faststilla de gemensamma kriterier som goér det mojligt att
faststilla hur den férsikring eller de garantier som avses 1 punkt 1 i
denna artikel bér vara utformade med hinsyn till riskens art och
omfattning.

5. I denna artikel avses med

—  direkt och sirskild risk: en risk som uppstdr som en direkt foljd
av tjinsteleveransen,
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—  hdlsa och sikerbet: med avseende pd en tjinstemottagare eller
en tredje person, férebyggande av dodsfall eller allvarliga person-

skador,

—  ckonomisk trygghet: nir det giller en tjinstemottagare, fore-
byggande av visentlig f6rlust av pengar eller egendomsvirde,

—  yrkesansvarsforsikring: en f6rsikring som tecknats av en tjinste-
leverantér for att ticka ett eventuellt ersittningsansvar gentemot
tjinstemottagare och, i férekommande fall, tredje part, vilket
hirror frin tillhandahdllandet av tjinsten.

Artikel 24
Marknadskommunikation frin reglerade yrken

1.  Medlemsstaterna skall upphiva alla totalférbud mot marknads-
kommunikation frén reglerade yrken.

2. Medlemsstaterna skall sikerstilla att marknadskommunikation
frin reglerade yrken foljer de yrkesetiska reglerna i &verens-
stimmelse med gemenskapsritten, sirskilt betriffande yrkesverk-
samhetens oberoende, virdighet och integritet samt tystnadsplikt
pa ett sitt som Gverensstimmer med varje yrkeskategoris sirdrag.
De yrkesetiska reglerna fér marknadskommunikation skall vara
icke-diskriminerande, motiverade av tvingande hinsyn till allmin-
intresset och proportionerliga.

Artikel 25
Verksamheter p3 flera olika omriden
1.  Medlemsstaterna skall sikerstilla att tjinsteleverantérer inte
dliggs krav som innebir att de endast fir utéva en viss angiven
verksamhet eller som inskrinker méjligheten att utéva flera verk-

samheter gemensamt eller 1 partnerskap.

S8dana krav fir emellertid stillas pd féljande typer av tjinste-
leverantérer:

410



SOU 2008:6

a) Reglerade yrken, i de fall di det ir motiverat f6r att se till att
reglerna for yrkesetik och uppférande, vilka varierar beroende
pd de enskilda yrkenas sirdrag, f6ljs och da det ir nédvindigt
for att sikerstilla deras oberoende och opartiskhet.

b) Leverantorer av tjinster sisom certifiering, ackreditering,
teknisk kontroll, testning eller férsok, om det dr motiverat fér
att garantera deras oberoende och opartiskhet.

2. Om verksamheter pd flera olika omrdden mellan de tjinste-
leverantdrer som avses 1 punkterna 1 a och 1 b ir tilldtna skall med-
lemsstaterna sikerstilla f6ljande:

a) De skall férhindra intressekonflikter och oférenligheter mellan
vissa verksamheter.

b) De skall garantera det oberoende och den opartiskhet som
krivs for vissa verksamheter.

c) De skall sikerstilla att reglerna for yrkesetik och uppférande
for olika verksamheter ir foérenliga sinsemellan, sirskilt 1 friga
om tystnadsplikt.

3. I den rapport som avses 1 artikel 39.1 skall medlemsstaterna
ange vilka tjinsteleverantérer som omfattas av kraven 1 punkt 1 i
denna artikel, vad kraven bestir 1 och varfoér de anser att kraven ir
motiverade.

Artikel 26
Tjanstekvalitet
1.  Medlemsstaterna skall i samarbete med kommissionen vidta
stoddtgirder f6r att uppmuntra tjinsteleverantdrer att frivilligt
sikerstilla tjinsternas kvalitet, sirskilt genom att anvinda ndgon av

foljande metoder:

a) Lta certifiera verksamheten eller 13ta den utvirderas av obero-
ende eller ackrediterade organ,
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b) Utarbeta egna kvalitetskriterier eller tillimpa andra kvalitets-
kriterier eller kvalitetsmirkningssystem som utarbetats av yrkes-
organisationer pd gemenskapsniva.

2. Medlemsstaterna skall se till att information om innebérden av
viss kvalitetsmirkning och kriterierna fér tillimpning av kvalitets-
mirkning och andra kvalitetstecken som rér tjinster ir littillging-
liga for sdvil tjinstemottagare som tjinsteleverantorer.

3. Medlemsstaterna skall i samarbete med kommissionen vidta
stoddtgirder for att uppmuntra yrkesorganisationer, handelskamrar,
hantverks- och industriféreningar samt konsumentorganisationer
inom deras territorium att samarbeta pid gemenskapsnivd for att
forbittra kvaliteten pd tjinsterna, sirskilt genom att underlitta
utvirderingen av tjinsteleverantdrernas kompetens.

4. Medlemsstaterna skall 1 samarbete med kommissionen vidta
stodatgirder for att uppmuntra utvecklingen av oberoende ut-
virderingar, sirskilt av konsumentorganisationer, med avseende pd
yjansternas kvalitet och brister, och sirskilt utvecklingen av jim-
forande provning eller testning pd gemenskapsnivd samt spridning
av resultaten.

5. Medlemsstaterna skall i samarbete med kommissionen upp-
muntra utvecklingen av frivilliga europeiska standarder som skall
underlitta kompatibiliteten mellan de tjinster som tillhandahills av
tjinsteleverantorer frin olika medlemsstater, mottagarinformationen
och tjinsternas kvalitet.

Artikel 27
Tvistlosning

1.  Medlemsstaterna skall vidta de allminna dtgirder som ir n6d-
vindiga for att se till att tjinsteleverantdrer limnar kontaktupp-
gifter, sirskilt en postadress, ett faxnummer eller en e-postadress
och ett telefonnummer dit alla tjinstemottagare, dven de som ir
bosatta i en annan medlemsstat, direkt kan vinda sig med klagomal
eller férfrigan om den utférda tjinsten. Tjinsteleverantdrerna skall
limna sin officiella adress om denna inte &verensstimmer med
deras vanliga korrespondensadress.
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Medlemsstaterna skall vidta de allminna dtgirder som ir nod-
viandiga for att se till att tjinsteleverantdrer besvarar de klagomail
som avses i forsta stycket s& snart som mojligt och skyndsamt
forsoker finna tillfredsstillande l6sningar.

2. Medlemsstaterna skall vidta de allminna 8tgirder som krivs
for att se till att tjinsteleverantorer ir skyldiga att styrka att de
uppfyller de informationsskyldigheter som foreskrivs i detta direk-
tiv och att uppgifterna ir korrekta.

3. Om det krivs en finansiell garanti f6r att f6lja ett domstols-
beslut skall medlemsstaterna erkinna likvirdiga garantier som
deponeras av kreditinstitut eller férsikringsgivare som ir etablerade
1 en annan medlemsstat. Sddana kreditinstitut skall vara auktoriser-
ade i en medlemsstat i enlighet med direktiv 2006/48/EG och sidana
forsikringsgivare, beroende pa vad som ir limpligt 1 enlighet med
ridets forsta direktiv 73/239/EEG av den 24 juli 1973 om samord-
ning av lagar och andra férfattningar angdende ritten att etablera
och driva verksamhet med annan direkt férsikring dn livi6rsik-
ring” samt Europaparlamentets och ridets direktiv 2002/83/EG av
den 5 november 2002 om livférsikring®.

4. Medlemsstaterna skall vidta de allminna 4tgirder som krivs
for att se till att de tjinsteleverantdrer som skall félja vissa uppfor-
andekoder, eller som ir medlemmar i en yrkes- eller bransch-
organisation som erbjuder méjlighet till tvistlésning utanfér dom-
stol, upplyser tjinstemottagaren om detta, nimner det i alla hand-
lingar dir ndgon av tjinsterna beskrivs i detalj samt anger hur man
kan f8 nirmare information om vad som utmirker denna form av
tvistlésning och pa vilka villkor den far tillimpas.

¥ EGT L 228, 16.8.1973, s. 3. Direktivet senast indrat genom Europaparlamentets och ridets
direktiv 2005/68/EG (EUT L 323, 9.12.2005, s. 1).
0 EGT L 345, 19.12.2002, s. 1. Direktivet senast indrat genom direktiv 2005/68/EG.
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KAPITEL VI

ADMINISTRATIVT SAMARBETE

Artikel 28
Omsesidigt bistind — allminna skyldigheter

1.  Medlemsstaterna skall dmsesidigt bistd varandra och vidta 4t-
girder for att kunna samarbeta effektivt vid tillsynen av tjinste-
leverantérer och deras tjinster.

2. Vid tillimpningen av detta kapitel skall medlemsstaterna utse
en eller flera kontaktpunkter, vilkas kontaktuppgifter skall med-
delas till de andra medlemsstaterna och kommissionen. Kommis-
sionen skall offentliggora och regelbundet uppdatera férteckningen
over kontaktpunkter.

3. En begiran om information eller om utférande av kontroller,
inspektioner och utredningar enligt detta kapitel skall vara veder-
bérligen motiverad och skilet till begiran skall sirskilt anges.
Information som limnats ut fir endast anvindas i det irende for
vilket den har begirts.

4. Vid en begiran om bistdnd frin de behériga myndigheterna i
en annan medlemsstat skall medlemsstaterna sikerstilla att tjinste-
leverantdrer som ir etablerade pd deras territorium limnar deras
behériga myndigheter alla uppgifter som krivs for att deras verk-
samhet skall kunna 6vervakas i1 enlighet med deras nationella lag-
stiftning.

5.  Om medlemsstaterna har svirt att tillmotesgd en begiran om
information eller att utféra kontroller, inspektioner eller utred-
ningar skall de snabbt underritta den medlemsstat som begirt
informationen i syfte att finna en 3sning.

6. Medlemsstaterna skall sd snart som méjligt och pd elektronisk

vig oversinda de uppgifter som andra medlemsstater eller kom-
missionen begir.
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7. Medlemsstaterna skall se till att de register i vilka tjinste-
leverantérer ir inskrivna och som de behoriga myndigheterna inom
deras territorium har tilltride till, ocksd kan konsulteras pd samma
villkor av &vriga medlemsstaters motsvarande behériga myndig-
heter.

8. Medlemsstaterna skall underritta kommissionen om sidana
fall d& andra medlemsstater inte uppfyller sina skyldigheter i friga
om Omsesidigt bistdind. Om si krivs skall kommissionen vidta
limpliga tgirder, dven sidana som foreskrivs i artikel 226 i for-
draget, for att sikerstilla att de berérda medlemsstaterna uppfyller
sina skyldigheter i friga om dmsesidigt bistind. Kommissionen skall
regelbundet informera medlemsstaterna om hur bestimmelserna om
omsesidigt bistdnd f6ljs.

Artikel 29

Omsesidigt bistind — allminna skyldigheter for
etableringsmedlemsstaten

1. Nir det giller tjinsteleverantdrer som tillhandahiller tjinster i
en annan medlemsstat skall etableringsmedlemsstaten limna upp-
gifter om tjinsteleverantorer som ir etablerade inom dess territorium
om en annan medlemsstat begir det, sirskilt bekriftelse av att de ir
etablerade inom landet och att de, sdvitt man vet, inte olagligen
utdvar sin verksamhet dir.

2. Etableringsmedlemsstaten skall utféra de kontroller, inspek-
tioner och utredningar som en annan medlemsstat begir och upp-
lysa medlemsstaten i friga om resultaten och om de &tgirder som
eventuellt vidtagits. De behoriga myndigheterna skall dirvid handla
inom ramen f6ér de befogenheter som de har i den egna medlems-
staten. De fir besluta om vilka dtgirder som ir limpligast i varje
enskilt fall for att efterkomma en annan medlemsstats begiran.

3.  Etableringsmedlemsstaten skall, om den fir kinnedom om att
en tjinsteleverantdr som ir etablerad pd dess territorium och till-
handahiller tjinster 1 andra medlemsstater har upptritt eller agerat
pd ett sitt, som enligt medlemsstatens kinnedom skulle kunna
orsaka allvarlig skada p8 minniskors hilsa eller sikerhet eller pd
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miljén, s snart som mojligt underritta alla andra medlemsstater
och kommissionen.

Artikel 30

Etableringsmedlemsstatens tillsyn nir en tjinsteleverantor
tillfalligt forflyttar sig till en annan medlemsstat

1. Nir det giller fall som inte omfattas av artikel 31.1 skall
etableringsmedlemsstaten sikerstilla att dverensstimmelsen med
dess krav dvervakas 1 enlighet med de tillsynsbehorigheter som fére-
skrivs i dess nationella lagstiftning, sirskilt genom tillsynsitgirder pd
den plats dir tjinsteleverantéren ir etablerad.

2. Etableringsmedlemsstaten skall inte avstd frdn att vidta tillsyns-
eller genomférandedtgirder pd det egna territoriet med hinvisning
till att tjansten tillhandahillits eller orsakat skada i en annan med-
lemsstat.

3. Den skyldighet som faststills i punkt 1 skall inte innebira nigon
plikt for etableringsmedlemsstaten att genomfora faktiska under-
sokningar och kontroller pi den medlemsstats territorium dir
ginsten tillhandahills. Sidana undersékningar och kontroller skall
utféras av myndigheterna i den medlemsstat dir tjinsteleverantdren
ullfilligt ir verksam pi begiran av myndigheterna i etablerings-
medlemsstaten, i enlighet med artikel 31.

Artikel 31

Tillsyn som utfors av den medlemsstat dir tjinsten
tillhandahalls nir tjinsteleverantéren tillfalligt forflyttar sig dit

1. Nir det giller de nationella krav som kan stillas enligt
artikel 16 eller artikel 17 ir den medlemsstat dir tjinsten utférs
ansvarig for tillsynen av tjinsteleverantdrens verksamhet pd dess
territorium. I enlighet med gemenskapsritten skall den medlems-
stat dir tjinsten tillhandah3lls

a) vidta alla nédvindiga dtgirder for att forsikra sig om att

tjinsteleverantorer f6ljer de kraven nir det giller tilltride till
och utévande av tjinsteverksambhet,
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b) gora de kontroller, inspektioner och utredningar som krivs for
att utdva tillsyn 6ver den tillhandah&llna tjinsten.

2. Om en tjinsteleverantdr tillfilligt forflyttar sig till en annan
medlemsstat for att tillhandahilla en tjinst utan att vara etablerad
dir, skall de behériga myndigheterna 1 denna medlemsstat nir det
giller andra krav dn de som avses i punkt 1 medverka vid tillsynen
av tjinsteleverantdren i enlighet med punkterna 3 och 4.

3. D3 etableringsmedlemsstatens begiran skall de behériga
myndigheterna i den medlemsstat dir tjidnsten tillhandahills genom-
fora de kontroller, inspektioner och utredningar som krivs for att
se till att etableringsmedlemsstatens tillsyn genomfors pd ett effek-
tivt sitt. De skall dirvid handla inom ramen fér de befogenheter
som de har i den egna medlemsstaten. De behoriga myndigheterna
far besluta om vilka dtgirder som ir limpligast 1 varje enskilt fall
for att efterkomma etableringsmedlemsstatens begiran.

4.  De behoriga myndigheterna i den medlemsstat dir tjinsten
tillhandahdlls fir pd eget initiativ genomféra kontroller, inspek-
tioner och utredningar pa plats pa villkor att de inte idr diskriminer-
ande, att de inte motiveras av att tjinsteleverantdren dr etablerad i
en annan medlemsstat och att de str i proportion till det syfte som
efterstrivas.

Artikel 32
Varningsmekanism

1. Om en medlemsstat fir kinnedom om allvarliga specifika
skeenden eller omstindigheter som har samband med en tjinsteverk-
samhet och som skulle kunna orsaka allvarlig skada f6r minniskors
hilsa eller sikerhet eller f6r miljon inom det egna territoriet eller
inom andra medlemsstaters territorier, skall den medlemsstaten si
snart som mojligt underritta etableringsmedlemsstaten, évriga be-
rorda medlemsstater och kommissionen.

2. Kommissionen skall frimja och medverka i driften av ett euro-

peiskt nitverk av myndigheter i medlemsstaterna f6r att genomféra
punkt 1.
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3. Kommissionen skall i enlighet med férfarandet i artikel 40.2
anta och regelbundet uppdatera utférliga regler fér driften av det
nitverk som avses 1 punkt 2 i denna artikel.

Artikel 33
Uppgifter om tjinsteleverantorernas anseende

1. Medlemsstaterna skall pd begiran av en annan medlemsstats
behériga myndighet 6versinda alla uppgifter, 1 enlighet med sin
nationella lagstiftning, om sidana disciplinira eller administrativa
dtgirder eller straffrittsliga pdfoljder och beslut rérande betalnings-
oférmiga och konkurser som innefattar bedrigerier som deras
behériga myndigheter vidtagit eller fattat mot en tjinsteleverantér
och som ir av direkt betydelse for tjinsteleverantdrens kompetens
eller yrkesmissiga trovirdighet. Den medlemsstat som tillhanda-
haller uppgifterna skall informera tjinsteleverantéren om detta.

En begiran enligt férsta stycket skall vederborligen motiveras,
sirskilt nir det giller skilen till att uppgifterna begirs.

2. Information om de piféljder och dtgirder som avses i punkt 1
skall endast meddelas om ett slutgiltigt beslut har fattats. Nir det
giller andra verkstillbara beslut enligt punkt 1 skall den medlems-
stat som Oversinder uppgifterna ange om det rér sig om ett slut-
giltigt beslut eller om beslutet har éverklagats och bér, om s ir
fallet, limna uppgift om vid vilket datum &verklagandet férvintas
bli avgjort.

Dessutom skall medlemsstaten ange enligt vilka nationella bestim-
melser tjinsteleverantdren har befunnits skyldig eller straffats.

3. Punkterna 1 och 2 skall genomféras pd ett sidtt som 6verens-
stimmer med reglerna om hur personuppgifter fir tillhandahillas
och som respekterar rittigheter f6r personer som démts eller
straffats 1 de berérda medlemsstaterna, dven av yrkesorganisationer.
All berérd information som ir offentlig skall vara tllginglig for
konsumenterna.
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Artikel 34
Stodatgirder

1.  Kommissionen skall i samarbete med medlemsstaterna inritta
ett elektroniskt system fér informationsutbyte mellan medlems-
staterna med beaktande av befintliga informationssystem.

2. Medlemsstaterna skall med kommissionens bistind vidta
stoddtgirder for att underlitta utbyte av tjinstemin med ansvar f6r
genomforandet av dmsesidigt bistdind och utbildning av sidana
tjinstemin, vilken dven bor omfatta sprak- och datautbildning.

3. Kommissionen skall bedéma om det behéver inrittas ett fler-
drigt program for att organisera relevanta utbyten av tjinstemin
och utbildning.

Artikel 35
Omsesidigt bistind vid undantag i enskilda fall

1.  Om en medlemsstat éverviger att vidta en sidan tgird som
avses 1 artikel 18 skall forfarandet 1 punkterna 2—6 i denna artikel
tillimpas, utan att det paverkar rittsliga forfaranden, inklusive for-
undersékningar och handlingar som utférs inom ramen {6r en
brottsutredning.

2. Den medlemsstat som avses i punkt 1 skall begira att etablerings-
medlemsstaten vidtar dtgirder mot tjinsteleverantdren i friga och
dirvid limna alla relevanta uppgifter om tjinsten i friga och om-
stindigheterna i drendet.

Etableringsmedlemsstaten skall s& snart som méjligt kontrollera
om tjinsteleverantdren utdvar sin verksamhet lagenligt samt kon-
trollera de omstindigheter som ligger till grund f6r begiran. Den
skall s&8 snart som mojligt meddela den medlemsstat som 6ver-
limnat begiran om vilka dtgirder som vidtagits eller 6vervigs eller,
i forekommande fall, skilet till att inga dtgirder vidtagits.
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3. Sedan etableringsmedlemsstaten 1 enlighet med punkt 2
andra stycket har underrittat den medlemsstat som har éverlimnat
begiran skall den sistnimnda till kommissionen och etablerings-
medlemsstaten anmila sin avsikt att vidta dtgirder och dirvid ange

a) varfor den anser att de dtgirder som etableringsmedlemsstaten
vidtagit eller 6verviger att vidta ir otillrickliga,

b) varfér den anser att de dtgirder som den Sverviger att vidta
uppfyller villkoren 1 artikel 18.

4. Atgirderna far vidtas tidigast femton arbetsdagar efter det att
anmilan gjorts i enlighet med punkt 3.

5. Utan att det pdverkar mojligheterna f6r den medlemsstat som
overlimnat begiran att vidta de berérda dtgirderna efter den
tidsfrist som faststills 1 punkt 4 skall kommissionen s3 snart som
mojligt undersdka huruvida de anmilda &tgirderna ir férenliga med
gemenskapsritten.

Om kommissionen kommer fram till att dtgirden ir oférenlig med
gemenskapsritten, skall den 1 ett beslut begira att medlemsstaten i
friga avstdr frin att vidta de 6vervigda dtgirderna eller skyndsamt
avbryter dtgirderna i friga.

6. I bridskande fall f&r den medlemsstat som 6verviger att vidta
en tgird avvika frin punkterna 2, 3 och 4. T sidana fall skall
tgirderna anmilas till kommissionen och till etableringsmedlems-
staten si snart som mdjligt, med angivande av skilen till varfér
medlemsstaten anser att drendet bridskar.

Artikel 36
Genomfoérandedtgirder

Kommissionen skall i enlighet med det forfarande som avses i
artikel 40.3 anta de genomférandedtgirder som ir avsedda att dndra
icke-visentliga delar av bestimmelserna 1 detta kapitel genom att
komplettera det med angivande av de i artiklarna 28 och 35 fore-
skrivna tidsfristerna. Kommissionen skall ocks3 1 enlighet med det
forfarande som avses i artikel 40.2 anta rutinerna fér utbyte av
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information pd elektronisk vig mellan medlemsstaterna, sirskilt
bestimmelserna om informationssystemens driftskompatibilitet.
KAPITEL VII

KONVERGENSPROGRAM

Artikel 37
Uppforandekoder pa gemenskapsniva
1. Medlemsstaterna skall i samarbete med kommissionen vidta
stoddtgirder for att uppmuntra att det pd gemenskapsniva utarbetas
uppforandekoder 1 dverensstimmelse med gemenskapsritten, sirskilt
av yrkesorganisationer, yrkessammanslutningar och andra bransch-
organisationer, i syfte att underlitta tillhandahillandet av tjinster

eller tjinsteleverantorers etablering i en annan medlemsstat.

2. Medlemsstaterna skall se till att de uppférandekoder som avses
i punkt 1 finns tillgingliga pa distans, pd elektronisk vig.

Artikel 38
Kompletterande harmonisering
Kommissionen skall senast den 28 december 2010 underscka
mojligheterna att ligga fram forslag till harmoniseringsinstrument
avseende f6ljande frigor:

a) Tilltride till verksamhet som bestdr i indrivning av fordringar.

b) Privata sikerhetstjinster och virdetransporter.
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Artikel 39
Omsesidig utvirdering

1. Senast den 28 december 2009 skall medlemsstaterna samman-
stilla en rapport till kommissionen med de uppgifter som avses i

a) artikel 9.2 om tillstdndsforfarande,
b) artikel 15.5 om krav som skall utvirderas,
c) artikel 25.3 om verksamheter p flera olika omriden.

2. Kommissionen skall éversinda de rapporter som foreskrivs i
punkt 1 till medlemsstaterna, vilka inom sex minader efter mottag-
andet skall limna sina synpunkter pd var och en av rapporterna.
Inom samma tidsfrist skall kommissionen samrida med berdrda
parter om rapporterna.

3. Kommissionen skall ligga fram dessa rapporter och medlems-
staternas synpunkter fér den kommitté som avses i artikel 40.1, som
far limna synpunkter.

4. Mot bakgrund av de synpunkter som anges 1 punkterna 2 och 3,
skall kommissionen senast den 28 december 2010 till Europaparla-
mentet och ridet ligga fram en sammanfattande rapport, om si ir
limpligt 8tf6ljd av forslag till ytterligare initiativ.

5. Senast den 28 december 2009 skall medlemsstaterna ligga fram
en rapport f6r kommissionen med de nationella krav vars tillimpning
skulle kunna falla under artikel 16.1 tredje stycket och artikel 16.3
férsta meningen; rapporten skall ocksi ange varfér de anser att
tillimpningen av dessa krav uppfyller kriterierna i artikel 16.1
tredje stycket och artikel 16.3 férsta meningen.

Medlemsstaterna skall direfter till kommissionen &versinda alla
forindringar i sina krav, inbegripet nya krav enligt ovan och skilen

till dessa.

Kommissionen skall underritta 6vriga medlemsstater om de &ver-
sinda kraven. En sidan 6versindning skall inte hindra medlems-
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staterna frdn att anta bestimmelserna 1 friga. Kommissionen skall
direfter varje 4r tillhandahilla analyser och riktlinjer avseende
tillimpningen av dessa bestimmelser inom ramen for detta direktiv.

Artikel 40
Kommittéforfarande
1.  Kommissionen skall bitridas av en kommitté

2. Nir det hinvisas till denna punkt skall artiklarna 5 och 7 1
beslut 1999/468/EG tillimpas, med beaktande av bestimmelserna 1
artikel 8 1 det beslutet. Den tid som anges 1 artikel 5.6 1 beslut
1999/468/EG skall vara tre ménader.

3. Nir det hinvisas till denna punkt skall artikel 5a.1-5a.4 och
artikel 7 1 beslut 1999/468/EG tillimpas, med beaktande av bestim-
melserna i artikel 8 i det beslutet.

Artikel 41
Oversynsklausul

Kommissionen skall senast den 28 december 2011 och vart tredje ir
direfter ligga fram en 6vergripande rapport till Europaparlamentet
och ridet om tillimpningen av detta direktiv. Rapporten skall i
enlighet med artikel 16.4 sirskilt ta upp tillimpningen av artikel 16.
Den skall ocksd utreda behovet av ytterligare dtgirder for frigor
som faller utanfér det hir direktivets tillimpningsomride. Den
skall vid behov &tf6ljas av férslag till dndring av det hir direktivet
for att komplettera den inre marknaden for tjinster.

Artikel 42
Andring av direktiv 98/27/EG
I bilagan till Europaparlamentets och ridets direktiv 98/27/EG av

den 19 maj 1998 om férbudsféreliggande for att skydda konsu-
menternas intressen*' skall féljande punkt liggas till:

' EGT L 166, 11.6.1998, s. 51. Direktivet senast indrat genom direktiv 2005/29/EG.
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”13. Europaparlamentets och ridets direktiv 2006/123/EG av den
12 december 2006 om tjinster pd den inre marknaden (EUT L 376,
27.12.2006, s. 36)”.
Artikel 43
Skydd av personuppgifter
Vid genomférande och tillimpning av detta direktiv, sirskilt bestim-
melserna om tillsyn, skall reglerna for skydd av personuppgifter
foljas 1 enlighet med direktiv 95/46/EG och direktiv 2002/58/EG.
KAPITEL VIII

SLUTBESTAMMELSER

Artikel 44
Inférlivande

1.  Medlemsstaterna skall sitta i kraft de bestimmelser i lagar och
andra férfattningar som ir nddvindiga f6r att f6lja detta direktiv
fére den 28 december 2009.

De skall genast 6verlimna texten till dessa bestimmelser till
kommissionen.

Nir en medlemsstat antar dessa bestimmelser skall de innehilla en
hinvisning till detta direktiv eller dtf6ljas av en sddan hinvisning
nir de offentliggérs. Nirmare foreskrifter om hur hinvisningen
skall goras skall varje medlemsstat sjilv utfirda.

2. Medlemsstaterna skall till kommissionen &verlimna texten till

de centrala bestimmelser i nationell lagstiftning som de antar inom
det omride som omfattas av detta direktiv.
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Artikel 45
Ikrafttridande

Detta direktiv trider i kraft dagen efter det att det har offentlig-
gjorts 1 Europeiska unionens officiella tidning.

Artikel 46
Adressater

Detta direktiv riktar sig till medlemsstaterna.

Utfirdat i Strasbourg den 12 december 2006.

Pd Europaparlamentets vignar Pé rddets vignar
J. BORRELL FONTELLES M. PEKKARINEN
Ordférande Ordférande
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Anteckningar fran utredningens
hearing

Bakgrund

Utredningen anordnade i januari 2007 en hearing. Syftet med denna
var att f8 in synpunkter pd ett antal frigor rérande Sversynen av
fastighetsmiklarlagen. Frigorna roérde god fastighetsmiklarsed, en
fastighetsmiklares skyldigheter gentemot siljare och képare samt
férbudet mot fértroenderubbande sidoverksamhet.

Utredningen hade till hearingen bjudit in tolv intressenter sir-
skilt. Av dessa deltog foretridare f6r Forsikringsférbundet, Fastig-
hetsmarknadens reklamationsnimnd, Malmé Hoégskola, Villadgar-
nas Riksférbund och Juristfirman Magnus Melin. De 6vriga drygt
50 deltagarna hade anmilt sig genom en inbjudan som fanns pd
Fastighetsmiklarnimndens hemsida. Flertalet av dessa var fastighets-
miklare men bland dem fanns dven konsumentvigledare, studerande
vid fastighetsmiklarprogrammet, en advokat samt foretridare for
de tv storsta forsiljningsorganisationerna, nimligen Svensk Fastig-
hetsférmedling AB och FéreningsSparbanken Fastighetsbyrd AB
(numera Swedbank Fastighetsbyrd AB, i fortsittningen benimnd
Fastighetsbyrdn) och foretridare for HSB Riksférbund.

I det foljande limnas en sammanfattning av vad som framkom
vid hearingen. Underrubrikerna (i kursivt) i sammanfattningen
utgors av de frigor som fanns med i underlaget f6r hearingen. Det
bér nimnas att de skriftliga synpunkter som utredningen har tagit
emot i samband med hearingen inte redovisas hir men har beaktats
1 véra dverviganden.
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God fastighetsmaklarsed

Bor de grundliggande kraven pd en mdiklare preciseras i lagens I vilka
avseendens Varfors

En uppfattning som framférdes var att de grundliggande kraven i
fastighetsmiklarlagen rérande god miklarsed bér preciseras for att
oka rittssikerheten.

Hur ska man komma till vitta med de problem som kan finnas med
priser pd formedlingsobjekt som i annonser sitts for lagt eller for hogt i
forbdllande till det beriknade marknadsvirdets Bor kraven vad giller
en fastighetsmdklares marknadsforing av formedlingsobjekt preciserass

Négra var av den uppfattningen att det ir ett faktiskt problem med
priser pd férmedlingsobjekt som i annonser sitts for l3gt eller for
hogt 1 forhdllande till det beriknade marknadsvirdet. En del ansig
att det dirfor 1 uppdragsavtalet ska finnas med en uppgift om vilket
pris siljaren idr villig att silja fastigheten fér. Andra ansdg diremot
att ett sddant acceptpris” i vissa fall kan strida mot miklarens egen
virdering och att det dirfor inte bor inforas ett sddant krav.

Det framférdes att for det fall s.k. lockpris leder till ett hogre
pris uppkommer en normkollision eftersom en miklare & ena sidan
inte fir ange ett pris i sin marknadsféring som visentligt avviker
frin det som bedéms som det beriknade marknadsvirdet men 3
andra sidan ir skyldig att verka fér att uppdragsgivaren fir ut bista
mojliga pris av sin motpart 1 fastighetsaffiren.

Bl.a. Svensk Fastighetsformedling AB och Fastighetsbyrin, som
menade att media har f6rstorat problemet med s.k. lockpriser, an-
sdg att kraven vad giller en fastighetsmiklares marknadsféring av
formedlingsobjekt inte behdver preciseras eftersom bestimmelserna
i1 marknadsféringslagen ir tillrickliga och att marknaden i 6vrigt
bor {3 styra prismekanismerna.

Nagra ansdg att eventuella avvikelser mellan utannonserade priser
och slutpris oftast dr kopplat till budgivningsprocessen och normalt
har forklaringar som méste anses godtagbara. De understrok att en
fastighetsvirdering inte ir nigon exakt vetenskap, att frigan om
god fastighetsmiklarsed iakttagits hirvidlag mdste prévas frin fall
till fall och att nigon precisering av kraven sdvitt avser fastighets-
miklares marknadsféring av férmedlingsobjekt dirfor inte behovs.
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Bor méklarens agerande vid budgivning regleras? I vilket avseende?

Varfor?

Svensk Fastighetsférmedling AB och Fastighetsbyrdn m.fl. ansdg
att avtal om fastighetskop dven i fortsittningen bér vara ett formal-
avtal och att man 6verhuvudtaget inte bor reglera en miklares
agerande vid budgivning i fastighetsmiklarlagen. De menade att det
utvecklats regler fo6r budgivning inom miklarféretagen och att
miklarens agerande vid budgivning dven i fortsittningen bor {3 vara
en konkurrensfriga mellan foretagen. For det fall det anses att
regler f6r budgivning behévs menade de att reglerna endast bor
foreskriva att processen ska vara dppen och att den slutlige képaren
ska fa del av uppgifter om bud och budgivare.

Flera var av den uppfattningen att en miklare ska vara skyldig
att dokumentera vilka bud som kommit in.

Bor en fastighetsmiklare vara skyldig att fora anteckningar (journaler)
dver formedlingsuppdrag? Vilka fordelar respektive nackdelar skulle
en sddan ordning innebira?

En del menade att en fastighetsmiklare bor vara skyldig att fora
journaler éver férmedlingsuppdrag eftersom det skulle vara en for-
del f6r miklarna 1 bevishinseende och dessutom vara en faktor som
héjer miklares status. En skyldighet att féra journaler skulle enligt
dem inte vara betungande.

Andra ansdg diremot att krav pd journalféring var onédigt efter-
som miklare ind3, i mer eller mindre ordnade system, redan for
journaler. Att stilla krav i lagen pd journalféring skulle enligt dem
bli betungande f6r miklarna.

Skulle det vara limpligt att ge Fastighetsmdklarnimnden bittre
majlighet att pd forband ta stillning till om et visst agerande dr
forenligt med god sed? Varfor? I s fall, pa vilket sitt? Bor nimnden
exempelvis fd ta stillning genom forbandsbesked?

Nigra ansig att det vore limpligt att ge Fastighetsmiklarnimnden
bittre mojlighet att pd férhand ta stillning till om ett visst agerande
ir forenligt med god sed och att det skulle kunna ske genom att
nimnden limnade férhandsbesked. Férdelen med en sidan ordning
angavs vara att miklare d§ kan agera utan risk for att registreringen
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3terkallas pd grund av att agerandet anses strida mot god miklarsed.
Ett annat skl fér att inféra en ordning med &verklagbara férhands-
besked, eller precisera reglerna om god miklarsed i den ramlag som
giller i dag, sades vara att rittssikerheten da skulle oka.

En synpunkt som framférdes var att sddana férhandsbesked bor
kunna limnas men att Fastighetsmiklarnimnden inte ska {8 den
behérigheten eftersom rittsskipande och normgivande funktioner
boér hillas isir.

Vissa ansdg att det inte bér inféras en mojlighet for Fastighets-
miklarnimnden att limna sddana férhandsbesked eftersom nimn-
den d& skulle komma att vixa sig for stor. Det anférdes att fastighets-
miklare 1 stillet kan vinda sig till férbundsjuristerna hos bransch-
organisationerna eller till advokater med sddana frigor.

En fastighetsmaklares skyldigheter gentemot séljare och kdpare

Bor en fastighetsmdklares grundliggande skyldigheter mot uppdrags-
givaren respektive dennes motpart i ndgot avseende fortydligas eller
preciseras? I vilket eller vilka avseendens Varfor?

Flera ansdg att en fastighetsmiklares grundliggande skyldlgheter
mot uppdragsgivaren respektlve dennes motpart boér preciseras i
lagen. Det framférdes att om inte gillande ordning om att en mik-
lare vid affirsmissiga 6verviganden i forsta hand ska bevaka upp-
dragsgivarens intressen helt dndras bor det 1 lagen preciseras 1 vilka
delar detta undantag giller. Skilet for stdindpunkten angavs vara att
hela fastighetsaffiren i annat fall kan anses ha med prisfrigan att
gora. Vidare sades att lagen bor preciseras pd s sitt att miklarens
rid- och upplysningsskyldighet bér kompletteras med en skyldig-
het for miklaren att informera om vad en kdpares underséknings-
plikt och en siljares felansvar innebir och att det bor anges hur lingt
ridgivningsskyldigheten stricker sig samt att miklaren ska vara skyl-
dig att tillhandahilla tomtkartor. Syftet med sidana preciseringar
uppgavs frimst vara att férebygga tvister mellan siljare och képare.

Négra ansdg att lagen nir det giller miklarens grundliggande
skyldigheter mot siljare och kopare 4r skriven endast utifrén for-
medling av fastigheter och behdver preciseras sdvitt avser férmed-
ling av bostadsritter.
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En uppfattning var att det bor framgd av lagen 1 vilka fall en
miklare har bevisbérdan vad giller omstindigheter rérande full-
gorelse av de skyldigheter som enligt lagen &vilar miklaren.

En del menade att skyldigheten fér miklare att uppritta
boendekostnadskalkyler ir 6verspelad och bor tas bort eftersom
banker, som har information om kdparens ekonomi 1 dess helhet
och dr de som ger krediten, numera gér bra sddana kalkyler. For
konsumenten sades det ocksd vara en nackdel med att bide banken
och miklaren upprittar kalkyler. Vidare framfordes att det i vart
fall ir onddigt att en miklare ska behdva uppritta en boende-
kostnadskalkyl nir en képare endast képer mark.

Bor olika regler gilla beroende pd om uppdragsgivaren dr en siljare eller
en kopare?

Nigra ansdg att om utgdngspunkten dven i fortsittningen ska vara
att en miklare ska vara en opartisk mellanman ir det tveksamt att
lita olika regler gilla beroende pa om uppdragsgivaren ir en siljare
eller kopare.

For det fall utredningen anser att en miklare bor vara skyldig att
informera konsumenter om ett formedlingsobjekts virde uppkommer
frdgan om wvilket virde mdklaren bor upplysa om. Bor det vara ett
uppskattat marknadsvdirde eller ett par referensvirden eller bide och?

Vissa ansdg att en miklare bor vara skyldig att informera konsu-
menter om ett formedlingsobjekts virde och andra var av motsatt
uppfattning. Av de som ansdg att en sddan skyldighet borde inféras
menade ndgra att miklaren endast bér vara skyldig att upplysa om
ett uppskattat marknadsvirde medan andra ansdg att méklaren bor
vara skyldig att upplysa om bdde ett uppskattat marknadsvirde och
referensvirden. En var av uppfattningen att det i vart fall inte bér
finnas en skyldighet fér miklaren att endast upplysa om referens-
virden med motiveringen att konsumenten di var hinvisad till att
dra egna slutsatser. Det patalades ocks3 att referensvirden ofta saknas
pd landsbygden. I sammanhanget betonades &ter att ett beriknat
marknadsvirde ir en subjektiv uppskattning och ingen vetenskap.
Vissa ansdg att en miklare bor limna en upplysning om virdering 1
ndgon form av prisintervall. En uppfattning var att fastighetsmiklare
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ir duktiga pd att virdera fastigheter men inte alltid bittre in
virderingsmin.

Forbudet mot fortroenderubbande sidoverksamhet

Bor forbudetr mot fortroenderubbande verksambet upphivas, preci-
seras eller kompletteras? Varfors Vilka risker skulle det innebira om
miklare tilldts uppbira en del av sin inkomst fran annat bdll in den
rena mdéklartjinstens Hur skulle risken for otillborligt hinsynstagande
kunna hanteras om fastighetsmdklare skulle ges storre majligheter in i
dag att utéva sidoverksambet?

Flera, diribland Svensk Fastighetsférmedling AB och Fastighets-
byran, var av den uppfattningen att férbudet mot fértroenderubbande
verksamhet bor upphivas. Som skil fér uppfattningen anférde de
att konsumenter efterfrigar “paket”, dvs. att miklaren ska bistd
dven med kringtjinster, och att sidant férbud inte finns 1 dvriga
Norden, med vars miklare svenska miklare konkurrerar, samt att
konkurrens ir tillitet pd andra omrdden. Vidare framférdes, som
skil for att ta bort férbudet, att om det méjliggors f6r miklare att
fi ersittning dven frin andra hdll si blir inte ersittningen frin
uppdragsgivaren avgdrande fér miklaren och den ersittningen kan
dirmed, till f6rdel f6r uppdragsgivaren, sinkas. Ngon ifrigasatte
om gillande férbud som inskrinker niringsverksamheten stir i
overensstimmelse med grundlagen. Det uppgavs dven att om for-
budet tas bort skulle fler fastighetsmiklare kunna éverleva ekono-
miskt pd landsbygden. Ett par var av den uppfattningen att en lag-
indring vad giller en miklares mojlighet att bedriva sidoverksam-
het inte skulle vara férenad med ndgra risker utan att marknaden,
genom bl.a. sjilvsanering, skulle kunna styra detta i ritt riktning.
Andra ansdg emellertid att en ny ordning bér vara transparent och
att en miklare, av hinsyn till konsumenterna, bér vara skyldig att
upplysa om han eller hon har ekonomiskt intresse av att fé6rmedla
kringtjinster. Det framférdes att en miklare borde vara skyldig att
upplysa om eventuell provision 1 form av procentsats som miklaren
fir f6r formedling av en kringtjinst. Dansk lag och lagen om
forsikringstormedling sades kunna tjina som forebild 1 detta av-
seende. En uppfattning var att om férbudet ska finnas kvar bor ett
undantag goras for kringtjinster som férmedlas efter fastighets-
képet.

432



SOU 2008:6

Bl.a. Villaigarnas Riksférbund var diremot av den uppfattningen
att forbudet bor finnas kvar. Som skil f6r uppfattningen angavs att
miklare i annat fall skulle komma att syssla med en diversehandel
och inte koncentrera sig pd det som de ir bra pd och utbildade fér.
Andra skil som framférdes for denna stindpunkt var att fértro-
endet f6r miklarna skulle minska om férbudet tas bort eftersom
frigor om vad som dr miklarens drivkraft skulle uppkomma. Den
status som miklare 1 dag uppnitt skulle enligt dem dessutom 1 si-
dana fall sinkas. Det uppgavs vidare att om férbudet tas bort upp-
stdr frigor om Fastighetsmiklarnimnden ska utéva tillsyn ocksd
over sidoverksamheten. Villaigarnas Riksférbund menade att om
man littar pd forbudet bor det infoéras en skyldighet for miklare
som tar emot ersittning dven frdn annat hill in frin sjilva miklar-
tjansten att skriftligt upplysa bdde kdpare och siljare om detta.

Malmé hogskola kunde se en risk med att 1ita miklare uppbira
en del av sin inkomst frdn annat hill 4n den rena miklartjinsten
eftersom det enligt den torde féranleda siljare att ifrigasitta om de
far den tjinst de 6nskar av miklaren.

Nagra 6vriga synpunkter

En uppfattning var att férmedling av kommersiella fastigheter bér
omfattas av fastighetsmiklarlagen dven i fortsittningen med motiver-
ingen att sma niringsidkare behéver samma skydd som konsumenter.

Nigra ansig att férbudet f6r miklare att bedriva handel med
fastigheter triffar fler fall 4n vad som enligt férarbetena var tanken
och att om férbudet alltjimt ska gilla bor det preciseras vad som
utgor handel med fastigheter samt att det bor regleras vad som giller
nir en miklare férmedlar en fastighet som idgs av en nirstdende.

En synpunkt som framférdes var att bestimmelser om att fastig-
hetsmiklarens ersittning, om inte annat har avtalats, ska beriknas
efter viss procent pd kopeskillingen (provision) inte dr limpliga i de
fall miklaren har fatt sitt uppdrag frén en kopare och alltsd ska verka
for ligsta mojliga pris. En stdndpunkt var att fastighetsmiklare i
stillet for provision bor fa betalt for nedlagt arbete. Skilet till det
sades vara att provisionssystemet ir kontraproduktivt och inte ger
incitament for miklare att reda ut eventuella oklarheter innan
kopet fullbordas. Andra ansdg att frigan om ersittning bér limnas
oreglerad.
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Statens offentliga utredningar 2008

Kronologisk forteckning

1. Barlastvattenkonventionen — om Sveriges
anslutning. N.

2. Immunitet for stater och deras egendom.
UD.

3. Skyddet for den personliga integriteten.
Beddmningar och férslag. Ju.

4. Omreglering av apoteksmarknaden. S.

5. Konsdiskriminerande reklam.
Krinkande utformning av kommersiella

meddelanden. IJ.

6. Fastighetsmiklaren och konsumenten. Ju.



Statens offentliga utredningar 2008

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Skyddet £6r den personliga integriteten.
Beddmningar och férslag. [3]

Fastighetsmiklaren och konsumenten. [6]

Utrikesdepartementet
Immunitet fér stater och deras egendom. [2]

Socialdepartementet
Omreglering av apoteksmarknaden. [4]

Néringsdepartementet

Barlastvattenkonventionen — om Sveriges
anslutning. [1]

Integrations- och jamstalldhetsdepartementet

Kénsdiskriminerande reklam.
Krinkande utformning av kommersiella

meddelanden. [5]
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