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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till lag
om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av
hyresliagenheter och hyreslokaler samt till lag om #ndring av 3 §
lagen om forhindrande och utredning av penningtviitt

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas det att en lag
om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser
for formedling av hyreslidgenheter och hy-
reslokaler skall stiftas, och den skall ersétta
den nuvarande {forordningen om fastig-
hetsmiklare och forordningen om bostads-
formedlare. Endast en sddan enskild nérings-
idkare eller juridisk person som har anteck-
nats som fastighetsformedlingsrorelse i det
register som lansstyrelsen for skall fi utova
fastighetsféormedling. Férmedling av hyresla-
genheter och hyreslokaler skall endast en
siddan enskild niringsidkare eller juridisk
person fd utdva som 1 linsstyrelsens register
har antecknats som rorelse for formedling av
hyreslidgenheter och hyreslokaler eller som
fastighetsformedlingsrorelse. Linsstyrelsen
skall som fastighetsformedlingsrorelse eller
rorelse for formedling av hyreslidgenheter
och hyreslokaler registrera var och en som
gor en anmilan till registret och uppfyller de
forutsittningar som 1 lagen stills for re-
gistrering. ‘

Lagen skall inte tillimpas pd formedling
som utvas sporadiskt, om inte denna verk-
samhet marknadsfors. Lagen skall inte heller
tillimpas pa formedling som utdvas av kre-
ditinstitut eller pd férmedling som ingar i ett
advokatuppdrag eller ett annat motsvarande
uppdrag. Detsamma giller formedling av
inkvarteringsrum i en inkvarteringsrorelse
och iven férmedling av nyttjanderatten till
en semesterbostad, nér avtalet om nyttjande-
ritten ingds for en kort tid, hogst sex ma-
nader.

Liksom i dagens lage skall en fastighets-
féormedlingsrorelse ha en ansvarig forestin-
dare, som skall ha yrkeskompetens som har
visats i ett fastighetsmiklarprov. For utdkan-
de av yrkesskickligheten i rorelser for for-
medling av hyreslidgenheter och hyreslokaler
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skall i den foreslagna lagen ingd bestimmel-
ser om att ocksd en rorelse for formedling
av hyreslidgenheter och hyreslokaler skall ha
en ansvarig forestdndare, som skall ha yr-
keskompetens som har visats i ett prov for
hyresldgenhets- och hyreslokalsmiklare eller
i ett fastighetsmiklarprov.

Ansvariga forestdndaren for en formed-
lingsrorelse skall vara en tillforlitlig person.
Ansvariga forestindaren skall ha till uppgift
att sorja for att god formedlingssed iakttas
vid formedlingen och att verksamheten ock-
sd i ovrigt utovas lagenligt. Om ansvariga
forestandaren avsiktligt eller av grov oakt-
samhet forsummar sin 6vervakningsskyldig-
het, kan han eller hon personligen bli ska-
destandsansvarig for en skada som har for-
orsakats av ett felaktigt forfarande fran for-
medlingsrorelsens sida.

Enligt lagforslaget skall en formedlingsro-
relse ha en ansvarsforsikring, vars forsik-
ringsbelopp kan bedomas vara tillrickligt for
ersattande av de skador som férmedlingen
eventuellt férorsakar.

Enligt lagforslaget skall endast en person
som har avlagt ett fastighetsmiklarprov fa
anvinda benimningen fastighetsmiklare el-
ler forkortningen AFM. Bendmningen hy-
reslidgenhets- och hyreslokalsmiklare eller
forkortningen AHM skall endast fa anvindas
av en person som har avlagt ett fastighets-
miklarprov eller ett prov for hyresligenhets-
och hyreslokalsmiklare. Ocksd en fastig-
hetsformedlingsrorelse skall fA anvinda for-
kortningen AFM och en rorelse for féormed-
ling av hyreslidgenheter och hyreslokaler for-
kortningen AHM i sin firma och verksam-
het. Centralhandelskammarens méklarnimnd
skall skota om att fastighetsmiklarprov och
prov for hyreslidgenhets- och hyreslokalsmi-
klare arrangeras. Handels- och industri-
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ministeriets fastighetsmiklarndmnd, som i
dagens lidge arrangerar fastighetsmiklarprov,
skall upphora med sin verksambhet.
Lénsstyrelsen skall vara den myndighet
som 6vervakar formedlingsrorelserna. For att
overvakningen skall bli effektivare foreslds
det i propositionen att lansstyrelsen med
tvangsmedel skall kunna ingripa i formed-
ling som utovas osakligt. Den stringaste

atgarden som skall kunna komma i friga ar
att rorelsen stryks ur registret.

Den dndring av lagen om férhindrande och
utredning av penningtvitt som sammanhin-
ger med propositionen ir en lagteknisk jus-
tering som beror pd den foreslagna nya la-
gen. Lagarna avses trdda i kraft sd snart som
;n(‘jjligt sedan de har antagits och blivit stad-

idsta.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Nulédge och praxis
1.1. Lagstiftning och praxis
Fastighetsformedling

Lagstiftning. 1 Finland har friheten att ut-
ova niring tryggats som en grundliggande
rittighet i grundlagen. Om idkande av ni-
ring bestims ndrmare i lagen angdende rit-
tighet att idka niring (122/1919), nedan ni-
ringslagen. For utovandet av vissa ndringar
som ir forenade med t.ex. sikerhets- eller
hilsorisker eller ekonomiska risker kan be-
grinsningar stdllas i lagstiftningen. Dylika
s.k. reglementerade néringar riknas upp i
3 § niaringslagen. Till de reglementerade
niringarna hor ocksd utdvandet av formed-
lingsverksamhet.

Specialbestimmelser som giller fastig-
hetsformedling finns i forordningen om
fastighetsmiklare (181/1993), som har getts
med stdd av 3 § 13 punkten néringslagen,
lagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedling (686/1988) och férordningen om
uppgifter som skall lamnas vid marknadsfo-
ring av bostider (847/1983). Handels- och
industriministeriet har utfirdat beslut om
verkstillighet av forordningen om fastighets-
miklare (307/1993) och om de formulir
som avses i lagen om konsumentskydd vid
fastighetsformedling (1046/1988). Bestim-
melserna i lagen om forhindrande och utred-
ning av penningtvitt (68/1998) giller ocksa
fastighetsmiklare. Dessutom kan de bestim-
melser om ombud som ingdr i 18 kap. han-
delsbalken och konsumentskyddslagens
(38/1978) bestimmelser om marknadsféring,
reglering av avtalsvillkoren, jimkning och
tolkning av avtal, hemforsiljning och infor-
mation som skall ges vid marknadsfo-
ring av tidsandelsbostider samt be-
stimmelserna i férordningen om information
vid marknadsfoéring av konsumtionsnyttig-
heter (1359/1999), nedan prisinformations-
forordningen, bli tillimpliga.

Forordningen om fastighetsmiklare inne-
haller huvudsakligen nédringsrittsliga bestdm-
melser om utdovandet av fastighetsférmed-
lingsrorelse. Med utdvande av fastighetsfor-
medlingsrorelse avses verksamhet dir av-
talsparter yrkesmissigt eller kontinuerligt
mot arvode sammanfors for overlatelse av i

Finland eller utomlands beldgen fastighet
eller fastighet eller ligenhet vars besittnings-
ritt baserar sig pa dgande av aktier eller an-
delar. Bestimmelserna i férordningen tillim-
pas ocksd om avsikten med verksamheten ar
att dstadkomma hyresavtal som giller en
affirslokal eller avtal om markarrende.

En fastighetsformedlingsrorelse och en
eventuell filial till en fastighetsformedlings-
rorelse skall ha en ansvarig forestindare.
Den ansvariga forestindaren skall rida over
sig och sin egendom och han eller hon skall
ha yrkeskompetens som visats vid ett fastig-
hetsmiéklarprov. En och samma person kan
inte samtidigt vara ansvarig forestindare for
flera fastighetsformedlingsrorelser. Den an-
svariga forestindaren skall direkt delta i
skotseln av fastighetsféormedlingsuppgifterna,
overvaka personalens verksamhet och svara
for att fastighetsformedlingen ir lagenlig.
Byte av ansvarig forestindare skall meddelas
till lansstyrelsen inom en ménad frdn den
tidpunkt dd den foregdende ansvariga fore-
stindarens uppdrag har upphort.

Innan en fastighetsformedlingsrorelses
verksamhet inleds skall en anmilan enligt
nidringslagen goras och dessutom skall en
anmilan som avses i férordningen om fas-
tighetsmiklare goras till ldnsstyrelsen for
den ort dir fastighetsformedlingsrorelsen och
dess eventuella filial 4r beldgna. Lansstyrel-
serna  for en forteckning Over fastig-
hetsméklarna. Bendmningen fastighetsmékla-
re, fastighetsformedlingsrorelse eller avled-
ningar av dessa bendmningar fir anvindas
endast av en ndringsidkare som har gjort
anmilan. Fastighetsmiklare skall pa sin af-
farsskylt och vid annonsering anvinda be-
teckningen "Auktoriserad fastighetsmiklare"
eller forkortningen "AFM".

Nir fastighetsférmedlingsrorelse  utovas
skall god fastighetsformedlingssed iakttas.
Over mottagna uppdrag skall ett skriftligt
uppdragsavtal goras upp i tvid exemplar, av
vilka uppdragsgivaren far det ena och fastig-
hetsméklaren det andra. Over uppdragen
skall foras dagbok, som skall forvaras fem
ir frdn avslutningsdagen. Innan ett kop av-
slutas eller ett hyresavtal ingas skall fastig-
hetsmiklaren ge uppdragsgivaren och dennes
motpart all den information som enligt vad
miklaren vet eller borde veta paverkar kop-
beslutet eller beslutet att ingd ett hyre-
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savtal, samt ocksd i ovrigt bevaka bdda par-
ternas intressen.

Utdver de ovan nimnda bestimmelser som
giller inledande och utdvande av en fastig-
hetsformedlingsrorelses verksamhet finns i
forordningen om fastighetsmiklare ocksa
bestimmelser om en fastighetsméklarnimnd
som handels- och industriministeriet tillsat-
ter. Namnden har till uppgift att ordna fas-
tighetsmiklarprov.

Linsstyrelsen Overvakar att bestimmelser-
na i forordningen om fastighetsméklare iakt-
tas. Lansstyrelsen skall nir den sd kraver fa
sig forelagd uppdragsdagboken och de ut-
redningar som anknyter till den samt 6vriga
uppgifter som 4r nodvindiga for overvak-
ningen. Linsstyrelsen kan ge en fastighets-
miklare eller en ansvarig forestindare som
har brutit mot bestimmelserna i forord-
ningen en varning eller, om forseelserna ir
allvarliga eller upprepas, avbryta roérelsens
verksamhet for en viss tid, dock for hogst
tre manader.

For forsummelse av skyldigheten att fora
uppdragsdagbok eller for forfarande i strid
med bestimmelsen om hur bendimningen
fastighetsmiklare far anvindas eller for brott
mot bestimmelsen om skyldigheten att ge
information kan garningsmannen doémas till
boter.

Praxis. Yrkesmissig fastighetsformedling
utdvas framfor allt av de fastighetsformed-
lingsrorelser som har meddelat fastighetsfor-
medling som sin huvudbransch. Enligt 20 §
kreditinstitutslagen (1607/1993) far kreditin-
stituten i anslutning till bostadssparande idka
formedling av bostadsaktier och -andelar
samt fastigheter som kommer att anvindas
som egen bostad. Ocksa den notariatverk-
samhet som kreditinstituten utovar kan
inbegripa formedling. Advokatbyrder och
juridiska byrder skoter ofta uppdrag till vil-
ka det hor en uppgift som gailler fastig-
hetsformedling. 1 Finlands Advokatférbund
finns ca 1 500 medlemmar och i handelsre-
gistret har ca 600 juridiska byrder inforts.

I februari 2000 fanns ca 2 300 fastighets-
formedlingsrorelser antecknade i ldnsstyrel-
sernas register. Ungefir hilften av dessa for-
etag har hemort inom Soddra Finlands lén
och ca fyra femtedelar inom Sodra eller
Vistra Finlands l4n. Fastighetsformedlings-
rorelserna dr olika stora vad giller omsitt-
ning och antal anstéllda. En del ir riksom-
fattande, andra igen lokala.

1 Finland ingicks ar 1998 ca 73 000 bo-

stadsaktiekop, vilket var ca &tta procent me-
ra an ar 1997. Ar 1998 anvindes totalt 28,7
miljarder mark pd bostadsaktiekop. Enligt
uppgift frdn Finlands Fastighetsmaklarfor-
bund ingds ca tvd tredjedelar av alla bo-
stadsaktickOp genom en fastighetsmiklares
formedling.

Ar 1998 ingicks ca 70 000 fastighetskop,
vilket dr ca 11 procent mera in foregdende
ar. Av de silda fastigheterna var nistan half-
ten bostadsfastigheter. Jord- och skogsbruks-
fastigheternas andel av fastighetskopen var
drygt en femtedel och detsamma gillde se-
mesterfastigheterna. Pa fastighetskop anvén-
des ar 1998 totalt 21,4 miljarder mark. En-
ligt uppgift fran Finlands Fastighetsméklar-
forbund ingds ca hilften av alla bostadsfas-
tighetskop genom en fastighetsmiklares for-
medling.

Bostadsférmedling

Lagstiftning. Om idkandet av férmed-
lingsverksamhet géllande hyresbostider be-
stims i forordningen om bostadsférmedlare
(761/1993) som har getts med stod av 3 §
15 punkten néringslagen. Utover bestimmel-
serna i forordningen om bostadsférmedlare
dr vissa andra bestimmelser tillimpliga pa
formedling av bostadsldgenheter. Dylika ér
bl.a. de bestimmelser om ombud som finns i
18 kap. i handelsbalken, bestimmelserna om
marknadsféring, reglering av avtalsvillkor,
jimkning och tolkning av avtal samt hem-
forsiljning i konsumentskyddslagen samt be-
stimmelserna i  prisinformationsforord-
ningen. Om hyresavtal som géller bostadsla-
genheter bestims i lagen om hyra av bo-
stadsldgenhet (481/1995).

Enligt férordningen om bostadsférmedlare
avses med bostadsférmedlare var och en
som mot arvode yrkesmissigt eller fortgden-
de sammanfor avtalsparter 1 syfte att fa till
stdnd hyresavtal som giller bostadsligenhe-
ter. Bestimmelserna i férordningen tillimpas
inte pa bostadsformedling som en kommun
eller en annan myndighet ordnar. Férord-
ningen om bostadsformedlare giller inte hy-
restormedling av affarslokaler pa vilken for-
ordningen om fastighetsméklare tillimpas.

Innan bostadsformedlingsverksamhet in-
leds skall en anmilan enligt niringslagen
goras och dessutom skall en siddan anmailan
som avses i forordningen om bostadsfor-
medlare goras till linsstyrelsen for den ort
dir bostadsformedlingsrorelsen och dess
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eventuella filial ir beldgna. Linsstyrelserna
for en forteckning dver bostadsférmedlarna.

Avvikande frin vad som dr fallet i friga
om fastighetsformedling innehéller forord-
ningen om bostadsformedlare inga bestim-
melser om en ansvarig forestindare for ro-
relsen och foljaktligen inte heller om sérskil-
da minimikrav i friga om yrkesskicklighet
som skall visas genom ett prov. Vid idkan-
det av bostadsformedling skall dock god
bostadsférmedlingssed iakttas. Férmedlings-
uppgiften skall skotas med yrkesskicklighet
och omsorg med beaktande av bade upp-
dragsgivarens och dennes motparts intressen.
Vid marknadsforingen fir intg osanna eller
vilseledande uppgifter ges. A andra sidan
skall bostadsformedlaren ge bostadssokanden
all den information som enligt vad han vet
eller borde veta pdverkar beslutet att ingd ett
hyresavtal.

Ett uppdragsavtal som giller formedling
skall upprittas skriftligen i tvd exemplar, av
vilka uppdragsgivaren fir det ena och bo-
stadsformedlaren det andra.l uppdragsavtalet
skall ndimnas de minimiuppgifter som anges
i forordningen. Formedlaren kan inte dbero-
pa ett avtalsvillkor som inte har avtalats
skriftligen. Ett undantag till detta utgér det
belopp som begirs i hyra for férmedlings-
objektet, om vilket kan dverenskommas ock-
sd muntligen. Ett uppdragsavtal giller hogst
fyra ménader i siander. Om forlingning av
avtalet skall overenskommas sérskilt, dock
tidigast en manad innan avtalet gér ut.

Bostadsférmedlaren skall féra dagbok 6ver
mottagna uppdrag och i den skall de uppgif-
ter som ridknas upp i férordningen foras 1n
Uppdragsdagboken skall forvaras i fem &r
fran den dag di den har avslutats.

Formedlingsarvodet skall vara skiligt med
beaktande av formedlingsuppdragets art,
mingden utfort arbete och ett ekonomiskt
dndamalsenligt sitt att utfora uppdraget. Bo-
stadsféormedlaren far uppbira ett belopp som
motsvarar endast ett formedlingsarvode, nir
bdde bostadssokanden och hyresvirden var
for sig dr hans uppdragsgivare.

Lénsstyrelsen overvakar att bestimmelser-
na i forordningen iakttas. Lansstyrelsen skall
ndr den sd kriver fa sig forelagd bostadsfor-
medlingsrorelsens uppdragsdagbok och dvri-
ga uppgifter som &r nodvindiga for 6vervak-
ningen. Lansstyrelsen kan ge en bostadsfor-
medlare en varning fér forsummelse —att
iaktta bestimmelserna i forordningen eller
till foljd av allvarliga eller upprepade for-

summelser avbryta rorelsens verksamhet for
en viss tid, dock for hogst tre mdnader.

For forsummelse av skyldigheten att fora
uppdragsdagbok eller for brott mot be-
stimmelsen om skyldigheten att lamna upp-
gifter kan gérningsmannen démas till boter.

Praxis. I februari 2000 fanns det i ldnssty-
relsernas register ca 1 350 bostadsférmed-
lingsrorelser som idkade bostadsférmedling.
Ungefir hilften av bostadsformedlingsrorel-
serna har hemort i Sodra Finlands lin och
ungefir fyra femtedelar i Sodra Finlands
eller Vistra Finlands lin. Ungefir 200 fas-
tighetsformedlingsrorelser idkar ocksd bo-
stadsformedling. Aven advokatbyrderna och
de juridiska byréerna kan skéta uppdrag till
vilka det hor bostadsférmedlingsuppgifter.
Bostadsformedling idkas ocksa av studentor-
ganisationerna. Inga exakta statistikuppgifter
foreligger om det totala antalet bostadsfor-
medlingsuppdrag per ér.

1.2. Lagstiftningen i utlandet och den
intermationella utvecklingen

Sverige

1 Sverige har en sérskild lag om férmed-
lingsverksamhet stiftats ar 1995 (Fastighets-
miklarlagen 1995:400). Enligt lagen avses
med fastighetsmiklare fysiska personer
som yrkesmaissigt formedlar fastigheter, de-
lar av fastigheter, byggnader pd annans
mark, tomtritter, bostadsritter, andelsritter
avseende ldgenheter, arrenderitter eller hy-
resritter.

Varje fastighetsmiklare skall vara registre-
rad hos Fastighetsmiklarndmnden. T Fastig-
hetsméklarndimndens register fanns ar 1999
ca 4 800 fastighetsmiklare. Kravet pa regi-
strering giller inte advokater eller sidana
fastighetsméiklare som formedlar enbart hy-
resratter.

Fér registrering krdvs att sokanden &r
myndig, mte forsatt i konkurs eller under-
kastad néringsforbud. Sékanden skall ocksa
uppfylla de utbildningskrav som Fastighets-
miklarndmnden har stillt pd fastighetsmak-
lare. For skadestandsskyldighet som kan
drabba honom eller henne 1 formedlings-
verksamheten skall fastighetsmiklaren ocksa
ha en férséikring. Fastighetsmiklarnimnden
overvakar ocksa att lagen f6ljs. Om en fas-
tighetsmiklare har forsummat sin uppgift
skall hans registrering dterkallas eller ocksd
kan han ges en varning. I lagen ingér ocksd
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straffbestimmelser.

I ett delbetidnkande (SOU 1999:71) som en
kommitté har avgett angdende oseridst uto-
vande av formedling av hyresbostider och
som blev klart ar 1999 foreslds det att i Fas-
tighetsmaklarndimndens register ocksa skall
antecknas de miklare som yrkesmdssigt uto-
var endast formedling av hyresbostider.

Norge

I Norge tridde en lag om fastighetsfor-
medlingsverksamhet (lov om eiendomsmeg-
ling 16.6.1989 nr 53) i kraft & 1990. For-
medlingsverksamheten i Norge 4r beroende
av tillstdnd. Av advokater krdvs inget sir-
skilt tillstidnd, utan de kan idka fastighetsfor-
medling med stod av det tillstdnd som bevil-
jats for advokatverksamhet. Lagen giller
inte férmedling av fritidsbostéider.

Det tillstind som berittigar till utévande
av fastighetsformedling beviljas en fysisk
person eller ett bolag av finansinspektions-
myndigheten (Kredittillsynet). Tillstdnd kan
ges, om sOkanden har ett fastighetsméklar-
brev som har beviljats av finansinspektions-
myndigheten. For erhédllande av ett fastig-
hetsmiklarbrev krdvs bl.a. att sdkanden har
avlagt ett godként fastighetsmiklarprov och
att han eller hon har minst tvd ars praktisk
erfarenhet av fastighetsférmedlingsverksam-
het.

En person eller ett bolag som utdvar fas-
tighetsformedlingsverksamhet for vilken till-
stand krivs samt en advokat som utovar fas-
tighetsformedlingsverksamhet skall stilla
sikerhet. Sikerheten skall ricka for ersitt-
ning av de skador som utdvandet av
formedlingsverksamheten ger upphov till.
Utdvandet av fastighetsformedlingsverksam-
het 6vervakas av finansinspektionsmyndig-
heten. Om bestdmmelserna 1 lagen inte iakt-
tas kan foljden bli att fastighetsméklartill-
stindet dras in. Ocksa fastighetsmiklarbrevet
kan dterkallas under de forutsittningar om
vilka bestims i lagen. I lagen finns ocksé
straffbestimmelser.

Danmark

I Danmark finns de bestimmelser som
giller fastighetsféormedlingsverksamhet i la-
gen om omsittning av fast egendom (lov om
omsaetning af fast ejendom 30.6.1993 nr
453) som tridde 1 kraft &r 1994.

I Danmark far fastighetsformedling utovas

av de fastighetsmiklare, advokater, banker
och forsdkringsbolag som har inforts i det
register som registermyndigheten (Erhvervs-
og Selskabsstyrelsen) for. Forutséttning for
registreringen 4r att sdkanden ir myndig,
inte insolvent eller forsatt i konkurs.
Sokanden skall ocksd uppfylla de utbild-
ningskrav och krav gillande praktisk erfa-
renhet som registermyndigheten har stéllt pa
dem som utdvar fastighetsformedling. Dess-
utom ir en forutsittning for registrering bl.a.
att sokanden inte dr betydligt skuldsatt i for-
héllande till de offentliga myndigheterna.
For sina ekonomiska 4taganden skall
sokanden stilla en betryggande sikerhet.
Fastighetsformedlingsverksamheten Gverva-
kas av registermyndigheten som bistis av ett
rddgivande formedlingsutskott (udvalg ve-
drorende ejendomsomsaetning). Till f6ljd av
allvarliga eller upprepade forsummelser kan
en fastighetsmiklare strykas ur registret. I
lagen finns ocksd straffbestimmelser.

Europeiska unionen

Radets direktiv 67/43/EEG om att uppnd
etableringsfrihet och frihet att tillhandahalla
tjanster som egenforetagare giller ocksé fas-
tighetsmaklare. I friga om dessa skall med-
lemsstaterna upphiva bl.a. de begrinsningar
som hdrrér fran en forvaltningspraxis som
innebir att ndgon utsitts fér sarbehandling
jamfort med ifrdgavarande stats medborgare.

Enligt direktivet skall, i de fall dd en med-
lemsstat av de egna medborgarna, som vill
paborja fastighetsformedling, kriver skot-
samhetsbevis och bevis om att de inte har
varit forsatta i konkurs, medlemsstaterna 1
friga om medborgare i andra medlems-
stater som tillriackligt bevis godta utdrag ur
straffregistret eller en annan motsvarande
handling utfirdad av behorig myndighet i
medlemsstaten i friga, av vilken framgdr att
dessa villkor dr uppfyllda. I de fall di en
sddan handling inte utfirdas i medlemssta-
ten, kan den ersittas av en anmilan under
ed eller en hogtidlig foérsdkran som veder-
borande avgett infor en myndighet i med-
lemsstaten.

1.3. Beddémning av nuliget och
revideringshbehoven

Forordningen om fastighetsmiklare och
forordningen om bostadsformedlare tridde i
kraft &r 1993. Genom f6rordningarna slopa-
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des sddana administrativa forfaranden som
sammanhingde med fastighets- och bostads-
formedlingsverksamheten.  Verksamhetens
beroende av tillstind slopades. Dessutom
moderniserades och lindrades regleringen.
Revideringen sammanhingde med ett prin-
cip- och planeringsbeslut om revidering av
tillstdndsforvaltningen som statsradet fattade
ar 1989. Mailet med revideringen var att
minska de administrativa tillstinden och for-
tydliga de forfattningar som ligger till grund
for tillstdndsforfarandena.

Enligt 18 § grundlagen har var och en i
enlighet med lag ritt att skaffa sig sin for-
sOrjning genom arbete, yrke eller ndring som
han eller hon valt fritt. Bestimmelsens orda-
lydelse "i enlighet med lag" hinvisar till
mojligheten att genom lag begrinsa den ritt
som tryggas i bestimmelsen. Detta innebdr
att bestimmelsen om utévande av ndring
inte lingre far utfirdas genom férordning.
Detta giller ocksd formedlingsverksamhet.

Boendet ir en central del av medborgarens
grundtrygghet: det allminna skall se till att
de rittshandlingar som sammanhinger med
boendet kan utforas s tryggt som mgjligt.
Till detta krav hor att den férmedlingsverk-
samhet som sammanhidnger med boendet
skall idkas med yrkesskicklighet och vara
tillforlitlig.

Inom fastighetsformedlingsbranschen har
man forsokt sikerstilla att formedlingsverk-
samheten dr tillforlitlig och idkas med yr-
kesskicklighet pa sd sitt att en formedlings-
rorelse skall ha en ansvarig forestdndare. I
friga om de rorelser som formedlar hyres-
bostider finns motsvarande krav inte, och
inom denna bransch finns sdledes inga som

helst krav pd yrkeskompetens. Inledandet av-

fastighetsformedlingsverksamhet och verk-
samhet som giller formedling av hyresbosti-
der forutsitter endast att en grundanmilan
gors till handelsregistret och dessutom en
anmadlan till lansstyrelsen. Hur tillforlitli
formedlingsverksamheten dr utreds inte pa
ndgot sitt pd forhand. Overvakningsmyndig-
heten kan ingripa i utdvandet av formed-
lingsverksamhet, om myndigheten uppticker
lagstridigheter eller missforhillanden. De
tvangsmedel som stdr till myndighetens for-
fogande mojliggér dock inte ett effektivt
ingripande i verksamhet som fortgdende ut-
Ovas pa ett vardslost sitt.

De ovan nimnda missférhallandena géller
i synnerhet formedling av hyresbostider. Sa
som det konstateras ovan, har inga krav i

frdga om yrkesskicklighet stillts for rorelser
som formedlar hyresbostider, till skillnad
frdn vad som giller for fastighetsformed-
lingsrorelser. I friga om hyresbostiderna har
situationen stillts pd sin spets i och med
obalansen mellan utbud och efterfrigan i
synnerhet i tillvixtcentra. I denna bransch
har parternas rittigheter och skyldigheter
inte heller definierats lika exakt som vid fas-
tighetsférmedling.

For att det bittre skall kunna sékerstillas
att formedlingsverksamheten utdvas pa till-
borligt sidtt ar det nodvindigt att skapa ett
forfarande dir myndigheten noggrannare in
i dagens lige granskar niringsidkarens kom-
petens och tillforlitlighet innan verksamheten
mleds. Om en néringsidkare inte uppfyller
de forutsittningar om vilka bestims 1 lagen,
skall han eller hon inte ha ritt att utova for-
medlingsverksamhet. Kravet att det finns en
ansvarig forestdndare har visat sig vara én-
damalsenligt foér att trygga att formed-
lingsverksamheten &r saklig. Dérfor skall
detta krav utstrickas till att gilla ocksd ro-
relser som formedlar hyresbostider.

For att det skall kunna sikerstillas att for-
medlingsverksamheten &4r saklig anses det
ocksd nodvindigt att overvakningsmyndig-
heten skall fd effektivare medel att ingripa i
verksamhet som strider mot lagen.

2. Propositionens mal och de
viktigaste forslagen

2.1. Mal

Det centrala médlet med propositionen ir
att sdkerstilla att formedlingsverksamheten
idkas tillforlitligt och yrkeskickligt och att
oseri0sa forfaringssitt inte anvénds vid for-
medlingsverksamheten. Den féreslagna reg-
leringen okar fortroendet for formedlings-
verksamheten och forbittrar uppdragsgiva-
rens och dennes motparts stillning.

Genom propositionen uppnds ocksd det
krav som foljer av 18 § grundlagen och som
medfor att bestimmelserna om utdovande av
formedlingsverksamhet skall ges pd lagniva.

2.2. Tillimpningsomrade

Den foreslagna lagen giller ritt att utova
fastighetsférmedling och férmedling av hy-
resldgenheter och hyreslokaler. Med avvikel-
se fran den nuvarande regleringen skall om
vardera verksamheten bestimmas i samma
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lag.

Med fastighetsformedling avses enligt den
foreslagna lagen verksamhet dér syftet 4r att
f3 till stind ett avtal som avser kop av eller
annan o6vergdng av dganderétt eller ett arren-
deavtal. Med avvikelse frin bestimmelserna
i forordningen om fastighetsmiklare skall
definitionen pa fastighetsformedling inte
lingre ticka sddan verksamhet ddr malet 4r
att dstadkomma ett hyresavtal fér en sidan
affirslokal som avses i lagen om hyra av
affirslokal (482/1995). En siddan andring
anses motiverad, eftersom enhetlig lagstift-
ning lingt giller hyresférhillanden i friga
om bostadsligenheter och affirslokaler. A
andra sidan idr markarrende till sin ekono-
miska och ovriga betydelse nidrmare handel
med fastighet dn 6verldtelse av nyttjanderitt,
vilket gor att detta ocksa enligt den lag som
foreslds skall anses vara fastighetsformed-
ling. Till foljd av den foreslagna dndringen
skall i lagen inte anvindas termen bostads-
formedling, utan férmedling av hyresligen-
het och hyreslokal, vilken sdledes utover
formedling av bostadsligenheter ocksa skall
ticka formedling av affirslokaler.

2.3. Registreringssystem

Vid beredningen av propositionen beslot
man att foresla att férmedlingsverksamhet
endast skall fi idkas av den som utgdende
frin en anmilan har inforts i ldnsstyrelsens
register over féormedlingsrorelser. For siker-
stillande av att de som idkar férmedlings-
verksamhet ir kompetenta och tillforlitliga
skall vissa forutsittningar stillas for registre-
ring. Det dr skil att betona att registrerings-
forfarandet inte ar forenat med nagon dnda-
malsenlighetsprovning, utan varje néringsid-
kare som uppfyller forutséittningarna for re-
gistrering skall foras in i registret.

Fastighetsformedling skall fa idkas endast
av en sadan enskild naringsidkare eller juri-
disk person som har registrerats som fastig-
hetsférmedlingsrorelse. Formedling av hy-
resléigenheter och hyreslokaler igen skall f&
idkas endast av en sddan enskild niringsid-
kare eller juridisk person som har registre-
rats som rorelse for formedling av hyresla-
genheter och hyreslokaler eller som fastig-
hetsformedlingsrorelse.

En forutsittning for registrering 4r att den
som har for avsikt att idka formedlingsverk-
samhet och som en anmélan for registrering
har ritt att idka ndring i Finland.

209129Q

Ansvarig forestidndare

En forutsittning for registrering skall ock-
sd vara att formedlingsrorelsen har en ansva-
rig forestdndare som dr myndig och tillforlit-
lig. En person som har foérsatts i konkurs
eller vars handlingsbehorighet har begrinsats
kan inte vara ansvarig forestdndare. Den an-
svariga forestindaren skall ha yrkeskompe-
tens som har visats 1 ett sirskilt miklarprov.
Med avvikelse frdn den nuvarande reglering-
en skall ocksa en rorelse for formedling av
hyresligenheter och hyreslokaler ha en an-
svarig forestandare.

Den ansvariga forestindaren skall ha till
uppgift att sorja for att god formedlingssed
iakttas vid férmedlingsrorelsens verksamhet
och att verksamheten i ovrigt idkas i enlig-
het med lagen. Den ansvariga forestindaren
skall ocksa sorja for att det vid varje verk-
samhetsstille inom formedlingsrérelsen finns
en person som deltar i formedlingsverksam-
heten och som har den yrkeskompetens som
forutsitts av en ansvarig forestandare och
som har visats i ett miklarprov och att
dven Ovriga personer som deltar i férmed-
lingsverksamheten har tillricklig siddan yr-
kesskicklighet som krivs for uppgiften.

Centralhandelskammarens miklarndmnd
skall ha till uppgift att arrangera fastighets-
miklarprov och prov fér hyresligenhets- och
hyreslokalsméklare. Den av handels- och
industriministeriet tillsatta méklarnimnden,
som 1 dagens ldge arrangerar fastighetsmik-
larproven, skall upphdra med sin verksam-
het. Det kan inte lingre anses vara naturligt
att det till ministeriernas uppgifter hor att ar-
rangera prov i nidgon yrkesbransch.

Ibruktagande av en ansvarsférsikring

Enligt propositionen skall en férmedlings-
rorelse ha en forsdkring for skador som
eventuellt uppkommer av rérelsens forfaran-
de. Forsakringen skall ocksd vara en forut-
sdttning for registrering.

Med en obligatorisk ansvarsforsikring ef-
terstrivas att det kan sikerstillas att den
som lider skada har en mojlighet att fa er-
sidttning oberoende av formedlingsrorelsens
betalningsvilja eller betalningsformaga. For-
sakringen underlittar ocksd ersattningsfor-
farandet, eftersom den som lidit skada har
rdtt att enligt lagen om forsdkringsavtal
(543/1994) krava ersittning direkt av forsik-
ringsbolaget nir tagandet av en ansvarsfor-
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sdkring har grundat sig pa lag. A andra si-
dan ar forsiakringsskyddet dock inte hel-
tickande, eftersom en ansvarsforsikring en-
ligt sina villkor vanligtvis inte técker t.ex.
siddana skador som har fororsakats avsiktligt
eller av grov vardsl6shet frin férmedlingsro-
relsens sida. Dessutom kan ansvarsforsik-
ringen ocksd innehdlla andra begrinsande
villkor.

Det dr redan i dagens lige mycket allmént
att fastighetsformedlingsrorelserna har en an-
svarsforsiakring. Forsidkringsbeloppen i dessa
forsikringar 4r i allmidnhet 250 000—
1 000 000 mark per skada. I praktiken har
forsikringsbeloppen visat sig vara tillrackli-
ga. De flesta ersatta skadorna har haft sam-
band med felaktiga uppgifter om en bostads
yta. I allminhet har skadebeloppen begrinsat
sig till ndgra tiotusen mark. Ocksa rorelser
for formedling av hyreslagenheter och hy-
reslokaler har beviljats ansvarsférsikringar,
men de dr mera sillsynta och forsikringsbe-
loppen 4r ocksa mindre &n fastighetsformed-
lingsrérelsernas.

2.4. God formedlingssed

Det foreslds att i lagen skall tas in be-
stimmelser om skyldigheten att iaktta god
formedlingssed. En sidan skyldighet fore-
skrivs ocksd for ndrvarande i térordningarna
om fastighetsmiklare och bostadsférmedlare.
I god formedlingssed ingdr i synnerhet att
formedlingsverksamheten dr tillforlitlig och
oppen, att uppgifterna skots med omsorg
samt att formedlaren 4r lojal mot uppdrags-
givaren och dennes motpart. Aven etablerad
praxis i branschen, konsumentombudsman-
nens anvisningar, konsumentklagonimndens
rekommendationer och domstolarnas beslut
skall beaktas. God formedlingssed 4r en
flexibel norm som gor det mojligt att ingripa
mot nya, tidigare okénda oserigsa forfarings-
sitt.
2.5. Tillsyn och paféljder

Enligt den nuvarande lagstiftningen kan
lansstyrelsen, som dr overvakningsmyndig-
het, ge en miklare en varning eller avbryta
rorelsens verksamhet for en viss tid, hogst
tre manader. Med beaktande av att formed-
lingsverksamheten berdér ~medborgarnas
grundtrygghet dr det viktigt att dvervak-
ningsmyndigheten effektivt kan ingripa mot
de missférhallanden som uppticks.

De administrativa sanktionsmedel som
overvakningsmyndigheten for ndrvarande har
till sitt forfogande har ansetts otillrickliga.
S4 dr det i synnerhet i de fall dar en formed-
lingsrorelse allvarligt eller fortgdende bryter
mot bestimmelserna om formedlingsverk-
samhet. Enligt propositionen skall dvervak-
ningsmyndigheten i dylika fall stryka for-
medlingsrorelsen ur registret, och roérelsen
forlorar ddrmed sin rdtt att utdva formed-
lingsverksamhet. Andra sanktioner som fore-
slas dr uppmaning, varning och ett tidsbe-
stimt verksamhetsforbud pa hogst sex ma-
nader. Genom en breddning av utbudet av
medel kan det sidkerstillas att myndigheten
till sitt férfogande har sanktioner som passar
for situationer av olika slag.

I propositionen féreslds att lidnsstyrelsen
skall 6vervaka idkandet av férmedlingsverk-
samhet. Ett sddant arrangemang &4r inda-
maélsenligt och dven synnerligen sedvanligt i
ndringsrittsliga normeringar. Lansstyrelsen
r en naturlig Overvakningsmyndighet for
formedlingsbranschen ocksa darfér att den
redan i dagens lidge agerar i denna uppgift.

I den foreslagna lagen skall ocksd foreskri-
vas om den ansvariga forestandarens skade-
stindsansvar. Den ansvariga férestindaren
for en formedlingsrorelse skall personligen
vara skyldig att ersitta formedlingsrorelsens
uppdragsgivare, dennes motpart eller en an-
nan person i det fall att férestindaren avsikt-
ligt eller av grov oaktsamhet har forsummat
sin overvakningsskyldighet. Genom den
foreslagna normeringen efterstriivas att man
skall kunna pdverka att den ansvariga fore-
stdndaren skoter sina uppgifter noggrant och
med omsorg. Forslaget dkar ocksa den ska-
delidandes mojlighet att fi ersittning, i syn-
nerhet ndr férmedlingsrérelsen har upphort
med sin verksamhet eller dr insolvent.

3. Propositionens verkningar

Verkningarna pé statsekonomin och statsfor-
valtningen

I februari 2000 fanns det i linsstyrelsernas
register ca 2 300 fastighetsfdrmedlingsrorel-
ser och ca 1 350 bostadsférmedlingsrorelser
som omfattas av tillimpningsomradet for
den foreslagna lagen. Den registrering av
formedlingsrorelserna som dr en forutsitt-
ning for att formedling skall f4 utovas kan i
nagon mdn minska antalet foretag som ut-
ovar formedling.
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Registreringen medfor inga tilliggskostna-
der for staten, eftersom avsikten ar att de
kostnader som registreringssystemet medfor
skall tas ut av dem som gor en anmilan till
registret. De totala kostnaderna som registre-
ringen medfor kan till sin storlek uppskattas
motsvara en enskild ndringsidkares kostna-
der for registrering i handelsregistret. Re-
gistreringsavgiften for en enskild néringsid-
kare dr 350 mark. Den avgift f6r en presta-
tion vilken i enlighet med lagen om grun-
derna for avgifter till staten (150/1992) skall
tas ut for registrering av formedlingsrorelser
kan vara t.ex. 400 mark. Fér anmilan om
andring av de uppgifter som har forts in i
registret over formedlingsrorelser skall ocksa
en mindre avgift kunna tas ut for prestatio-
nen, och denna avgift kan uppgi till t.ex.
200 mark. Utgdende frin ovanstiende kan
det uppskattas att registreringen under det
forsta aret sedan lagen har tritt i kraft kom-
mer att inbringa 1,4 miljoner mark i avgifter
for prestationerna och under de f6ljande dren
ca 100 000—150 000 mark per &r.

Den foreslagna lagen okar linsstyrelsernas
uppgifter till f6ljd av behandlingen av regis-
teranmélningar och overvakningen av hur
formedlingsverksamheten utdvas. Antalet re-
gisteranmalningar vid linsstyrelserna kom-
mer att variera betydligt, eftersom ca fyra
femtedelar av formedlingsrorelserna dr be-
ligna inom Sodra Finlands eller Vistra Fin-
lands lin. Om det antas att ca 3 500 regis-
teranmilningar gors under det forsta dret se-
dan lagen har tritt i kraft och att de stillen
dir formedlingsrorelsernas forvaltning hu-
vudsakligen skots dr beldgna pd samma stil-
len som i dagens lige, kommer lansstyrel-
sen i Sodra Finlands lin att behandla ca
hilften av registeranméilningarna och lédns-
styrelsen i Vistra Finlands lin ca 30 pro-
cent.

Den okning av uppgifterna vid linsstyrel-
serna som den nya lagstiftningen medfor har
uppskattats motsvara ca tva drsverken.

Om fastighetsmiklarnimnden, som verkar
i anslutning till handels- och industriministe-
riet, dras in, kommer detta att minska statens
inkomster i nigon mén. Centralhandelskam-
marens miklarnimnd skall ha ritt att av de
personer som deltar i méklarprovet ta ut en
avgift for att ticka kostnaderna av verksam-
heten, och arrangerandet av proven kommer
inte att medfora nagra kostnader for sta-
ten.

Verkningarna pa foretagsverksamheten

Den reglering som foreslds kommer att i
ndgon man forsvira mojligheterna att
komma in i formedlingsbranschen. Det ar
bl.a. mojligt att alla de som har for avsikt att
ge sig in i formedlingsbranschen inte far
ansvarsf('irséikring, eftersom forsikringsbola-
gen inte har nagon skyldighet att bevilja
sadan.

Fastighetsformedlingsrorelserna har redan
nu i sin tjdnst en eller flera personer som
har den yrkeskompetens som kridvs av en
ansvarig forestindare, och vid varje verk-
samhetsstille en eller flera personer som har
den yrkeskompetens som krivs av en person
som deltar i formedlingsverksamheten. Alla
rorelser som formedlar hyresldgenheter och
hyreslokaler skall som ansvarig forestindare
ha en person som har avlagt ett prov fér hy-
resldgenhets- och hyreslokalsmiklare eller
ett fastighetsmiklarprov. Om en rorelse som
formedlar hyreslagenheter och hyreslokaler
har flera verksamhetsstillen, skall det vid
varje verksamhetsstille finnas en person som
har den yrkeskompetens som krivs av en
ansvarig forestandare och som deltar i for-
medlingsverksamheten. For de rorelser som
utdovar formedling av hyresligenheter och
hyreslokaler kan de 6kande kraven pa yrkes-
kompetens medfora stérre utgifter 1 form av
stigande lonekostnader.

Om de genomférs kommer de féreslagna
reformerna att medféra ocksi vissa andra,
smirre tillaggskostnader for formedlingsro-
relserna, t.ex. de kostnader som registre-
ringen medfor och de arliga avgifterna fér
ansvarsforsikringen. Ocksa andringar av de
uppgifter som har antecknats i registret med-
for smirre kostnader for formedlingsrorel-
sen. Fastighetsmiklarprovet eller provet for
hyresldgenhets- och hyreslokalsmaklare for-
orsakar kostnader f6r dem som deltar i pro-
vet. Avgiften for deltagande i fastighets-
miklarprovet dr for nidrvarande 600 mark.

Verkningarna pa bostadsmarknaden

Den foreslagna regleringen medfor positi-
va verkningar sirskilt pd marknaden for hy-
resbostédder, eftersom regleringen héjer kra-
ven pid yrkeskompetens och tillforlitlighet
for dem som utévar férmedling av hyresli-
genheter och hyreslokaler.
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4. Beredningen av propositionen
Regeringsprogrammet

Enligt Paavo Lipponens andra regerings
program utvecklar regeringen spelreglerna
for och forfattningarna om férmedlingen av
hyresbostéder.

Konsumentombudsmannens framstillan

Konsumentombudsmannen limnade den 6
mars 1997 till handels- och industriministe-
riet, justitieministeriet och miljdoministeriet
in ett initiativ om att lagstiftningen om for-
medlingen av hyresbostider skulle revideras.
Konsumentombudsmannen anser att den nu-
varande i forsta hand ndringsrittsliga norme-
ringen, som ingdr i férordningen om bo-
stadsformedlare, ar otillricklig nir det giller
att 16sa de problem som har upptickts 1 for-
medlingsverksamheten, och foreslar att lag-
stiftningen skall revideras si att stallningen
for dem som soker hyresbostad pa den libe-
raliserade hyresmarknaden skall bli bittre
beaktad.

Justitieministeriets arbetsgrupp

Efter att ha hort handels- och industrimi-
nisteriet tillsatte justitieministeriet den 29 ja-
nuari 1999 en arbetsgrupp som fick till upp-
gift att bereda ett forslag till revidering av
lagstiftningen om formedling av fastigheter
och hyresbostider. Arbetsgruppens be-
tinkande blev klart den 26 oktober 1999.

Arbetsgruppen foreslog att ritten att utova
formedlingsverksamhet skall regleras i en
lag om fastighetsformedlingsrérelser och
rorelser for formedling av hyresligenheter
och hyreslokaler, samt att bestimmelser om
skotseln av uppdrag och konsumentskyddet i
samband med detta skall utfirdas i en lag
om formedling av fastigheter och hyresla-
genheter.

Den fortsatta beredningen

Arbetsgruppens betinkande sidndes ut pa
remiss till 44 myndigheter och sammanslut-
ningar. Remissinstanserna tillstyrkte allmint
arbetsgruppens forslag, ocksd om talrika an-
mirkningar férdes fram om detaljer i dessa
forslag.

Efter remissforfarandet har utkastet till
en regeringsproposition med forslag till
lag om fastighetsformedlingsrérelser och
rorelser for formedling av hyresligenheter
och hyreslokaler beretts vid handels- och
industriministeriet i samarbete med justitie-
ministeriet.

S. Andra omstindigheter som inverkat
pa propositionens innehall

Denna proposition hor ndra samman med
den regeringsproposition med forslag till lag
om formedling av fastigheter och hyresla-
genheter som skall avlatas samtidigt med
forevarande proposition.
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DETALJMOTIVERING

1. Lagforslagen

1.1. Lagen om
fastighetsformedlingsrérelser och
rorelser for formedling av
hyresldgenheter och hyreslokaler

1 §. Tilliampningsomrdde och definitioner.
Den foreslagna lagen giller enligt | mom.
utovande av fastighetsférmedling och for-
medling av hyresldgenheter och hyresloka-
ler. For dessa verksamhetsformer anvénds i
lagen den gemensamma bendmningen for-
medlingsverksamhet.

I 2 mom. definieras vad som avses med
fastighetsformedling och i 3 mom. vad som
avses med formedling av hyresldgenheter
och hyreslokaler. I bada fallen anses med
formedling en verksamhet dir avtalsparter
sammanfors i syfte att i till stidnd ett visst
avtal. Frdgan om huruvida det ir friga om
fastighetsformedling eller formedling av hy-
reslagenheter och hyreslokaler definieras
nirmare i bestimmelserna utgdende fran den
egendom som &r foremdl for ett avtal och
fran avtalets art.

Enligt definitionerna har bdda formerna av
formedlingsverksamhet ocksa det gemensamt
att verksamheten utovas i syfte att fa in-
komst eller annan ekonomisk fordel. Typis-
ka inkomster av formedlingsverksamheten ar
formedlingsarvoden. Som ekonomisk fordel
kan anses andra formaner som har penning-
virde. Frigan om huruvida verksamheten
faktiskt medfor vinst har ingen betydelse.
Det ricker att verksamheten syftar till ett
ekonomiskt resultat. Frigan om huruvida
formedlingsverksamheten 4r huvudsaklig
inkomstkélla foér personen i frdga saknar
ocksd betydelse.

Som sadan formedlingsverksamhet som
avses i lagen anses didmed inte verksamhet
som ut6évas utan att ekonomisk fordel efter-
strivas. Sddan verksamhet kan utovas t.ex.
av kommunerna eller sammanslutningar som
formedlar studentbostider.

Fastighetsformedling innebar enligt 2
mom. 1 punkten sammanférande av av-
talsparter vid overldtelse av en fastighet eller
en del av en sddan, en byggnad eller aktier
eller andelar, vilka ger besittningsritt till en
viss fastighet eller en del av en siddan, en

byggnad eller en lidgenhet eller lokal. Med
overldtelse avses i bestimmelsen Gverltelse
av dganderitten genom kop eller byte,

Sédana fastigheter som i praktiken i all-
ménhet ges till formedling r jordlagenheter
och tomter. Med en del av en fastighet avses
en viss del och ett visst omrdde av en fastig-
het, ett omrdde som dr gemensamt for flera
fastigheter och ett visst omrdde av detta
samt en andel av ett samfillt omrdde. En
fastighet som skall féormedlas kan vara be-
ldgen antingen i Finland eller utomlands.

Aktier som avses i punkten &r t.ex. aktier i
ett bostadsaktiebolag, vilka berittigar till
besittning av en bostadsliagenhet, och aktier i
ett fastighetsaktiebolag vilka berittigar till
besittning av affirs- eller kontorslokaler.
Ocksé formedling av aktier i ett annat aktie-
bolag ir fastighetsféormedling, om aktierna
ger besittningsritten till ett visst objekt.
Ocksa dgandet av en andel i ett andelslag
kan vara forbundet med en dylik besitt-
ningsritt. Aven formedling av tidsandelsbo-
stider som avsesi 10 kap. i konsument-
skyddslagen utgor fastighetsformedling.

Enligt punkt 2 4r ocksd sddan verksamhet
dir man efterstravar att fi till stind ett
hyresavtal eller ett annat avtal om overlatel-
se av nyttjanderitt till egendom som avses i
punkt 1 fastighetsfdrmedling, med undantag
av ett hyresavtal som giller en bostadsligen-
het eller en affirslokal. I praktiken giller
punkten frimst arrendeavtal. Arrendeavtal
ingds ofta for en mycket ling tid och de stir
till sin ekonomiska betydelse ndra kop av
fastighet. Darfor 4r det motiverat att
den formedlingsverksamhet som siktar till
ett arrendeavtal riknas som fastighetsfor-
medling.

Annan nyttjanderitt som avses i punkten
kan grunda sig pd ett bostadsrittsavtal enligt
lagen om bostadsrittsbostider (650/1990)
eller direkt pa medlemskap i en sammanslut-
ning, t.ex. ett bostadsandelslag. Annan nytt-
janderitt kan ocksd grunda sig pa flera dn en
rittshandling. For erhdllande av nyttjande-
ritten kan forutom ett hyresavtal ocksa for-
utsittas forvarv av en andel eller aktie. Dyli-
ka &r bl.a. de olika slag av deldgobostider
som kommit ut pd marknaden under de se-
naste dren. I dessa modeller kan arten av
besittningsritt till en ligenhet under avtalsti-
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den ocksd dndras fran att ha grundat sig pd
hyresritt till att grunda sig t.ex. pa aktie-
dgande, om en person som &ger en mi-
noritetsandel av de aktier som berittigar till
besittning av lidgenheten l6ser in majoritets-
aktiedgarens andel. 1 en del modeller ingar
ritt att kopa hela aktien, i en del 4r det en
skyldighet, i en del igen finns detta inte alls,
utan tillgz‘ingen till lidgenheten grundar sig
direkt pa dgandet av en minoritetsandel av
aktien och pd ett avtal mellan dem som &ger
en del av aktien eller pd ett hyresavtal mel-
lan en minoritetsaktiedgare och en majori-
tetsaktiedgare. I deldgobostider dr det alltid
friga om en helhet som bestdr av flera avtal.
Férmedling av sadana bostider ar fastighets-
formedling. Av det att ett objekt har fatt
stod av statliga medel kan folja skyldigheter
som giller valet av invdnare och som natur-
ligtvis ocksd mdste beaktas nir bostad eller
lampliga invdnare soks med hjélp av en fas-
tighetsférmedlingsrorelse.

Formedlingen av hyresldgenheter och hy-
reslokaler dr enligt 3 mom. verksamhet dar
avtalsparter sammanfors i syfte att fa till
stand ett hyresavtal. Besittningen av en li-
genhet eller lokal skall grunda sig enbart pé
ritten att hyra en ligenhet eller lokal och det
skall inte fOrutsittas att personen i friga
dger fastigheten eller en del av den eller en
aktie eller andel. Det kan vara friga om ett
sddant hyresavtal for bostadsligenhet som
avses i lagen om hyra av bostadsligenhet
eller ett sddant hyresavtal for affirslokal
som avses i lagen om hyra av afférslokal.

Genom ett hyresavtal for bostadsldgenhet
kan hyresvirden hyra ut en byggnad eller en
del av en sddan, i allminhet en ldgenhet, till
ndgon for att anviandas som bostad. Det kan
ocksa vara friga om en fritidsbostad. Genom
ett hyresavtal for affirslokal hyrs en bygg-
nad eller en del av en sddan ut till nagon for
att anvindas for ndgot annat dn boende, t.ex.
som kontors- eller lagerrum, garage eller for
industriell produktion.

Genom ett hyresavtal for bostadsligenhet
eller affirslokal kan hyresvirden ocksa upp-
lata ett markomrade for att anvindas i sam-
band med lagenheten eller lokalen. For att
ett sadant avtal skall anses som ett hyresav-
tal skall huvudsyftet med det vara nyttjande
av ligenheten eller lokalen. Om &verlatelse
av nyttjanderitten till ett markomrade &r hu-
vudsyftet med ett avtal, dr det friga om ar-
rende, varvid formedlingsverksamheten &r
fastighetsformedling.

Till tillimpningsomradet for lagen hor ba-
de sddana fastigheter och liagenheter som ar
i enskilt bruk och sidana fastigheter och
lokaler som skall anvindas vid naringsverk-
samhet. Den foreslagna lagen avviker i detta
avseende fran lagforslaget i regeringspropo-
sitionen gillande formedling av fastigheter
och hyreslidgenheter, emedan det sistnimnda
lagtorslaget inte giller fastigheter eller loka-
ler som uppdragsgivaren anvinder vid ni-
ringsverksamhet eller objekt som uppdrags-
givaren forvérvar for niringsverksambhet.

De formedlingsrorelser som avses i lagen
ir enligt 4 mom. fastighetsférmedlingsrorel-
ser och rorelser for formedling av hyresli-
genheter och hyreslokaler.

2 §. Begrdnsningar av tillimpningsomrd-
det. Enligt punkt 1 tillimpas lagen inte pi
sporadisk formedlingsverksamhet, om verk-
samheten inte marknadsfoérs. Denna begrins-
ning beror pa lagens naringsrittsliga karak-
tir. Bestimmelserna i lagen har utarbetats
med tanke pd dem som utdvar férmedlings-
verksamhet som ndring, och det ir inte nod-
véandigt att utstricka dessa bestimmelser till
att galla verksamhet som till f6ljd av sin
sporadiskhet inte kan anses vara utdvande av
néringen i fraga.

Formedlingsverksamhet kan anses vara
sporadisk, om den ir en engdngsforeteelse
eller upprepas mycket sillan. Om tex. en
person som kidnner branschen dtar sig att
skota forsiljningen eller uthyrningen av en
sliktings eller bekants bostad, omfattas den-
na verksamhet inte av lagens tillimpnings-
omréde.

Lagen tillimpas emellertid ocksa pd spora-
disk formedlingsverksamhet, om verksam-
heten marknadsférs. Med marknadsforing
avses allt slags informerande om férmed-
lingstjanster till konsumenter i syfte att
fraimja forsiljningen. Marknadsforingen kan
anses visa att personen i fraga efterstrivar
verksambhet i storre skala och mera kontinu-
erligt. Ddrfor bor bestimmelserna i lagen
kunna tillimpas, ocksd om endast fa férmed-
lingsuppdrag kommer in. Bestimmelsen ir
ocksa nodviandig for att formedlingsrorelser-
nas kunder skall kunna skyddas. De madste
kunna lita pa att en person som aktivt bjuder
ut formedlingstjénster omfattas av den nor-
mering och Overvakning som giller bran-
schen.

Enligt punkt 2 tillimpas lagen inte pd for-
medlingsverksamhet som sammanhinger
med verksamheten i ett kreditinstitut som
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avses i kreditinstitutslagen. Enligt 20 § kre-
ditinstitutslagen far kreditinstituten endast i
anslutning till bostadssparande idka férmed-
ling av bostadsaktier och -andelar samt fas-
tigheter som kommer att anvéndas som egen
bostad. Kreditinstituten fir ocksa idka nota-
riatverksamhet i vilken kan ingd formedling
av fastighets- och hyresligenheter och -loka-
ler. Finansinspektionen gav ar 1998 anvis-
ningar om notariatverksamheten. Enligt an-
visningarna betraktas ocksd inkop och for-
siljning av aktier och andelar i fastighets-
och bostadsaktiesammanslutningar samt ut-
hyrning av fastigheter och bostider som no-
tariatverksamhet, di inkopen eller forsilj-
ningarna eller uthyrningen sammanhinger
med sddan egendomsskotsel som grundar sig
pa ett uppdrag. Kreditinstituten skall ha kon-
cession och de dvervakas av finansinspektio-
nen. Till f6ljd av detta behover de inte un-
derstillas den registreringsskyldighet eller
lansstyrelsens Overvakning, vilka avses i
denna lag.

Enligt punkt 3 tillimpas lagen inte heller
pd férmedling som ingdr i ett advokatupp-
drag, eller ett annat uppdrag vars huvudsa-
kliga syfte dr ndgot annat dn fastighetsfor-
medling eller formedling av hyresldgenheter
och hyreslokaler. En advokat eller en annan
jurist kan t.ex. som skiftesman vid arvsskifte
bli tvungen att skota forsdljningen av en fas-
tighet som hor till ett dodsbo eller som kon-
kursférvaltare forsiljningen av egendom som
hor till ett konkursbo. Annat uppdrag, som
avses i punkten, kan vara t.ex. arrangerandet
av ett foretagskop som ocksd inbegriper
overldtelse av en affirsfastighet eller en af-
firslokal som hor till foretaget.

Enligt 4 punkten tillimpas lagen inte pa
formedling av inkvarteringsrum 1 en inkvar-
teringsrorelse. Lagen tillimpas dédrmed inte
nir t.ex. resebyrier eller rederier formedlar
hotell- eller motellrum.

Enligt 5 punkten skall lagen inte tillimpas
pa formedling av nyttjanderitten till en se-
mesterbostad, om avtalet om nyttjanderitt
ingds for hogst sex minader. Formedling av
kortvarig nyttjanderatt till semesterbostider
ir i stort sett verksamhet av samma typ som
formedling av rum i inkvarteringsrorelser,
vilket gor att det anses motiverat att utesluta
ocksd denna formedlingsverksamhet frin
lagens tillimpningsomréde.

3 §. Rdtt art utova formedlingsverksamhet.
Enligt paragrafen fOrutsitter utdvandet av
formedlingsverksamhet att personen i fraga

finns i det register som lansstyrelsen for.
Enligt 1 mom. far fastighetsformedling ut-
Ovas endast av en sidan enskild niringsid-
kare eller juridisk person som har registre-
rats som fastighetsformedlingsrorelse. For-
medling av hyreslidgenheter och hyreslokaler
far enligt 2 mom. utovas endast av en sddan
enskild niringsidkare eller juridisk person
som har registrerats som rorelse for formed-
ling av hyreslidgenheter och hyreslokaler el-
ler som fastighetsformedlingsrorelse. De ju-
ridiska personer som avses 1 bestimmelserna
ar sammanslutningar och stiftelser. En fas-
tighetsformedlingsrorelse dr foljaktligen be-
rittigad att utdva formedling av hyresldgen-
heter och hyreslokaler.

Om det register som skall uppritthéllas
over formedlingsrérelser och om anmilan
till registret bestdms i 7 § och om forutsitt-
ningarna for registrering i 8 §.

4 §. God formedlingssed. 1 paragrafen ges
formedlingsrorelserna en skyldighet att i sin
verksamhet iaktta god formedlingssed. Mot-
svarande skyldighet for formedlingsrérelser
finns ocksd i dagens lige inskriven i 6 § 1
mom. férordningen om fastighetsmiklare
ochi5 § 1 mom. forordningen om bostads-
formedlare. Normer av samma slag, vilka
ocksd reglerar formedlingsrérelsernas forfa-
ringssitt, dr forbudet enligt 1 § lagen om
otillborligt forfarande i niringsverksamhet
(1061/1978) att anvinda ett forfarande som
strider mot god affiarssed eller annars ér
otillbérligt mot en annan naringsidkare samt
forbudet enligt 2 kap. 1 § konsumentskydds-
lagen att vid marknadsféring anvinda ett
forfarande som strider mot god sed eller an-
nars ir otillborligt mot konsumenterna.

God formedlingssed dr som begrepp mera
omfattande &n god marknadsforingssed som
avses i konsumentskyddslagen eller god af-
farssed som avses 1 lagen om otillborligt
forfarande i niringsverksamhet. God affirs-
sed bedoms i allmédnhet ur de konkurrerande
néringsidkarnas perspektiv, men god for-
medlingssed skall bedomas sirskilt ur for-
medlingsrorelsens kunders, sdvil uppdrags-
givarnas som deras motparters, perspektiv.

Skyldigheten att iaktta god formedlingssed
ar till sin art en flexibel norm, och nir den
tillimpas bor vid behov beaktas ocksd nya
och fordndrade forfaringssitt och virdering-
ar. Av detta skil ar det inte mojligt och inte
heller nodvindigt att i detalj faststilla inne-
hallet i bestimmelsen. I god formedlingssed
kan dock allmint anses ingd att verksam-
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heten ir tillforlitlig och 6ppen, att uppgifter-
na skots samvetsgrant samt att maklaren ar
lojal mot bada avtalsparterna.

Det strider mot god formedlingssed att
t.ex. skaffa sig kunder genom betinkliga
metoder. Ett sddant férfarande dér en rorelse
som férmedlar hyresligenheter och hyreslo-
kaler lovade uppdragsgivarna ett arvode for
att f ett uppdrag har férbjudits i rittspraxis,
eftersom det strider mot god sed och dr otill-
borligt. Det strider ocksa mot god férmed-
lingssed att vid en rorelses marknadsforing
ge den uppfattningen att rérelsen redan har
en kopare for ett objekt av en viss typ, dé
formedlingsrorelsen 1 sjilva verket pa detta
sitt forsoker fa nya forsdljningsuppdrag.

Som stridande mot god formedlingssed
kan ocksa ett siddant forfarande anses dir en
formedlingsrorelse aktivt och kontinuerligt
erbjuder sig att kopa formedlingsobjekt, ef-
tersom formedlingsrorelsens och uppdrags-
givarens intressen i dylika direkta kop oftast
stdr i strid med varandra. God férmedlings-
sed forutsitter foljaktligen att formedlings-
rorelsen avhdller sig fran direkt kop, om det
inte dr sikert att kopet ocksid ar forenligt
med uppdragsgivarens intresse.

God formedlingssed forutsétter ocksa att
formedlingsrorelsen inte osakligt utdvar pa-
tryckning pd eller lockar en person, som
gvervdger att ge ett kopanbud, for att fa
denne att fatta beslut. Om ett anbud redan
har getts pd ett formedlingsobjekt och detta
inte har godkints dr det naturligtvis helt i
sin ordning att meddela detta faktum till en
person som Overviger att ge ett anbud. Det
strider emellertid mot god {ormedlingssed att
ogrundat anféra att mojligheten att ingd ko-
pet gir forlorad om inte beslutet fattas ge-
nast.

Kravet pd god formedlingssed komplette-
ras for sin del av kraven pa yrkesskicklighet
och omsorgsfullhet som giller for all né-
ringsverksamhet. Ocksd om den foreslagna
lagen om formedling av fastigheter och hy-
reslagenheter inte giller t.ex. formedlings-
objekt som skall anvindas i niringsverksam-
het, reflekterar en del av bestimmelserna i
den ndmnda lagen, bl.a. bestimmelserna om
delgivningsskyldigheten och utférandet av
uppdrag, sddana allmint godkinda principer
som i all formedlingsverksamhet skall f6ljas
som god formedlingssed.

5 §. Ansvarig forestandare. Enligt 1 mom.
skall en formedlingsrorelse ha en ansvarig
forestindare. Bestammelsen 4dndrar nulédget

for de rorelsers del som formedlar hyresli-
genheter och hyreslokaler, eftersom det i
forordningen om bostadsférmedlare inte in-
gir ndgra bestimmelser om ansvarig fore-
stdndare. Dessutom innebdr bestimmelsen
en dndring i géllande lagstiftning i friga om
fastighetsformedlingsrorelser, enligt vilken
om fastighetsformedling utévas i en filial,
ocksd den skall ha en ansvarig férestin-
dare.

Den ansvariga forestiandaren skall vara en
fysisk person. Om den som utovar férmed-
lingsrorelse 4r en fysisk person, kan han
eller hon sjilv vara ansvarig forestandare.

Den ansvariga forestindarens viktigaste
uppgift dr enligt momentet att se till att god
formedlingssed iakttas vid formedlingsverk-
samheten och att verksamheten ocksa i 6v-
rigt utovas lagenligt. For att uppgiften skall
kunna skotas pd adekvat sitt forutsitts att
den ansvariga forestdndaren ér anstilld hos
formedlingsrorelsen pa heltid. I annat fall
kan han eller hon inte vara tillréickligt insatt
i den dagliga skotseln av drendena inom for-
medlingsrorelsen. Med avvikelse frdn vad
som 4r fallet idag skall i bestimmelsen dock
inte forutsittas att den ansvariga forestanda-
ren sjilv deltar i skotseln av formedlings-
uppdrag. Diarmed kan ocksd foretagets verk-
stallande direktor eller en annan person som
hor till ledningen vara ansvarig forestin-
dare.

Den ansvariga forestindaren skall kinna
till den lagstiftning som anknyter till bran-
schen och i enskilda fall ocksad speciallag-
stiftningen. For att uppritthilla och utveckla
sin yrkesskicklighet skall han eller hon folja
med den lagstiftning, tillimpningspraxis,
litteratur och andra publikationer som an-
knyter till formedlingsverksamheten samt
delta i utbildningskurser i branschen. Med
tanke pa rittsskyddet for uppdragsgivaren
och dennes motpart dr det viktigt att rorel-
sens hela personal idkar formedlingsverk-
samhet pa det sdtt som forutsitts i lagen.
Den ansvariga forestdndaren skall ocksa pd
eget initiativ genom att ge anvisningar sorja
for att de personer som deltar i rorelsens
formedlingsverksamhet foljer bestimmelser-
na i lagen.

Den ansvariga forestdndaren skall enligt
momentet ocksd sorja for att det vid varje
verksamhetsstille inom férmedlingsrorelsen
finns en person som deltar i férmedlings-
verksamheten och som har samma yrkes-
kompetens som den ansvariga forestindaren
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skall ha enligt 3 mom. Med verksambhetsstil-
le avses en byggnad, ett rum eller annat ut-
rymme som formedlingsrérelsen anvénder
for skotsel av kundtjinsten. Om den ansvari-
ga forestdndaren sjalv deltar i formedlings-
verksamheten, behover det vid det verksam-
hetsstille dér han eller hon arbetar dock inte
finnas nidgon annan person som uppfyller
kraven pd yrkeskompetens.

Den ansvariga forestdndaren skall ocksd
sorja for att 6vriga personer som deltar i for-
medlingsverksamheten har den tillrdckliga
yrkesskicklighet som uppgiften forutsitter.
Om formedlingsrorelsen som forsdljnings-
konsulent anstéller t.ex. en person som inte
har den yrkeskompetens som avses i 3 mom.
och inte tillrdcklig yrkeskompetens som
grundar sig pd erfarenhet, skall den ansvari-
ga forestdndaren sorja for att personen pd
adekvat satt gors fortrogen med sina uppgif-
ter.

Om den ansvariga forestdndaren avsiktligt
eller av grov oaktsamhet foérsummar sin
skyldighet enligt momentet, kan han eller
hon personligen bli skadestindsskyldig pa
det sitt som bestims i 6 §. Féorsummelse av
overvakningsskyldigheten kan ocks3 leda till
administrativa pafoljder enligt 18 §.

I 2 mom. bestims om den ansvariga fore-
stdndarens behorighet. Enligt momentet skall
den ansvariga forestindaren vara myndig
och tillforlitlig. En person som &dr forsatt i
konkurs eller vars handlingsbehorighet har
begrinsats kan inte heller vara ansvarig fore-
stindare. De allmédnna behdrighetsvillkor
som avses i bestimmelsen samt de krav pa
yrkeskompetens som avses i 3 mom. ir en-
ligt 8 § 1 mom. 4 punkten ocksi en forut-
sittning for registrering av formedlingsrorel-
sen. Linsstyrelsen kan i samband med beho-
righetsbedomningen i konkurs- och foretags-
saneringsregistret konstatera om en person
som har anmilts som ansvarig forestindare
har forsatts i konkurs. Med stod av 67 § 4
mom. lagen om foérmyndarverksamhet
(442/1999) har lansstyrelsen ritt att ur re-
gistret over formynderskapsirenden f& upp-
gifter om begrinsningar i en persons hand-
lingsbehorighet.

Enligt momentet anses en ansvarig fore-
stindare vara tillforlitlig, om han eller hon
inte genom en dom som har vunnit laga
kraft under de fem senaste dren har domts
till fangelsestraff och inte heller under de tre
senaste dren har domts till botesstraff for ett
brott som kan anses visa att han eller hon 4r
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uppenbart oldmplig som ansvarig forestdnda-
re. Tidsfristerna riknas bakdt fran den tid-
punkt d& den registeranmilan som avses i
7 § 2 mom. eller det byte av ansvarig fore-
stindare som avses i 7 § 3 mom. granskas,
till den tidpunkt d4 domen har vunnit laga
kraft.

Uppenbar oldmplighet kan anses framga i
synnerhet av sddana lagstridiga tgirder med
vilka ekonomisk fordel har efterstrivats pa
en annan persons bekostnad. Dylika brott ir
t.ex. bedrigeri och forskingring. Ocksé sida-
na brott som sammanhinger med for-
summelse av skyldigheter som skall upp-
fyllas i affirsverksamhet t.ex. bokforings-
brott, kan i allminhet anses vara sddana som
visar att personen dr uppenbart olimplig att
inneha stdllningen som ansvarig forestanda-
re, emedan en sddan stillning forutsitter att
personen ar tillforlitlig.

Liansstyrelsen har till uppgift att bedéma
om ett brott ar sddant att det, med beaktande
av alla faktorer som paverkar saken, visar att
personen dr uppenbart olimplig som ansva-
rig forestdndare. Tillforlitligheten bor be-
domas uttryckligen med tanke pa skétseln av
uppgifterna.

En ansvarig forestindare anses emelletid
inte tillforlitlig, trots att sddana straff som
avses i bestimmelsen inte foreligger, om
han eller hon annars genom sin tidigare
verksamhet har visat sig vara uppenbart o-
lamplig som ansvarig forestindare. Sddan
oldmplighet kan visas t.ex. av en dom, som
inte har vunnit laga kraft, for ett sddant brott
som avses i momentet. Vid beddmningen av
tillforlitligheten kan det ocksd beaktas att
personen har domts till fangelsestraff for
over fem ar sedan genom en dom som har
vunnit laga kraft, om brottet visar att perso-
nen 4r uppenbart olimplig som ansvarig
forestindare.

Med stod av 4a§ straffregisterlagen
(770/1993) kan till ldnsstyrelsen oOverldtas
uppgifter ur straffregistret for att det skall
kunna redas ut om en ansvarig forestindare
ar tillforlitlig. Dessutom skall lansstyrelsen
enligt 17 § 3 mom. i den féreslagna lagen
ha ritt att ur botesregistret fa uppgifter som
z}gliiller en ansvarig forestdndares tillforlitlig-

et.

Foér att en person skall vara uppenbart o-
lamplig forutsitts inte nodvandigtvis att han
eller hon har démts till straff for ett brott.
Personen kan ha meddelats niringsforbud i
enlighet med lagen om néringsforbud
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(1059/1985). Forsummelser som samman-
hinger t.ex. med skatteskyldighet eller bok-
foring kan ha lett till forbudet. For att ni-
ringsforbud skall faststillas krdvs inte att
personen i friga har domts till ett straff for
forsummelserna. Ocksd om niringsforbudet
inte 1 sig hindrar personen att vara anstilld
som ansvarig forestindare vid en formed-
lingsrérelse, kan detta beaktas nér hans eller
hennes tillforlitlighet beddms.Uppgifter om
naringsforbud fér lansstyrelsen ur registret
over naringsforbud som uppratthdlls av ratts-
registercentralen.

Enligt 3 mom. skall den ansvariga fore-
stindaren for en fastighetsformedlingsrorelse
ha yrkeskompetens som har visats i ett fas-
tighetsmiklarprov. Bestimmelsen motsvarar
4§ i forordningen om fastighetsmiklare.
Den ansvariga forestindaren for en rorelse
for formedling av hyreslidgenheter och hy-
reslokaler skall for sin del ha yrkeskompe-
tens som har visats i ett prov for hyresligen-
hets- och hyreslokalsméklare eller i ett fas-
tighetsméklarprov. Miklarproven ordnas i
enlighet med 12 § av en miklarnimnd vid
Centralhandelskammaren.

6 §. Ansvariga  forestdndarens ska-
destandsansvar. 1 1 mom. bestims om
skadestdndsansvar for den ansvariga fore-
stindaren for en formedlingsrorelse. Enligt
bestimmelsen kan en foérmedlingsrorelses
uppdragsgivare, dennes motpart eller nigon
annan person kréva ersittning av den ansva-
riga forestdndaren for en skada till foljd av
ett fel som rorelsen har gjort. En  fOrutsitt-
ning for att den ansvariga forestdndaren
personligen skall vara ersdttningsskyldig
ar dock att felet eller skadan har berott
pa att den ansvariga forestindaren avsikt-
ligt eller av grov oaktsamhet har forsum-
mat den skyldighet om vilken bestims i
5 § 1 mom. For att skadestidndsansvar skall
uppkomma férutsdtts dirmed ett sdrskilt
kiandervirt forfarande.

Som avsiktlighet eller grov oaktsamhet
kan anses t.ex. det att den ansvariga fore-
stdndaren i verkligheten inte alls deltar i f6r-
medlingsrorelsens verksamhet och ddrmed
heit forsummar sin skyldighet. Skadestinds-
ansvar kan ocksd uppkomma di den ansva-
riga forestdndaren medvetet tilldter att man i
formedlingsrorelsen forfar i strid med lagen.
Nir det bedoms hur klandervirt forfarandet
ar bor ocksa beaktas vilken risken for skada
till f6ljd av forsummelsen dr. Om den an-
svariga forestindaren inte ingriper i rorel-

sens personals virdslosa forfarande, fastin
han eller hon vet eller borde veta att detta
kan medfora betydande ekonomiska forluster
for rorelsens kunder, kan den ansvariga fore-
stindarens forsummelse anses som grov
oaktsambhet.

Den ansvariga forestandarens skadestinds-
ansvar frantar inte formedlingsrorelsen dess
skadestdndsskyldighet. Den som har lidit
skada kan vilja av vilken ansvarspart han
eller hon kriver ersittning. Ersittningen tor-
de oftast kridvas av formedlingsrorelsen, som
i allménhet har bittre ekonomiska mojlighe-
ter att klara av att betala ut ersittning. I
praktiken torde den ansvariga forestindarens
personliga ansvar begrdnsa sig framst till
sidana fall dir formedlingsrorelsen redan
har upphért med sin verksamhet eller har
gdtt i konkurs eller annars ir insolvent.

I 2 mom. hinvisas det till bestimmelsen
om jimkning av skadestind i 2 kap.
och bestimmelsen om f6rdelning av ska-
destandsansvaret i 6 kap. skadestindslagen
(412/1974). Dessa bestimmelser tillimpas
ocksd pd ansvariga forestindarens skades-
tdndsansvar.

7 §. Register dver formedlingsrirelser, re-
gisteranmdlan och anmdlan av dndringar.
Registermyndighet dr linsstyrelsen enligt 1
mom. Registret dver formedlingsrorelser ér
offentligt, och pa begiran ges upplysningar
och utdrag ur det till vem som helst.

Enligt 2 mom. dr den som har for avsikt
att utova formedlingsverksamhet skyldig att
gdra en anmilan till registret. Anmailan skall
goras till lansstyrelsen i det lin inom vars
omrdde man har for avsikt att huvudsakligen
skota rorelsens administration. Avsikten ir
att bestimmelser om innehallet i registeran-
milan skall utfardas genom en férordning av
statsrddet. Syftet ar att i registeranmdlan
skall ges de uppgifter som namns i 9 § 1
mom. 1—6 punkten och vilka skall anteck-
nas i registret, och att till anmilan skall fo-
gas de handlingar som &r nddvindiga for att
riktigheten 1 uppgifterna skall kunna kon-
trolleras.

De uppgifter som har forts in i registret
o6ver formedlingsrorelser skall uppdateras
kontinuerligt. Darfér bestims i 3 mom. att
dndringar i de uppgifter som har forts in i
registret utan drojsmal skall anmilas till
lansstyrelsen. Andringsanmadlan skall goras
till den lansstyrelse i vars register formed-
lingsrorelsen har forts in. Byte av ansvarig
forestindare skall anmilas senast en manad
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efter att den foregdende forestdndarens upp-
drag har upphort. Denna tidsgrins motsvarar
den nuvarande tidsgrinsen i férordningen
om fastighetsmiklare.

8 §. Forutsdttningar for registrering. 1 1
mom. bestims om de fOrutsittningar som
skall uppfyllas for att ldnsstyrelsen skall fora
in den som gjort registeranmilan i registret
over férmedlingsrorelser. Linsstyrelsens be-
slut om registrering skall sdledes inte kunna
grunda sig pd provning av dndamédlsenlighe-
ten.

Enligt 1 punkten forutsitter registrering att
den som gor anmdlan har ritt att idka néring
i Finland. Om ritten att idka néring bestdms
i niringslagen. 1 Finland far néring idkas av
en fysisk person som har hemort inom Eu-
ropeiska ekonomiska samarbetsomridet, en
finsk sammanslutning och stiftelse samt en
utlindsk sammanslutning och stiftelse som
har registrerat en filial 1 Finland och som
har grundats enligt lagstiftningen i en stat
som hor till Europeiska ekonomiska samar-
betsomrddet och har stadgebestimd hemort,
centralférvaltning eller huvudsakligt verk-
samhetsstille i en stat som hor till Europeis-
ka ekonomiska samarbetsomridet. Ovriga
utlinningar behover tillstdnd av handels- och
industriministeriet for att kunna idka néring i
Finland.

Enligt 2 punkten skall den som gér en an-
mélan, om han eller hon ir en fysisk person,
vara myndig. Anmilan kan inte heller goras
av en person som dr forsatt i konkurs eller
vars handlingsbehorighet har begrinsats.

Enligt 3 punkten skall den som gor en an-
mélan ha en ansvarsforsikring, vars forsak-
ringsbelopp med beaktande av formedlings-
verksamhetens art och omfattning kan bedo-
mas vara tillrackligt for att ersitta de skador
som verksamheten eventuellt ger upphov till.
Till 6vriga villkor skall forsdkringen motsva-
ra sedvanlig forsdkringspraxis i branschen.

Fastighetsformedlingsrorelserna har nume-
ra allmint ansvarsforsakringar. Forsakrings-
beloppen i fastighetsformedlingsrorelsernas
forsikringar uppgar vanligen till 250 000—
1 000 000 mark per skada. I praktiken har
forsikringsbeloppen visat sig vara tillrickli-
ga. Bland de rorelser som formedlar hyresla-
genheter och hyreslokaler dr ansvarstorsik-
ringar mera sillsynta. Till f6ljd av verksam-
hetens art dr ekonomiskt betydande skador
dock inte sannolika, om férmedlingsobjekten
dr hyresbostader. Forsikringsbeloppet i en
ansvarsforsikring kan didrmed vara t.o.m.

visentligt mycket mindre 4n i friga om
fastighetsféormedlingsrorelser. Daremot kan
ett felaktigt forfarande av en formed-
lingsrorelse ndr formedlingsverksamheten
giller affirslokaler medfora t.o.m. betydande
ekonomiska skador. Detta bor beaktas nir
det bedéms om ett forsikringsbelopp ér till-
rickligt.

En forutsittning for registrering 4r enligt 4
punkten att formedlingsrorelsen har en an-
svarig forestdindare som uppfyller de be-
horighetskrav om vilka bestims i 5 § 2 och
3 mom.

Enligt 2 mom. kan lansstyrelsen forvigra
en registrering, om det med beaktande av
omstindigheterna ir uppenbart att den som
gor en anmilan har for avsikt att utova for-
medlingsverksamheten som bulvan fér na-
gon annan. Avsikten med denna bestimmel-
se dr att forhindra att en person, som kanske
till f61jd av sina betinkliga syftemal eller sin
tvivelaktiga bakgrund inte vill utéva formed-
lingsverksamhet Oppet, kan komma in i
branschen i skydd av en bulvan.

9 §. Uppgifter som skall foras in i formed-
lingsrorelseregistret. 1 1 mom. bestims om
innehdllet i de uppgifter som skall ingd i det
register Over formedlingsrorelser som avses i
7 § 1 mom. Enligt 1 punkten antecknas i
formedlingsrorelseregistret i friga om en
enskild niringsidkare dennes fullstindiga
namn och personbeteckning. Om en enskild
niringsidkare inte har en finsk personbeteck-
ning, antecknas hans eller hennes fodelsetid
i registret. Med hjilp av personbeteckningen
sdkerstills ritt identitet pA dem som skall
antecknas i registret. Personbeteckningen ar
det tillforlitligaste sittet att identifiera en
person, eftersom den alltid bibehalls ofordn-
drad trots att t.ex. personens namn &ndras. I
registret antecknas ocksd en enskild niring-
sidkares firma som har antecknats i handels-
registret, eventuell bifirma, handelsregister-
numret och bestksadressen till varje verk-
samhetsstille dir formedlingsverksamheten
utovas. Med verksamhetsstille avses en
byggnad, ett rum eller ett annat utrymme
som férmedlingsrérelsen anvinder for skot-
sel av kundtjénsten.

Enligt 2 punkten antecknas i registret i
friga om en finsk juridisk person firman,
eventuell bifirma, handelsregisternumret och
besoksadressen till varje verksamhetsstille
dir formedlingsverksamheten utévas.

Enligt 3 punkten antecknas i registret i
friga om en filial som en utlindsk juridisk
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person har registrerat i Finland firman, han-
delsregisternumret och bestksadressen till
varje verksamhetsstille dar formedlingsverk-
samheten utovas. Enligt 2 § néringslagen
avses med filial en sddan del av en utlindsk
sammanslutning eller stiftelse som i Finland,
fran ett fast driftsstille belidget har i landet,
fortldpande driver rorelse eller utévar yrke i
den utlindska sammanslutningens eller stif-
telsens namn och for dess rikning.

Enligt 4 punkten antecknas ocksi i re-
gistret huruvida det dr friga om en fastig-
hetsformedlingsrorelse eller en rorelse for
formedling av hyresligenheter och hyreslo-
kaler.

Enligt 5 punkten antecknas i registret den
ansvariga forestdndarens fullstindiga namn
och personbeteckning. Om den ansvariga
forestandaren inte har en finsk personbeteck-
ning, antecknas i registret hans eller hennes
fodelsetid.

Enligt 6 punkten antecknas i registret nam-
net pa det forsikringsbolag som har beviljat
ansvarsforsakring samt forsékringens forsik-
ringsbelopp.

Enligt 7 punkten antecknas i registret den
registerbeteckning for formedlingsrorelser
som ldnsstyrelsen har gett formedlingsrorel-
sen och det datum da férmedlingsrorelsen
har inforts i registret.

Enligt 8 punkten antecknas i registret ock-
s de varningar som formedlingsrorelsen har
getts samt sadana uppmaningar och forbud
som har forstirkts med vite. Om dessa
tvingsmedel bestims i 18 § 2 mom. i den
foreslagna lagen. En sddan uppgift skall
dock strykas ur registret nir tre ar har for-
flutit sedan utgdngen av det ir di tvings-
medlet i friga pafordes.

Enligt 9 punkten antecknas i registret ski-
let till att en rorelse har strukits ur registret
samt tidpunkten nér detta har gjorts. Om nir
en r§6relse skall strykas ur registret bestims i
19 §.

Enligt 2 mom. antecknas i formedlingsro-
relseregistret ocksd uppgifter om dem som
har meddelats ett sddant forbud att utova
formedlingsverksamhet utan registrering som
avses i 18 § 1 mom. Syftet dr att i registret
skall antecknas de uppgifter som behovs for
att ifrdgavarande personer eller sammanslut-
ningar skall kunna identifieras. Uppgifterna
ar nodvindiga for att lansstyrelsen skall kun-
na folja att forbudet iakttas.

10 §. Uppdragsdagbok. Enligt paragrafen
iar en formedlingsrorelse skyldig att fora

dagbok oOver de uppdrag den har mottagit.
Samma skyldighet har formedlingsrorelserna
ocksd i dagens lige. Avsikten dr att om upp-
dragsdagboken och om hur den och de
handlingar som hor till den skall forvaras
skall bestimmas ndrmare genom en férord-
ning av statsridet.

11 §. Kundmedel. 1 paragrafen stills en
skyldighet for formedlingsrorelsen att halla
de kundmedel som har overldtits i rorelsens
besittning &tskilda frin rorelsens egna me-
del. Dessutom skall kundmedlen deponeras
pa ett bankkonto eller pi ett annat tillforlit-
ligt sitt forvaras dtskilda fran rorelsens egna
medel. Bestimmelsen behovs for sddana
situationer dir en formedlingsrorelse ocksd
skoter sin kunds penningrorelse genom att ta
emot t.ex. handpenning, reserveringsavgift
eller en annan prestation i pengar som &r
avsedd for uppdragsgivaren. Skyldigheten att
hélla kundmedlen atskilda frén 6vriga medel
giller ocksd de medel som Overldtits i for-
medlingsrorelsens besittning for betalning av
Overlatelseskatt.

Det dr viktigt att medlen hédlls atskilda
bl.a. for att kunden skall kunna skyddas mot
formedlingsrorelsens  fordringsigare. Om
kundmedlen inte pid adekvat sitt forvaras
atskilda fran rorelsens medel, foreligger det
en risk att de utmits for formedlingsrorel-
sens skuld eller att de anses hora till for-
medlingsrorelsens konkursbo.

Forsummelse av den skyldighet om vilken
bestdims i paragrafen kan leda till att de
tvingsmedel om vilka bestims i 18 § 2
mom. anvinds eller till straff med stod av
20 §.

12 §. Centralhandelskammarens mdklar-
ndmnd. Enligt 1 mom. tillsitter Centralhan-
delskammaren for tre ar i sinder en maklar-
ndmnd som har till uppgift att arrangera fas-
tighetsmiklarprov och prov for hyresligen-
hets- och hyreslokalsmiklare. Av bestim-
melsen foljer att den av handels- och in-
dustriministeriet tillsatta fastighetsméklar-
ndmnden, som i dagens lige arrangerar fas-
tighetsmaiklarprov, upphor med sin verksam-
het. Centralhandelskammarens maklarnimnd
skall arrangera miklarprov minst tvd ginger
per ar. Avsikten dr att om provkraven skall
bestimmas nirmare genom en forordning av
statsridet.

Enligt 2 mom. har Centralhandelskamma-
rens miklarndmnd en ordférande, vice ord-
forande och tre till sex andra medlemmar,
som var och en har en personlig suppleant.
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Ordforanden och vice ordféranden for mék-
larndmnden skall ha avlagt juris kandidatex-
amen och de far inte anses representera for-
medlingsrorelserna. Av ndmndens &vriga
medlemmar skall dtminstone en representera
fastighetsformedlingsrérelserna och 4tmin-
stone en de rorelser som férmedlar hyresla-
genheter och hyreslokaler.

I 3 mom. finns bestimmelser om maklar-
nimndens beslutsforhet och rostningsforfa-
rande.

13 §. Centralhandelskammarens mdklar-
ndmnds kostnader och avgifterna for mdaklar-
proven. Enligt paragrafen svarar Centralhan-
delskammaren for kostnaderna for Central-
handelskammarens méiklarndmnds verksam-
het och faststiller ocksd grunderna for arvo-
dena till miklarnimndens ordférande och
medlemmar. I paragrafen bestims ocksi om
Centralhandelskammarens ritt att ta ut av-
gifter av de personer som deltar i méklarpro-
vet.

Avgifter kan tas ut till ett belopp som
hogst motsvarar de totala kostnader som
Centralhandelskammaren fororsakas av ar-
rangerandet av mdklarprovet. Dylika kost-
nader dr bl.a. personalutgifter och hyra for
den lokal dir provet hélls. Avgiften bestims
sdledes enligt den princip for faststillande
av avgifter for offentligrittsliga prestationer
(sjalvkostnadsvirdet) om vilken bestims i
6 § 1 mom. lagen om grunderna fér avgifter
till staten.

14 §. Behandlingen av drenden i Central-
handelskammarens mdklarndmnd. Uppgiften
att arrangera mdklarprov, som i lagen har
getts  Centralhandelskammarens  miiklar-
nimnd, méste anses ha karaktiren av myn-
dighetsuppgift, eftersom miaklarnimndens
beslut paverkar provdeltagarnas ritt att utva
formedlingsverksamhet som yrke eller na-
ring. Det kan foljaktligen anses att méklar-
nimnden anvinder offentlig makt, och dess
beslut kan anses vara forvaltningsbeslut.
Till foljd av detta bestims 1 paragrafen
att bestimmelserna i lagen om fGrvalt-
ningsforfarande (598/1982), lagen om elek-
tronisk kommunikation i forvaltningsdrenden
(1318/1999) och lagen om delgivning i for-
valtningsdrenden (232/1966) skall tillimpas
pd behandlingen av édrenden i miklarnimn-
den och pa delgivningen av ett beslut som
giller ett méklarprov. Genom att tillimpa la-
garna forsoker man sdkerstilla provdelta-
garnas rittsskydd samt det att allmédnna, go-
da forvaltningsprinciper ocksa i ovrigt foljs i

namndens forfarande.

Till foljd av den offentligrittsliga karaktir
som méiklarnidmndens uppgift har 4r det mo-
tiverat att tillimpa den offentlighetslagstift-
ning som giller myndigheternas handlingar
pd de handlingar som uppkommer i sam-
band med miklarprovet. Diarfor ingr i para-
grafen en bestimmelse med en hénvisning
till lagen om offentlighet i myndigheternas
verksamhet (621/1999) och arkivlagen
(831/1994). Dessutom ingdr i paragrafen
ocksd en hanvisning till spriklagen
(148/1922) for att kraven pa god forvaltning
skall kunna tryggas.

15 §. Sokande av rittelse och dndring i
beslut av Centralhandelskammarens mdklar-
namnd. Enligt paragrafen far den som saken
giller hos Centralhandelskammarens miklar-
namnd yrka pa rittelse av ett beslut som
giller ett fastighetsmiklarprov eller ett prov
for hyresldgenhets- och hyreslokalsmiklare.
Rittelseyrkandet skall goéras inom 30 dagar
frin delgivningen av beslutet. Miklarnimn-
den skall foga en anvisning om rittelseyr-
kande till sitt beslut, i vilken skall ges till-
rickliga anvisningar om hur man ansoker
om rittelse.

Det dr dandamdlsenligt att rittelseforfaran-
det anvinds innan besvir anfors, eftersom
de fel eller brister som eventuellt har fore-
kommit t.ex. vid bedomningen av provet pa
detta satt kan rittas till snabbare dn vid be-
svarsforfarandet. I ett beslut som maiklar-
nimnden har fattat i ett drende som giller
rittelseyrkande far dndring sokas genom
besvir hos forvaltningsdomstolen pé det sitt
som bestims i fOrvaltningsprocesslagen
(586/1996). Mojligheten att soka dndring ar
viktig for att det slutliga avgorandet i édren-
det skall kunna fattas av ett organ som ir
oberoende och opartiskt i forhdllande till
miklarmdmnden.

16 §. Rart art anvinda bendmning eller
forkortning. Enligt | mom. fir bendmningen
fastighetsmiklare eller forkortningen AFM
anvéindas endast av en person som har av-
lagt ett fastighetsmiklarprov. Bestimmelsen
innebdr en dndring av nuliget, eftersom den-
na bendmning enligt férordningen om fastig-
hetsmaklare endast fir anviandas av den som
har gjort en sddan anmalan till linsstyrelsen
som krévs i forordningen, dvs. i praktiken i
allménhet ifrigavarande fastighetsformed-
lingsrorelse. Med stod av Overgdngsbe-
stimmelsen i 23 § 3 mom. fir benimningen
fastighetsmiklare eller forkortningen AFM
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ocksd anvidndas av en person som tidigare
har avlagt ett fastighetsmiklarprov och
av en person som tidigare pi basis av
sin utbildning har godkints som ansvarig
forestdndare for en fastighetsformedlingsro-
relse.

Samtidigt tas i bestimmelsen i bruk be-
namningen hyreslidgenhets- och hyreslokals-
miklare som skyddas pd motsvarande sitt.
Denna bendmning eller dess forkortning
AHM fér endast anvindas av en person som
har avlagt ett fastighetsmiklarprov eller ett
prov for hyresligenhets- och hyreslokals-
miklare. Hyresldgenhets- och hyreslokals-
miklarna anvénder i dagens lige 1 allménhet
benamningen bostadsformedlare. Det fore-
ligger inget hinder for att ocksd i fort-
sattningen anvidnda denna bendmning. For
att det inte skall uppkomma begreppstorvir-
ring mellan de personer som har aviagt ett
maklarprov och de personer som &r verk-
samma 1 miklaruppgifter utan att ha avlagt
ndgot prov, har det ansetts motiverat att
reservera ocksd benimningen bostadsfor-
mediare enbart f6r dem som har avlagt ett
miklarprov. Med stod av overgingsbe-
stimmelsen i 23 § 2 mom. fir benimningen
bostadsférmedlare under tva ar frén den tid-
punkt d& lagen triader i kraft ocksd anvindas
av en person som har anmilts som ansvarig
forestdndare for en roreise som foérmedlar
hyreslagenheter och hyreslokaler fastidn den-
ne inte har avlagt ndgot mékiarprov.

Enligt 2 mom. fér forkortningen AFM an-
vindas utéver av en sddan person som har
avlagt ett fastighetsmiklarprov och som av-
ses 1 1 mom. ocksd av en fastighetsformed-
lingsrorelse i dess firma och verksambhet.
Fastighetsformedlingsrorelserna 4r med stod
av forordningen om fastighetsmiklare skyl-
diga att anvanda forkortningen AFM t.ex. i
sina blanketter och i sitt marknadsforings-
material. En del fastighetsférmedlingsrorel-
ser har ocksd forkortningen AFM i sin firma
som har inforts i handelsregistret. Om for-
kortningen stryks, medfér detta betydande
kostnader for fastighetsformedlingsrorelserna
i branschen, om inte dessa ocksa har ritt att
anvinda forkortmngen AFM. P4 motsvaran-
de sitt har ocksd en rorelse for formedling
av hyreslidgenheter och hyreslokaler ritt att
anvinda forkortningen AFM i sin firma eller
verksamhet.

17 §. Tillsyn och tillsynsmyndighetens riitt
art fa uppgifter. Lagenligheten i formed-
lingsverksamheten Gvervakas enligt 1 mom.

av_lansstyrelsen. Overvakmngsskyldlgheten
ankommer pa den ldnsstyrelse i vars register
formedlingsrérelsen har inforts. Om en for-
medlingsrorelse har ett verksamhetsstille
ocksd 1 ett annat lin, Gvervakas detta verk-
samhetsstille i samarbete mellan den ldns-
styrelse som ir registermyndighet och den
andra lansstyrelsen.

En formedlingsrorelse skall enligt 2 mom.
pd begiran ge ldnsstyrelsen den uppdrags-
dagbok som avses i 10 § och de handlingar
som hor till den samt ¢vriga handlingar och
uppgifter som behdvs for overvakningen.
Linsstyrelsen har motsvarande ritt att fa in-
formation ocksd i dagens lige med stod av
12 och 13 § forordningen om fastighetsmak-
lare samt 10 och 11 § foérordningen om bo-
stadsformedlare. I momentet har f6r klarhe-
tens skull uttryckligen ndmnts att en f6rmed-
lingsrorelse skall ge lansstyrelsen uppgifter
utan hinder av sekretessbestimmelserna.
Lansstyrelsen skall dirmed ges de uppgifter
och handlingar som 4r nédvindiga for till-
synen, fastin det i dem ingdr uppgifter som
skall anses vara formedlingsrorelsens kunds
affiars- eller yrkeshemligheter eller sddana
uppgifter med anknytning till kundens per-
son som formedhngsrorelsen annars inte
skulle fi yppa for utomstdende. Tillsynen
giller ocksa uppgifter som har registrerats
med hjilp av automatisk databehandling,
vilka skall finnas tillgidngliga for myndighe-
terna 1 lisbar form, t.ex. kunna avldsas via
en datorterminal eller matas ut pd papper i
samband med dSvervakningen.

Handlingar som hor till uppdragsdagboken
ar bl.a. skriftliga uppdragsavtal som har ut-
arbetats over mottagna uppdrag jimte bila-
gor, anbudshandlingar och broschyrer. Ovri-
ga handlingar som 4r nodvindiga med tanke
pd tillsynen kan vara férmedlingsrérelsens
bokslutshandlingar, dvs. en kopia av revi-
sionsberittelsen och bokslutet jimte bilagor.
For Overvakningen av att 11 § foljs skall
formedlingsrorelsen pa begiran ge uppgifter
ocksd om hur rorelsen har sorjt for att kund-
medien hdlls dtskilda frdn rorelsens medel
och forvaras.

For att lansstyrelsen skall kunna bedéma
om den ansvariga forestindaren ir tillforlit-
lig, skall lansstyrelsen ha ritt att for detta fa
nddvindiga uppgifter ur det bétesregister
som avses i 8 b § forordningen om verkstal-
lighet av botesstraff (321/1969). Om detta
finns en bestimmelse i 3 mom. De uppgifter
ur straffregistret som giller den ansvariga
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forestdndarens tillforlitlighet kan Overlatas
till linsstyrelsen med stod av 4 a § straffre-
gisterlagen.

18 §. Tvdngsmedel. Enligt 1 mom. skall
liansstyrelsen forbjuda férmedlingsverksam-
het som i strid med denna lag utdvas utan
registrering. I allminhet meddelas forbudet
den sammanslutning eller annan néringsid-
kare som utovar formedlingsverksamheten.
Av sirskilda skél kan lansstyrelsen ocksa
meddela forbudet en person som dr anstilld
hos den som utévar formedlingsverksamhe-
ten eller meddelas ndgon annan som agerar
for dennes rikning. Ett férbud som medde-
las en person kan vara motiverat t.ex. om
det finns skl att anta att ett forbud som har
meddelats ett foretag kommer att kringgds
genom att den forbjudna verksamheten fort-
gdr i ett nytt foretag.

Ett beslut av linsstyrelsen r rittsligt bin-
dande for den som utdvar férmedlingsverk-
samhet, varfor det skall fattas skriftligen och
ges parterna for kinnedom. Beslutet ges for
kinnedom i den ordning som bestims i la-
gen om delgivning i férvaltningsirenden. I
enlighet med den allmidnna principen om
hoérande skall lansstyrelsen, innan den utfir-
dar ett forbud, reservera en mojlighet for
den som saken giller att fora fram sin asikt i
saken. Linsstyrelsen skall ocksd fora in det
forbud som avses i momentet i registret over
formedlingsrérelser i enlighet med 9 § 2
mom. Beslut om verksamhetsforbud fattas
och anteckning i registret gors av den lins-
styrelse pd vars omrdde formedlingsverk-
samheten har utdvats utan registrering och i
strid med denna lag.

[ 2 mom. bestims om de tvingsmedel som
ldnsstyrelsen har till sitt forfogande i friga
om de formedlingsrérelser som har forts in i
registret. Lansstyrelsen kan uppmana en for-
medlingsrorelse att inom en viss tid uppfylla
sin skyldighet, om formedlingsrorelsen har
forsummat skyldigheten enligt 7 § 3 mom.
att anmila dndringar i registeruppgifterna
eller en ny ansvarig forestdndare, forpliktel-
serna i 10 § och 1 den forordning som getts
med stod av den gillande uppdragsdagboken
och de handlingar som ansluter sig till den,
skyldigheten enligt 11 § att hdlla kundmed-
len dtskilda fran rorelsens ovriga medel och
att férvara dem eller den skyldighet att ge
lansstyrelsen uppgifter som foranleds av
17 § 2 mom. Om den ansvariga forestdnda-
ren har forsummat en skyldighet enligt 5 § 1
mom., kan linsstyrelsen ge formedlingsro-

relsen en skriftlig varning.

Om forsummelserna ir allvarliga eller om
de upprepas trots uppmaning eller varning,
kan ldnsstyrelsen enligt momentet foérbjuda
rorelsens verksamhet helt eller delvis under
en viss tid. I allvarliga fall av férsummelse
kan linsstyrelsen siledes genast ge férmed-
lingsrorelsen ett verksamhetsforbud for en
viss tid. Den maximala lingden for ett verk-
samhetsforbud 4r enligt momentet sex ma-
nader. Ett verksamhetsférbud fér en viss tid
kan vara motiverat t.ex. nir en formedlings-
rorelse helt har férsummat att féra uppdrags-
dagbok eller har blandat samman kundmed-
len med sina egna medel eller nir den an-
svariga forestdndaren trots varning upprepa-
de ganger forsummar sin Svervakningsskyl-
dighet.

Linsstyrelsen kan beroende pa forsummel-
sernas art och omfattning férbjuda antingen
rorelsens hela formedlingsverksamhet eller
en del av formedlingsverksamheten, t.ex.
den som ett bestimt verksamhetsstille eller
verksamhetsstidllen i en viss kommun eller
ett visst ldn utévar. Ocksd férsummelser
som har forekommit endast i en viss form
av formedlingsverksamheten kan inverka pa
innehdllet i forbudsbeslutet. Till exempel
kan ldnsstyrelsen meddela ett beslut om for-
bud sd att det endast giller en fastighetsfér-
medlingsrorelses féormedling av hyresldgen-
heter och hyreslokaler, om forsummelserna
endast har forekommit i denna férmedlings-
form. Hirvid foreligger det inte nddvindigt-
vis ndgot behov att utstricka verksamhets-
forbudet till att gidlla ocksd den fastighetsfor-
medling som rorelsen utdvar.

1 3 mom. upprepas forst och frimst for
klarhets skull den behorighet som enligt § §
lansstyrelselagen (22/1997) ankommer pa
lansstyrelsen att foreligga vite for att for-
stdrka en uppmaning eller ett forbud. Enligt
paragrafen 1 friga har linsstyrelsen ritt men
inte skyldighet att forelidgga vite. Dessutom
bestims i momentet att lansstyrelsen har
skyldighet att foreldgga vite for att forstirka
ett forbud som avses i 1 mom., om inte det-
ta av ndgot sirskilt skil dr on6digt. Eftersom
avsikten med forbudet bade enligt 1 mom.
och enligt 2 mom. 4r att avbryta formed-
lingsverksamhet som utdvas i strid med la-
gens bestdimmelser, dr det motiverat att en
kort tidsfrist stélls for iakttagandet av forbu-
det.

Enligt hinvisningsbestimmelsen i momen-
tet tillimpas pd vitet i dvrigt vad som be-
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stims i viteslagen (1113/1990). Denna hién-
visning giller ocksd vitesbeloppet. Enligt
8 § viteslagen skall vitesbeloppet bestimmas
med beaktande av huvudforpliktelsens art
och omfattning, den forpliktades betal-
ningsformaga och ovriga omstindigheter
som inverkar pa saken. P4 vitesbeloppet in-
verkar dirmed dtminstone formedlingsverk-
samhetens omfattning och omsittningens
storlek. Vitet skall savitt mojligt dimensio-
neras sa, att det effektivt hindrar att forbudet
bryts.

I 23 § viteslagen finns en bestimmelse om
delgivning av ett forbud som har forstirkts
med vite. Det mest dndamdlsenliga delgiv-
ningssittet torde i allminhet vara forfarandet
med mottagningsbevis. Lansstyrelsen kan i
sitt beslut stélla en tidsfrist for niringsidka-
ren, under vilken denne bor verkstilla de
andringar som krivs i forbudsbeslutet.

Vitet utdoms till betalning av den lénssty-
relse som har stéllt det.

Med stod av 9 § 1 mom. 8 punkten skall
ldnsstyrelsen i registret fora in de varningar
som har faststallts for formedlingsrorelsen
och sddana uppmaningar och forbud i friga
om vilka vite har forelagts for att forstirka
dem. Behdrig lansstyrelse i frdga om beslut
om tvingsmedel och den registeranteckning
som giller detta dr den linsstyrelse i vars
register formedlingsrorelsen har inforts. Om
formedlingsrorelsen har ett verksamhetsstille
ocksd i ett annat 1an, bor lansstyrelsen i fra-
ga meddela den lénsstyrelse som &r register-
myndighet de férsummelser som avses i 2
mom. och som har uppdagats vid férmed-
lingsrorelsens ifrdgavarande verksamhetsstél-
le 1 samband med Gvervakningen. Lanssty-
relsen i frdga kan ocksd pd begiran av den
lansstyrelse som ir registermyndighet vidta
forberedande atgirder for ett eventuellt be-
slut om tvingsmedel.

19 §. Strykning ur registret. Enligt 1 mom.
1 punkten skall ldnsstyrelsen ur registret
stryka en formedlingsrorelse som har upp-
hort med sin verksamhet. Enligt 2 punkten
skall lansstyrelsen ocksd stryka en formed-
lingsrorelse ur registret dd de forutsattnlngar
for registrering om vilka bestims i 8 § 1
mom. 1-—3 punkten inte ldngre uppfylls. Ur
registret skall t.ex. en siddan formedlingsro-
relse strykas vars hemort har flyttats utanfor
Europeiska ekonomiska samarbetsomrédet,
utom om rorelsen fir ett av handels- och
industriministeriet sirskilt beviljat tillstind
att trots detta idka ndring i Finland. Ur re-

gistret skall ocksd en fysisk person vars
handlingsbehorighet har begransats strykas.
En formedlingsrorelse skall ocksd strykas ur
registret, om det visar sig att den inte ldngre
har ndgon ansvarsforsikring.

En formedlingsrorelse skail enligt 3 punk-
ten strykas ur registret om rorelsen utdvar
formedlingsverksamhet som bulvan for na-
gon annan. Agerande som bulvan fér ndgon
annan utgdr ocksé ett hinder for registrering
enligt 8 § 2 mom.

Enligt 4 punkten skall ldnsstyrelsen stryka
en formedlingsrorelse ur registret, om for-
medlingsrorelsen inte lingre har en ansvarig
forestindare som uppfyller de behorig-
hetskrav som har stillts for en ansvarig fore-
stdndare, och férmedlingsrorelsen inte, inom
den tidsfrist som lansstyrelsen har stallt i sin
uppmaning, har anmélt en ny ansvarig fore-
stdndare som uppfyller dessa krav.

Om en formedlingsrorelse redan tidigare
med stéd av 18 § 2 mom. har meddelats
verksamhetsférbud for en viss tid, men ro-
relsens eller den ansvariga forestindarens
allvarliga eller upprepade férsummelser har
fortsatt ocksa efter detta, nir formedlings-
rorelsen har kunnat iteruppta sin verksam-
het, skall ldnsstyrelsen enligt 5 punkten stry-
ka rorelsen ur registret.

Om en formedlingsrorelse har forsatts i
konkurs, kvarstir formedlingsrorelsen enligt
2 mom., trots konkursen, 1 registret i sex
ménader. For 6vervakningen av férmedlings-
rorelsen dr det nddvindigt att linsstyrelsen
far kinnedom om férmedlingsrorelsens kon-
kurs. Dirfor foreslds det att forvaltaren av
konkursboet skall vara skyldig att utan
drojsmal meddela lansstyrelsen att férmed-
lingsrorelsen har forsatts i konkurs.

20 §. Straffbestimmelser. Enligt 1 mom. 1
punkten skall den som avsiktligt eller av
grov oaktsamhet, utan registrering utévar
formedlingsverksamhet domas for brott mot
formedlingsverksamhet. Hotet om straff ut-
gors av boter. Till botesstraff skall ocksd
den kunna domas som 1i strid med denna lag
anvinder bendmningen fastighetsmiklare
eller forkortningen AFM eller bendmningar-
na hyresligenhets- och hyreslokalsmiklare
eller bostadsformedlare eller forkortningen
AHM.

Enllgt 2 punkten dr botesstraff paféljden
ocksa for ett brott mot 11 § som giller hdl-
lande av kundmedlen étskilda fran rorelsens
egna medel och forvarande av dem.

Liansstyrelsen kan med vite forstirka ett
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forbud eller en uppmaning som den har gett
med stdd av 18 §. For att det skall kunna
forhindras att pafoljderna 6verlappar varand-
ra finns en bestimmelse i 3 mom., enligt
vilken den som bryter mot ett forbud som
har forstirkts med vite inte kan domas till
straff fér samma girning.

21 §. Sokande av dndring i ett beslut av
ldnsstyrelsen. Enligt hinvisningsbestimmel-
sen 1 1 mom. kan ett beslut av linsstyrelsen
overklagas hos forvaltningsdomstolen pd det
sitt som bestdms i forvaltningsprocesslagen.

Ett beslut av lidnsstyrelsen som giller
strykning ur registret och verksamhetsférbud
for en viss tid skall enligt 2 mom. foljas
trots att Andring har sokts, om inte besvirs-
myndigheten bestimmer négot annat. Stryk-
ningen ur registret grundar sig i allménhet
pd att formedlingsrorelsen inte ldngre upp-
fyller forutsittningarna for registrering eller
pa att rorelsen fortgdende och allvarligt har
forfarit i strid med lagen. Ocksi ett verk-
samhetsforbud for en viss tid grundar sig pa
allvarliga forsummelser. P4 grund av detta
ar det inte tillborligt att rorelsen far fortgd
med sin verksamhet under besvirsprocessen,
som ofta pdgdr linge. Kundernas rittsskydd
kan anses forutsitta att ett beslut om stryk-
ning ur registret eller om verksamhetsférbud
for en viss tid verkstills utan drojsmal.

22 §. Ikrafuradelsebestimmelser. I 1 mom.
finns en bestimmelse om tidpunkten di la-
gen skall trida i kraft och i 2 mom. om att
forordningen om fastighetsmiklare och
forordningen om bostadsférmedlare upphévs.

Enligt 3 mom. kan linsstyrelsen ta en re-
gisteranmalan som avses i 7 § 2 mom. upp
till behandling innan lagen trider i kraft, och
den som har gjort anmilan kan registreras
som formedlingsrérelse nir lagen trader i
kraft. Genom bestimmelsen forsoker man
undvika att registeranmélningarna hopar sig
vid den tidpunkt dé lagen trader i kraft.

23 §. Overgdngsbestimmelser. Enligt 1
mom. kan den som ndr lagen trader i kraft
utovar sidan verksamhet som enligt denna
lag forutsitter registrering, fortsdtta med sin
verksamhet till dess ett beslut om inférande
i registret eller om forvigran av detta har
fattats. En forutsittning for att verksamheten
skall f4 fortgd ir dock att en sddan register-
anmilan som avses 1 7 § 2 mom. har gjorts
inom sex manader frdn den tidpunkt da la-
gen trider i kraft. Syftet med bestimmelsen
ar att ge dem som utdvar formedlingsverk-
samhet med stod av de nuvarande bestim-
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melserna en skilig tid att skota registrering-
en utan att verksamheten behdver avbrytas,

Enligt 2 mom. kan linsstyrelsen pa begi-
ran registrera en rorelse for férmedling av
hyresldgenheter och hyreslokaler, dven om
den person som har anmilts som ansvarig
forestindare inte har den yrkeskompetens
om vilken bestims i 5 § 3 mom. Dessutom
forutsitts att formedlingsrorelsen har gjort
en sddan anmélan till lansstyrelsen som av-
ses 1 3 § forordningen om bostadsférmedlare
och utovar sddan verksamhet som forutsitter
registrering nér denna lag triader i kraft. Det
krav som giller ansvarig forestdndare dr nytt
for rorelser som formedlar hyresligenheter, i
dagens lage foreligger inga krav pd yrkes-
kompetens och inte heller ndgot maklarprov
som vore sirskilt avsett for hyreslagenhets-
miklare. I alla rorelser som formedlar hyres-
lagenheter finns inte heller ndgon person
som har avlagt ett fastighetsmiklarprov. Av
dessa skil dr det som sig bor att ge den an-
svariga forestdndaren for rorelser som for-
medlar hyresldgenheter och hyreslokaler en
skalig tid att skaffa sig och visa yrkeskom-
petens. Enligt momentet 4r OGvergngstiden
tva 4r, under vilken formedlingsrérelsen, vid
hot om att den annars stryks ur registret, till
lansstyrelsen skall anmila en sddan ansvarig
forestandare som har yrkeskompetens i en-
lighet med 5 § 3 mom.

Yrkesbendmningen bostadsformedlare ar
enligt 16 § 1 mom. reserverad enbart for en
person som har avlagt ett fastighetsmiklar-
prov eller ett prov for hyresligenhets- och
hyreslokalsmiklare. Det foreslds att den som
i dagens lage dr verksam i branschen som
ansvarig forestindare for en rorelse for for-
medling av hyreslidgenheter och hyreslokaler
skall kunna anvinda sin etablerade yrkesbe-
ndmning under den Gvergdngstid som har
reserverats for avliggande av provet.

Overgdngsbestimmelsen i momentet giller
endast den ansvariga forestindarens yrkes-
kompetens, inte de allménna behorighetskrav
som stéillts i 5 § 2 mom.

Av de personer som redan har avlagt ett
méklarprov med stdd av foérordningen om
fastighetsmiklare dr det inte nodvindigt att
kriva ett nytt motsvarande prov. Om detta
har en bestimmelse tagits in i 3 mom. En-
ligt momentet krivs inte heller att en person
som utgdende fran sin utbildning hade god-
kints som ansvarig forestiandare for en fas-
tighetsformedlingsrorelse innan férordningen
om fastighetsméklare tridde i kraft skall av-
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ligga nagot maklarprov. Vid den tiden god-
kindes en person som avlagt juris kandidat-
examen som ansvarig forestdndare utan
prov. Pa ans6kan av den som saken gillde
kunde handels- och industriministeriet som
ansvarig forestdndare ocksd godkéinna en
person som hade avlagt en annan slutexa-
men frin en hogskola. Det ér inte heller dn-
damalsenligt att av dessa personer, som re-
dan under flera ar har varit ansvariga fore-
stdndare for en fastighetsformedlingsrorelse,
forutsitta att de skall avidgga ett fastighets-
miklarprov enligt denna lag. Dessa personer
far ocksd anvinda bendmningen fastighets-
miklare eller férkortningen AFM,

Enligt 4 mom. kommer den av handels-
och industriministeriet tillsatta fastighets-
miklarndmnden att fortgd med sin verksam-
het sedan denna lag har tritt i kraft, till dess
Centralhandelskammarens maklarndmnd har
tillsatts. Bestimmelsen dr nodvindig for att
de uppgifter som anknyter till méklarprovet
skall kunna Gverforas fran fastighetsmiklar-
nimnden till Centralhandelskammarens mak-
larnamnd.

1.2. Lag om forhindrande och utredning av
penningtviitt

3 §. Enligt gillande paragraf ar fastighets-
miklare som avses i forordningen om fastig-
hetsméklare anmélningspliktiga. Till foljd av
att forordningen om fastighetsmiklare upp-
hivs ar det nodvindigt att géra en teknisk
justering av paragrafen: utover fastighetstor-
medlingsrorelser skall ocksd rorelser som
formedlar hyresldgenheter och hyreslokaler
vara anmilningspliktiga enligt lagen, nir
foremdlet for formedlingen ér en affirslokal.
Till innehdllet kommer den krets som omfat-
tas av anmélningsplikten att vara desamma
som i dagens lige, eftersom fastighetsfor-
medling enligt forordningen om fastighets-
miklare ocksd ticker uthyrning av affirslo-
kaler, medan detta igen enligt den lag som
foreslds riknas som formedling av hy-
reslokaler.

2. Niérmare bestimmelser

Avsikten dr att det med stod av den
foreslagna lagen om fastighetsférmedlings-
rorelser och rorelser for formedling av hy-
resldgenheter och hyreslokaler skall utfirdas
en statsradsforordning dir det skall bestim-
mas niarmare om bl.a. registeranmilan, upp-

dragsdagboken samt kraven gillande méklar-
proven.

3. Ikrafttriadande

Lagarna 4r avsedda att trada i kraft s
snart som mojligt sedan de har blivit antag-
na och stadfésta.

4. Lagstiftningsordning

I propositionen foreslds att fastighetsfor-
medling endast skall fi utévas av en siddan
enskild ndringsidkare eller juridisk person
som har inforts som fastighetsformedlings-
rorelse i registret gver formedlingsrérelser.
Formedling av hyreslidgenheter och hyreslo-
kaler far utovas endast av en sidan enskild
néringsidkare eller juridisk person som har
inférts som en rorelse for férmedling av hy-
resldgenheter och hyreslokaler eller som fas-
tighetsformedlingsrorelse i registret 6ver for-
medlingsrorelser. Registreringen, som ér en
forutsittning for utévandet av niringsverk-
samheten, innebdr ett ingripande i nirings-
friheten, som 4r en grundliggande réittighet
som inskrivits i grundlagen. Enligt 18 §
grundlagen har var och en i enlighet med
lag ratt att skaffa sig sin forsérjning genom
arbete, yrke eller nédring som han eller hon
har valt fritt. Ordalydelsen "i enlighet med
lag" i bestimmelsen hénvisar till mojlighe-
ten att genom lag begrinsa den grundlaggan-
de réttighet som giller néringsfrihet och som
tryggas 1 bestammelsen.

Registreringen har ansetts nodvindig for
att trygga yrkeskompetensen och tillforlitlig-
heten hos dem som utévar formedlingsverk-
samhet. De minimikrav som i lagen har
stillts i friga om utovandet av formedlings-
verksamhet tryggar 4 ena sidan att god for-
medlingssed foljs och minskar 8 andra sidan
kundens juridiska och ekonomiska risker
som sammanhénger med utdvandet av for-
medlingsverksamhet. Av dessa skil kan det
anses att ett vigande samhilleligt behov kri-
ver den registrering som 4r en forutsittning
for att formedlingsverksamhet skall fa uto-
vas. De forutsittningar som foreslds for in-
forande i registret ar exakta och noggrannt
avgrinsade. Enligt vad som foreslds skall
det i samband med inférandet i registret
over formedlingsrorelser inte ske nagon
provning av #dndamailsenligheten, utan var
och en som gor en anmilan till registret
skall antecknas i det, om den som gor an-
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milan uppfyller de forutsittningar som an-
ges i lagen. I ett linsstyrelsebeslut som gil-
ler forvagran av registrering far ocksd sokas
indring. D& den begransning av ritten att ut-
dva ndring som forslaget medfor jamfors
med de fordelar som kan uppnds i och med
registreringen av dem som utovar férmed-
lingsverksambhet, kan begrinsningarna anses
vara forenliga ocksd med relativitetsprinci-
pen.

Nir forslaget bereddes ansigs det att lagen
kan stiftas som en vanlig lag. Det kan emel-
lertid anses onskvirt att inhdmta grundlags-
utskottets utlitande om forslaget.

Med stod av vad som anforts ovan fore-
laggs Riksdagen foljande lagforslag:
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Lag

om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for formedling av hyresliigenheter och
hyreslokaler

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

1§
Tillimpningsomrdde och definitioner

Denna lag giller utovande av fastighetsfor-
medling och férmedling av hyresligenheter
och hyreslokaler (férmedlingsverksamhet).

Med fastighetsformedling avses i denna
lag verksamhet didr ndgon i syfte att f in-
komst eller annan ekonomisk férdel sam-
manfor avtalsparter

1) for overlitelse av en fastighet eller en
del av en sddan, en byggnad eller aktier el-
ler andelar, vilka ger besittningsritt till en
viss fastighet eller en del av en sidan, en
byggnad eller en ligenhet eller lokal,

2) for att fi till stind ett hyresavtal eller
ett avtal om Gverldtelse av annan nyttjande-
ritt till egendom som avses i 1 punkten,
med undantag av verksamhet som avses i 3
mom.

Med formedling av hyreslidgenhet och hy-
reslokal avses verksamhet dir nigon i syfte
att f& inkomst eller annan ekonomisk fordel
sammanfor avtalsparter for att fa till stdnd
ett hyresavtal for en bostadsligenhet som
avses i lagen om hyra av bostadsligenhet
(481/1995) eller ett hyresavtal for en affirs-
lokal som avses i lagen om hyra av affirslo-
kal (482/1995).

Med formedlingsrirelse avses en fastig-
hetsformedlingsrorelse och en rorelse for
formedling av hyreslidgenheter och hyreslo-
kaler.

28
Begransningar av tilldmpningsomrddet

Denna lag tillimpas inte pa

1) sporadisk formedlingsverksamhet, om
verksamheten inte marknadsfors,

2) formedlingsverksamhet som anknyter
till ett kreditinstituts verksamhet som avses i
kreditinstitutslagen (1607/1993),

3) formedling som ingdr i ett advokatupp-
drag eller ett annat uppdrag vars huvudsakli-
ga syfte dr ndgot annat &n fastighetsférmed-
ling eller férmedling av hyresliagenheter och
hyreslokaler,

4) formedling av inkvarteringsrum i en in-
kvarteringsrorelse, och inte heller

S5) férmedling av nyttjanderitten till en se-
mesterbostad, om avtalet om nyttjanderatt
ingds for hogst sex ménader.

3§
Ratr art utéva formedlingsverksamhet

Fastighetsformedling fir utévas endast av
en sidan enskild niringsidkare eller juridisk
person som i enlighet med denna lag har
registrerats som fastighetsformedlingsrorel-
se.

Formedling av hyresldgenheter och hy-
reslokaler far utovas endast av en sddan en-
skild néringsidkare eller juridisk person som
i enlighet med denna lag har registrerats
som rorelse for formedling av hyresldgenhe-
ter och hyreslokaler eller som tastighetsfor-
medlingsrorelse.

48
God formedlingssed

Vid formedlingsverksamhet skall god for-
medlingssed iakttas.

5§
Ansvarig forestandare

En formedlingsrorelse skall ha en ansvarig
forestdndare, som ir skyldig att se till att
god formedlingssed iakttas vid formedlings-
verksamheten och att verksamheten ocksa i
Ovrigt utdvas lagenligt. Ansvariga forestén-
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daren skall dessutom sorja for att det vid
varje verksamhetsstille inom formedlings-
réorelsen finns en person som deltar i for-
medlingsverksamheten och som har den yr-
keskompetens som avses i 3 mom. och att
dven Ovriga personer som deltar i féormed-
lingsverksamheten har tillricklig yrkesskick-
lighet som uppgiften forutsitter.

Ansvariga forestdndaren skall vara en
myndig och tillforlitlig person, som inte har
forsatts i konkurs och vars handlingsbe-
hdrighet inte har begransats. Ansvariga fore-
stdndaren anses tillforlitlig, om han eller hon
inte genom en lagakraftvunnen dom under
de fem senaste dren har démts till fangelse-
straff eller under de tre senaste dren till bo-
tesstraff for ett brott som kan anses visa att
personen 1 fraga dr uppenbart oldmplig som
ansvarig forestandare. Ansvariga forestanda-
ren anses emellertid inte tillférlitlig, om han
eller hon annars genom sin tidigare verk-
samhet har visat sig uppenbart olimplig som
ansvarig forestdndare.

Ansvariga forestandaren for en fastighets-
formedlingsrorelse skall ha yrkeskompetens
som har visats i ett fastighetsmiklarprov och
ansvariga forestindaren for en rorelse for
formedling av hyresligenheter och hyreslo-
kaler yrkeskompetens som har visats i ett
prov for hyreslidgenhets- och hyreslokalsmai-
klare eller i ett fastighetsmiklarprov.

6§

Ansvariga forestandarens skadestandsansvar

Formedlingsrorelsens uppdragsgivare, den-
nes motpart och nigon annan person har ratt
att krdva ersittning av ansvariga forestinda-
ren for en skada till foljd av ett fel fran for-
medlmgsrorelsens sida, om felet eller skadan
har berott pa att ansvariga forestindaren av-
siktligt eller av grov oaktsamhet har férsum-
mat en skyldighet som anges i 5 § 1 mom.
Denna bestimmelse begrinsar inte den ska-
delidandes ritt att fi ersittning for skadan
av formedlingsrorelsen eller av ndgon annan

ersiittningsskyldig.

Om jimkning av skadestindet samt om
fordelningen av skadestindsansvaret mellan
tva eller tlera erséttningsskyldiga giller vad
som bestims i 2 och 6 kap. skadestindsla-
gen (412/1974).

78

Register oOver formedlingsrorelser, registe-
ranmdlan och anmdlan av dndringar

Lansstyrelsen for ett register 6ver formed-
lingsrorelser (formedlmgsrorelseregzster)
Var och en har ritt att f4 information om de
uppgifter som har forts in i registret samt ut-
drag ur registret.

Den som har for avsikt att utova formed-
lingsverksamhet skall fo6r anteckning i
registret gora en anmilan till linsstyrelsen i
det lin mom vars omrade rorelsens for-
valtning huvudsakligen kommer att skotas.
Om innehdllet i registeranmilan bestims
genom en forordning av statsradet.

Andringar i de uppgifter som har {orts in i
registret skall utan drojsmal anmailas till
lansstyrelsen. Byte av ansvarig forestandare
skall anmailas senast en minad efter att den
foregdendes uppdrag har upphort.

8§

Forutsdttningar for registrering

Lénsstyrelsen skall registrera den som gor
en sddan registeranmilan som avses i 7 § 2
mom. som fastighetsformedlingsrorelse eller
rorelse for formedling av hyreslagenheter
och hyreslokaler, om

1) den som gdr anmilan har ritt att utéva
nédring i Finland,

2) den som gor anmilan, om han eller hon
ar en fysisk person, 4r myndig, inte har for-
satts i konkurs och hans eller hennes hand-
lingsbehorighet inte har begrinsats,

3) den som gor anmilan har en ansvarsfor-
sdkring, vars forsikringsbelopp med beak-
tande av formedlingsverksamhetens art och
omfattning kan bedomas vara tillrickligt for
att de skador som verksamheten eventuellt
ger upphov till skall kunna ersittas och vil-
ken till sina 6vriga villkor motsvarar sed-
vanlig forsdkringspraxis i branschen,

4) den som gor anmilan har anmilt en an-
svarig forestindare som uppfyller de krav
som uppstills i 5 § 2 och 3 mom.

Linsstyrelsen kan forvigra en registrering,
om det med beaktande av omstdndigheterna
ir uppenbart att den som gor anmailan har
for avsikt att utdva formedlingsverksamheten
som bulvan for nigon annan.
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9§

Uppgifter som skall foras in i formed-
lingsrorelseregistret

I formedlingsrorelseregistret antecknas

1) en enskild niringsidkares fullstindiga
namn och personbeteckning eller, om sidan
saknas, fodelsetid samt firma, eventuell bi-
firma, handelsregisternummer och besoksad-
ress till varje verksamhetsstille dér formed-
lingsverksamheten utdvas,

2) en finsk juridisk persons firma, eventu-
ella bifirma, handelsregisternummer och be-
soksadress till varje verksamhetsstille dar
férmedlingsverksamheten utdvas,

3) i friga om en utlindsk juridisk persons
filial som har registrerats i Finland, firma,
handelsregisternummer och bestksadress till
varje verksamhetsstille dir formedlingsverk-
samheten utdvas,

4) om formedlingsrorelsen dr en fastighets-
formedlingsrorelse eller en rorelse for for-
medling av hyresligenheter och hyresloka-
ler,

5) ansvariga forestindarens fullstindiga
namn och personbeteckning eller, om siddan
saknas, fodelsetid,

6) vem som gett ansvarsforsdkringen samt
forsdkringsbeloppet,

7) registerbeteckningen och datum for re-
gistreringen,

8) varningar samt sddana uppmaningar och
forbud som har forstirkts med vite och som
har meddelats formedlingsrorelsen med stod
av 18 § 2 mom.; en sidan uppgift skall stry-
kas ur registret nir tre ir har forflutit sedan
utgdngen av det dr dd tvingsmedlet i friga
pafordes, samt

9) skiilet till att rorelsen har strukits ur re-
gistret samt tidpunkten d& detta har skett.

I registret antecknas ocksd uppgifter om
dem som har meddelats ett forbud enligt
18 § 1 mom. att utova formedlingsverksam-
het utan registrering.

10 §
Uppdragsdagbok

I en formedlingsrorelse skall foras dagbok
Over mottagna uppdrag. Om uppdragsdag-
boken och om hur den och de handlingar
som hor till den skall forvaras bestims ge-
nom en forordning av statsradet.

11§
Kundmedel

Formedlingsrorelsen skall hilla kunders
medel som har 6verldtits i dess besittning
atskilda fran formedlingsrorelsens egna me-
del. Kundmedlen skall deponeras péd ett
bankkonto eller férvaras pa nigot annat till-
forlitligt satt.

12 §
Centralhandelskammarens maklarnimnd

Centralhandelskammaren tillsitter en mak-
larndmnd for tre ar i sinder. Miklarnimnden
har till uppgift att minst tvd génger i dret
arrangera sadana fastighetsmiklarprov och
prov for hyresligenhets- och hyreslo-
kalsmiklare som avses i 5 § 3 mom. pi det
sdtt som bestims nirmare genom en forord-
ning av statsridet.

Maiklarndmnden har en ordforande, en vice
ordférande och minst tre och hogst sex and-
ra medlemmar. Fér var och en av dessa ut-
ses en personlig suppleant. Ordfdranden,
vice ordféranden och deras suppleanter skall
ha avlagt juris kandidatexamen och de skall
inte kunna anses representera formedlings-
rorelserna. Av de 6vriga medlemmarna skall
dtminstone en medlem och dennes suppleant
representera fastighetsformedlingsrorelserna
och atminstone en medlem och dennes sup-
pleant de rorelser som férmedlar hyresidgen-
heter och hyreslokaler.

Miklarnimnden dr beslutfér nidr motets
ordférande och minst hilften av de ovriga
medlemmarna 4r nirvarande. Vid omrost-
ning i ett drende blir majoritetens asikt
nimndens beslut. Faller rosterna lika blir
den asikt som ordforanden har omfattat be-
slut i saken.

13 §

Centralhandelskammarens mdklarndmnds
kostnader och avgifterna for mdklarproven

Centralhandelskammaren svarar for kost-
naderna for méklarnimndens verksamhet
och faststiller grunderna for ordférandens
och medlemmarnas arvoden. Centralhan-
delskammaren har ritt att ta ut en avgift for
deltagande i mdiklarprovet. Avgifterna fér
hogst motsvara kostnaderna foér arrangeran-
det av provet.
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14 §

Behandlingen av drenden i Centralhandels-
kammarens mdaklarndmnd

P34 behandlingen av drenden i Centralhan-
delskammarens miklarnamnd och pa en
delgivning av ett beslut som giller ett
miklarprov tillimpas lagen om forvalt-
ningforfarande (598/1982), lagen om elek-
tronisk kommunikation i férvaltningsidrenden
(1318/1999) och lagen om delgivning i for-
valtningsirenden (232/1966). P4 de hand-
lingar som uppstir i samband med mak-
larprovet tillimpas lagen om offentlighet
i myndigheternas verksamhet (621/1999)
och arkivlagen (831/1994). Dessutom skall
spriklagen (148/1922) iakitas.

15 §

Sékande av rdttelse och dndring i beslut av
Centralhandelskammarens mdklarnimnd

I ett beslut som giller ett miklarprov far
rittelse yrkas hos Centralhandelskammarens
miklarnimnd. Rittelseyrkandet skall fram-
stillas inom 30 dagar frdn delgivningen av
beslutet. Till beslutet skall fogas en anvis-
ning om rittelseyrkande.

I ett beslut som miklarnimnden har fattat
i ett drende som giller ett rittelseyrkande far
indring sokas i enlighet med vad som be-
stims 1 forvaltningsprocesslagen (586/1996).

16 §

Ratt att anvdnda bendmning eller forkort-
ning

Endast den som har avlagt ett fastighets-
miklarprov fir anvinda benimningen fastig-
hetsmiklare eller forkortningen AFM. Be-
nimningen hyresligenhets- och hyreslokals-
miklare eller bostadsformedlare eller for-
kortningen AHM far endast anvindas av den
som har avlagt ett fastighetsmiklarprov eller
ett prov for hyresligenhets- och hyreslokals-
miklare.

Ocksé en fastighetsféormedlingsrorelse far i
sin firma eller verksamhet anvinda forkort-
ningen AFM och en rorelse for formedling
av hyresldgenheter och hyreslokaler forkort-
ningen AHM.

17 §

Tillsyn och tillsynsmyndighetens rdtt att fa
uppgifter

Linsstyrelsen dvervakar att denna lag iakt-
tas.

Utan hinder av sekretessbestimmelserna
skall en formedlingsrorelse pd begiran ge
lansstyrelsen uppdragsdagboken och de
handlingar som hor till den samt Ovriga
handlingar och uppgifter som behovs for
Overvakningen.

Linsstyrelsen har ritt att ur det botesregis-
ter som avses i 8 b § férordningen om verk-
stallighet av botesstraff (321/1969) fa de
uppgifter som dr nédvindiga for att en an-
svarig forestdndares tillforlitlighet skall kun-
na utredas. Om ritten att fa uppgifter ur
straffregistret bestdms sérskilt.

18 §
Tvangsmedel

Linsstyrelsen skall forbjuda formedlings-
verksamhet som i strid med denna Ilag
utdvas utan registrering. Om det finns sir-
skilda skidl till detta, kan forbudet ocksé
meddelas si att det giller en person som ir
anstilld av en rorelse som utovar dylik verk-
samhet eller nigon annan som agerar for
dennes rikning.

Om foérmedlingsrorelsen forsummar ndgot
som bestims i 7 § 3 mom., 10 eller 11 § el-
ler en skyldighet som f6ljer av 17 § 2
mom., kan linsstyrelsen uppmana férmed-
lingsrérelsen att uppfylla sin skyldighet
inom en viss tid. Om den ansvariga fore-
stindaren forsummar en skyldighet som an-
ges i 5 § 1 mom., kan linsstyrelsen ge for-
medlingsrorelsen en varning. Om forsum-
melserna ér allvarliga eller om de upprepas
trots uppmaning eller varning, kan linssty-
relsen forbjuda férmedlingsrérelsens verk-
sambet helt eller delvis for en viss tid, dock
for hogst sex manader.

Lansstyrelsen kan foreligga vite for att
forstirka ett forbud eller en uppmaning som
avses i denna paragraf. Ett forbud som avses
i 1 mom. skall dock forstirkas med vite, om
inte detta av ndgot sarskilt skil dr onodigt.
Om vite giller i Ovrigt vad som bestams i
viteslagen (1113/1990).
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19 §
Strykning ur registret

Linsstyrelsen skall stryka en formedlings-
rérelse ur registret, om

1) formedlingsrorelsen har upphort med
sin verksamhet,

2) de forutsittningar for registrering som
anges i 8 § 1 mom. 1—3 punkten inte ling-
re upptylls,

3) féormedlingsrorelsen utovar formedlings-
verksamheten som bulvan fér ndgon annan,

4) férmedlin%srﬁrelsen inte lingre har en
ansvarig forestandare som uppfyller de for-
utséttningar for registrering som anges i 8 §
1 mom. 4 punkten och formedlingsrorelsen
inte inom den tidsfrist som lidnsstyrelsen har
stillt i sin uppmaning har anmilt en ny
ansvarig forestdndare, eller om

5) det i formedlingsrorelsens eller dess an-
svariga forestdndares verksamhet férekom-
mer allvarliga eller upprepade férsummelser
och rorelsen redan tidigare har meddelats ett
verksamhetsforbud for en viss tid.

Om foérmedlingsrorelsen har forsatts i kon-
kurs, kvarstdr formedlingsrorelsen trots kon-
kursen i registret i sex manader. Konkurs-
boets forvaltare skall utan dréjsmél meddela
lansstyrelsen att formedlingsrorelsen har for-
satts 1 konkurs,

20 §
Straffbestimmelser

Den som avsiktligt eller av grov oaktsam-
het

1) utan registrering utévar formedlings-
verksamhet eller i strid med denna lag an-
vinder bendmningen fastighetsméklare eller
forkortningen AFM eller bendmningen hy-
resldgenhets- och hyreslokalsmiklare, bo-
stadsformedlare eller forkortningen AHM,
eller

2) bryter mot bestimmelserna i 11 § om
att kundmedlen skall hallas dtskilda frén 6v-
riga medel,
skall, om inte stringare straff for gidrningen
bestims i en annan lag, f6r formedlingsverk-
samhetsforseelse ddmas till boter.

Den som bryter mot ett forbud eller en
uppmaning som har meddelats med stod av
18 § och forstirkts med vite kan inte domas
till straff for samma gérning.

21 §

Sokande av dndring i ett beslut av linssty-
relsen

Om sokande av édndring i ett beslut som
lansstyrelsen har fattat géller vad som be-
stams i forvaltningsprocesslagen.

Ett i denna lag avsett beslut om strykning
ur registret och om verksamhetsférbud for
en viss tid skall foljas dven om édndring har
sokts, om inte besvirsmyndigheten be-
stimmer ndgot annat.

22 §
Ikrafttridelsebestimmelser

Denna lag trider i kraft den .
Genom denna lag upphévs forordninge
den 12 februari 1993 om fastighetsmiklare
(181/1993) och forordningen den 20 augusti
1993 om bostadsférmedlare (761/1993) jim-

te dndringar.

En registeranmilan kan tas wupp till
behandling innan denna lag trader i
kraft och den som har gjort anmailan kan re-
gistreras som fastighetsformedlingsrorelse
eller rorelse for formedling av hyresldgenhe-
ter och hyreslokaler nidr denna lag trider i
kraft,

23 §
Overgdngsbestimmelser

Den som nir denna lag trider i kraft ut-
ovar verksamhet som enligt denna lag forut-
sitter registrering far fortsitta med sin verk-
samhet till dess beslut om inférande i
registret har fattats, om den registeranmélan
som avses i 7 § 2 mom. gors mnom sex ma-
nader frin den tidpunkt di lagen trdder i
kraft.

Lénsstyrelsen kan pa begiran registrera en
rorelse for formedling av hyresldgenheter
och hyreslokaler dven om den person som
har anmilts som ansvarig forestdndare inte
har den yrkeskompetens som foreskrivs i 5 §
3 mom., om formedlingsrorelsen till linssty-
relsen har gjort en sddan anmilan som avses
i 3 § i den upphivda forordningen om bo-
stadsféormedlare och nidr denna lag trider i
kraft utovar sddan verksamhet som forutsit-
ter registrering. En ansvarig forestindare
som avses i detta moment fir utan hin-
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der av 16§ 1 mom. anvdanda benidm-
ningen bostadsférmedlare under tvd ar se-
dan lagen har tritt i kraft. Formed-
lingsrorelsen skall, vid hot om att den i an-
nat fall stryks ur registret, inom tvd &r
frin det lagen har tratt i kraft till ldns-
styrelsen anmila en ansvarig forestdndare
som uppfyller kraven pd yrkeskompetens.
Sidan yrkeskompetens som foreskrivs i
5 § 3 mom. krévs inte av en person som
innan lagen trider i kraft har godkénts i ett
sddant fastighetsmiklarprov som avses i 4 §
i den upphivda forordningen om fastighets-
miklare, och inte heller av en person som

209129Q

innan den upphévda foérordningen om fastig-
hetsmiklare tradde i kraft har godkints som
ansvarig forestdndare for en fastighetsfor-
medlingsrorelse pd basis av sin utbildning.
En person som avses i detta moment far
ocksa, utan hinder av 16 § 1 mom., anvinda
benimningen fastighetsmiklare eller forkort-
ningen AFM.

Verksamhetsperioden for den fastighets-
miklarndmnd som avses i 10 § i den upp-
hivda forordningen om fastighetsmiklare
fortgdr ocksd sedan denna lag har tritt i
kraft till dess Centralhandelskammarens
miklarnimnd som avses i 12 § har tillsatts.
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Lag

om iindring av 3 § lagen om forhindrande och utredning av penningtviitt

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i lagen den 30 januari 1998 om férhindrande och utredning av penningtviitt

(68/1998) 3 § 11 punkten som foljer:
3§
A nmdlningspliktiga
Anmilningspliktiga enligt denna lag dr

11) siddana fastighetsformedlingsrorelser
och rorelser for formedling av hyreslidgenhe-
ter och hyreslokaler som avses i lagen om

Helsingfors den 19 maj 2000

fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for
formedling av hyresligenheter och hyreslo-
kaler ( / ), de sist nimnda roérelserna nir de
utdvar formedling av affirslokaler som avses
i 1§ lagen om hyra av affirslokal
(482/1995).

Denna lag trider i kraft den

Republikens President

TARJA HALONEN

Minister Kimmo Sasi
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Bilaga

Lag
om iindring av 3 § lagen om férhindrande och utredning av penningtviitt

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i lagen den 30 januari 1998 om foérhindrande och utredning av penningtvitt
(68/1998) 3 § 11 punkten som foljer:

Gadllande lydelse Foreslagen lydelse

38
A nmilningspliktiga
Anmalningspliktiga enligt denna lag ar

11) fastighetsmiklare som avses i forord- 11) sddana fastighetsformedlingsrérelser
ningen om fastighetsmiklare (181/1993). och rirelser for formedling av hyresligenhe-
ter och hyreslokaler som avses i lagen om
Jfastighetsformedlingsrorelser och rorelser for
formedling av hyresligenheter och hyreslo-
kaler ( | ), de sist ndmnda réorelserna ndr de
utovar formedling av affdrslokaler som avses
i 1§ lagen om hyra av affdrslokal
(482/1995).

Denna lag trdader i kraft den







