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Lagradsremissens huvudsakliga innehéll

I lagradsremissen foresldr regeringen en ny fastighetsméklarlag som ska
ersitta den nuvarande lagen fran ar 1995. Den nya fastighetsméklarlagen
ska, liksom 1995 ars fastighetsméklarlag, gélla for formedling som riktas
till eller utfors at bade konsumenter och néringsidkare. Forslaget syftar
till att ge enskilda trygghet i samband med fastighetsaffarer som sker
genom fastighetsméklares formedling. Samtidigt ges méklare goda
forutsdttningar att bedriva sin verksambhet.

Det foreslas tydligare regler for méklarens roll som opartisk mellan-
man. En praktiskt viktig nyhet i forhallande till 1995 é&rs lag ar att
méklaren far nagot 6kade mdjligheter att dgna sig &t annan verksamhet
an fastighetsformedling, dvs. sidoverksamhet, utan att det ska anses
rubba fortroendet for méklaren. Det klargors att méklaren inom ramen
for god fastighetsmiklarsed ska ta till vara uppdragsgivarens ekonomiska
intressen. Miklaren fér inte i anslutning till formedlingsuppdraget kopa
en fastighet som méklaren har fatt i uppdrag att formedla och inte heller
formedla en fastighet till eller fran ndgon néirstiende, t.ex. sitt syskon.

Miklaren ska vara skyldig att fora anteckningar over formedlings-
uppdraget och uppritta en forteckning 6ver de anbud som ldmnas pa
fastigheten. Dokumentationen ska dverldmnas till séljaren och koparen.

Vidare foreslas det regler som forbéttrar informationen till séljare och
kopare. Méklaren blir skyldig att i fler avseenden ldmna information
skriftligen, t.ex. om koparens ansvar for att undersoka fastigheten. Den
beskrivning av fastigheten som méklaren ska ge en konsument (objekts-
beskrivningen) ska innehdlla ytterligare uppgifter, t.ex. om gemensam-
hetsanldggningar och driftskostnader. Sérskilda regler for bostadsritter
foreslas, bl.a. om vilken information objektsbeskrivningen ska innehélla.



Dessutom ska det i den nya lagen anges inom vilken tid en kopare eller
siljare som vill kriva skadestaind av méklaren ska underritta denne.
Aven den bortre tidsgrins nir sidana ansprik inte lingre fir goras
géllande ska tydliggoras.

Det foreslds dven att pafoljderna aterkallelse av registrering och
varning ska kompletteras med en ny péafoljd, erinran.

Den nya fastighetsméklarlagen foreslés trada i kraft den 1 april 2011.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagradets yttrande dver forslag till

1. fastighetsméaklarlag,

2. lag om andring i lagen (2009:62) om étgidrder mot penningtvétt och
finansiering av terrorism.



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till fastighetsméklarlag

Harigenom foreskrivs foljande.

Lagens tilliimpningsomrade

1§ Denna lag giller en fysisk persons yrkesmissiga formedling av
fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pa annans mark,
tomtrétter, andelsritter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresrétter.
Den som bedriver sadan verksamhet kallas fastighetsméklare.

Med formedling avses en verksamhet som grundar sig pé ett uppdrags-
avtal och som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdrags-
givaren kan trdffa avtal om overlételse eller upplatelse.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksé pa
den 6vriga egendom som anges i1 §.

Vid formedling av arrenderitt eller hyresritt tillimpas inte 18 §, 22 §
och 23 § forsta—fjarde styckena.

Vid formedling av nyttjanderitt ska vad som foreskrivs om séljare avse
den som &verlater eller upplater nyttjanderdtten och vad som foreskrivs
om kopare avse motparten.

3 § Lagen tillimpas oavsett var fastigheten dr beldgen, om en visentlig
del av méklarens uppdrag utfors i Sverige. Detta géller inte i den ut-
strickning ndgot annat foljer av lagen (1998:167) om tillimplig lag for
avtalsforpliktelser eller Europaparlamentets och radets férordning (EG)
nr 593/21008 av den 17 juni 2008 om tillimplig lag for avtalsforpliktelser
(Rom1)".

Avtalsvillkor och lagens tvingande verkan

4 § Avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i denna lag &r
till nackdel for en konsument ar utan verkan mot honom eller henne, om
inte annat anges i lagen.

Med konsument avses en fysisk person som handlar huvudsakligen for
andamal som faller utanfor néringsverksamhet.

Registrering av fastighetsmiiklare

5§ Varje fastighetsmiklare ska vara registrerad hos Fastighetsméklar-
ndmnden.

"EUTL 177, 4.7.2008, s. 616 (Celex 32008R0593).



Skyldigheten att vara registrerad géller inte advokater och inte heller
sadana fastighetsméklare som dgnar sig at enbart

1. kommunal formedling av hyresritter,

2. kostnadsfri formedling av hyresratter till studerande,

3. formedling av hyresritter for fritidséndamal,

4. formedling av hyresrétter till lokaler eller

5. formedling av hyresrétter till rum dér hyrestiden uppgar till hogst tva
veckor.

Registreringen ska avse antingen yrkesmissig formedling av all den
egendom som anges i 1 § (fullstindig registrering) eller yrkesmaéssig
formedling av enbart hyresritter (registrering for hyresférmedlare).

Miklaren ska betala registreringsavgift i form av ansdkningsavgift och
arlig avgift.

6 § For att en fastighetsméklare ska registreras kravs att méklaren

1. inte &r underarig, forsatt i konkurs, underkastad néringsforbud eller
har forvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken,

2. har forsékring for skadestandsansvar enligt 25 §,

3. har tillfredsstillande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare samt

5. dr redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare.

7 § Bestimmelser om vissa skyldigheter for den som driver verksamhet
som fastighetsméklare med fullstdndig registrering finns i lagen (2009:62)
om atgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

God fastighetsméklarsed
Allmdn omsorgsplikt

8 § Fastighetsmédklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmaklarsed.

Maiklaren ska ta till vara bade séljarens och koparens intresse. Inom
ramen for de krav som god fastighetsmiklarsed stiller ska miklaren
sérskilt ta till vara uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Avtalet med uppdragsgivaren

9 § Uppdragsavtalet ska upprittas skriftligen och skrivas under av par-
terna. Fastighetsméklaren far inte &beropa ett avtalsvillkor som inte har
tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat sitt har avtalats skriftligen. Detta
géller dock inte 6verenskommelser om éndring av egendomens pris och
andra villkor for 6verlételsen eller upplatelsen.

Om uppdraget ar forenat med ensamritt, fir tiden for ensamritten
bestdimmas till hogst tre manader at gangen. En dverenskommelse om
forlangning av ensamrétten far triffas tidigast en méanad innan ensam-
ratten ska upphora att gélla.

Om maéklaren har sagt upp uppdragsavtalet muntligen, ska méklaren
snarast ocksa skriftligen underritta uppdragsgivaren om uppsédgningen.



Om uppdragsgivaren har sagt upp avtalet, ska miklaren snarast skrift-
ligen bekrifta uppsédgningen.

Handpenning och deposition av mottagna tillgangar

10 § Handpenning som fastighetsmiklaren har tagit emot ska snarast
overldmnas till siljaren, om inte annat har 6verenskommits i sérskild
ordning.

Pengar och andra tillgangar som méklaren fir hand om for nagon
annans rakning ska hallas skilda fran egna tillgangar.

Ett depositionsavtal ska upprittas skriftligen och skrivas under av
parterna.

Forbud mot viss formedling och handel med fastigheter

11 § En fastighetsméklare fir inte i anslutning till sitt formedlingsupp-
drag kdpa en fastighet som han eller hon har fatt i uppdrag att formedla.

12 § En fastighetsmiklare far inte formedla en fastighet till eller fran

1. sin make eller sambo,

2. sitt syskon eller sin sldkting i rakt upp- eller nedstigande led,

3. ndgon som maéklaren dr besvagrad med i rétt upp- eller nedstigande
led eller pa sédant sitt att den ene &r gift med den andres syskon eller

4. ndgon annan sadan ndrstdende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Om nagon som &dr méklaren nérstdende forvdrvar en fastighet som
méiklaren fore forvéirvet har haft i uppdrag att formedla, ska miklaren
genast anmaéla forvarvet till Fastighetsmédklarnimnden.

13 § En fastighetsmiklare far inte bedriva handel med fastigheter.

Forbud mot fortroenderubbande verksamhet

14 § En fastighetsmiklare far inte dgna sig at verksamhet som &r &dgnad
att rubba fortroendet for honom eller henne som méklare.

Enbart det forhéllandet att méklaren far ersittning for en annan verk-
samhet ska inte anses rubba fortroendet for méklaren, under forutsattning
att ersittningen dr endast obetydlig. Maklaren ska klart och tydligt upp-
lysa séljare och kopare om verksamheten samt om den ersittning som
méklaren far for den. Upplysningen ska lamnas till uppdragsgivaren
innan uppdragsavtalet ingas och i §vrigt snarast.

Férbud mot att upptrdda som ombud

15 § En fastighetsmiklare far inte som ombud foretrdda séljare gentemot
kopare eller kopare gentemot siljare. Méklaren far dock éta sig begriansa-
de uppgifter.



Radgivnings- och upplysningsskyldighet

16 § Fastighetsméklaren ska, i den utstrackning god fastighetsméklarsed
kréver det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som de kan
behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med
Overlatelsen. Méklaren ska upplysa kopare om hur séljaren avser att
genomfora forséljningen.

Maiklaren ska verka for att sdljaren fore Gverlatelsen ldmnar de upp-
gifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen.
Maklaren ska skriftligen upplysa koparen om det ansvar som denne har
for att undersoka fastigheten och ska verka for att koparen fore kopet gor
eller 1ater gora en sddan undersokning.

Om maéklaren har iakttagit eller annars kdnner till eller i varje fall med
hinsyn till omstédndigheterna har sérskild anledning att misstinka négot
om fastighetens skick som kan antas ha betydelse for koparen, ska
méiklaren sérskilt upplysa kdparen om detta.

Kontroll av dganderdtts- och inskrivningsforhdllanden

17 § Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har rétt att forfoga
over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra réttigheter
som belastar den. Miklaren ska ocksa kontrollera om fastigheten har del
i en eller flera gemensamhetsanldggningar.

Avser formedlingen en bostadsritt, ska miklaren i stéllet kontrollera
vem som har ritt att forfoga over bostadsritten och om den dr pantsatt.

Tillhandahdllande av en objektsbeskrivning

18 § Fastighetsmiklaren ska tillhandahélla en kdpare som dr konsument
en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning).

Objektsbeskrivningen ska innehalla uppgift om fastighetens beteck-
ning, taxeringsvérde, areal och driftskostnader och om vilka inteckning-
ar, servitut och andra réttigheter som belastar den, liksom uppgift om
gemensamhetsanldggningar. Objektsbeskrivningen ska vidare innehalla
uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Avser formedlingen en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen i stillet
innehélla uppgift om bostadsréttsforeningens namn, pantséttning av bo-
stadsrétten, andelstal och upplaten mark. Objektsbeskrivningen ska
vidare innehalla uppgift om ldgenhetens nummer, storlek, arsavgift och
beslutade dndringar av denna samt driftskostnader. Méklaren ska dven
tillhandahalla koparen den senast tillgéngliga arsredovisningen for bo-
stadsrattsforeningen och foreningens registrerade stadgar. Om det inte
finns ndgon arsredovisning, ska foreningens ekonomiska plan tillhanda-
héllas.

Miklaren ska erbjuda kdparen en skriftlig berdkning av boendekostna-
derna.



Upplysning om forfogandercditt

19 § Innan en fastighet overlats ska fastighetsmiklaren upplysa koparen
om vem som har rétt att férfoga 6ver fastigheten.

Férteckning over anbud och ovrig dokumentation

20 § Fastighetsmiklaren ska fora anteckningar &ver formedlingsupp-
draget. Miklaren ska ocksa uppritta en forteckning 6ver de anbud som
lamnas pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontakt-
uppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt for nér anbudet lamnades
samt villkor for anbudet.

Dokumentationen ska éverlamnas till uppdragsgivaren ndr uppdraget
slutforts. Sluts ett Overlatelseavtal, ska dven den som kopt eller salt
fastigheten fa dokumentationen nér uppdraget slutforts.

Medverkan i samband med overldtelsen

21 § Fastighetsmidklaren ska verka for att koparen och sdljaren traffar
Overenskommelse 1 fragor som behdver 16sas i samband med Gverlatel-
sen. Om inte annat har avtalats, ska méklaren hjilpa kdparen och siljaren
att uppritta de handlingar som behdvs for 6verlatelsen.

Upplysning om mdjlig rdtt till ersdttning

22 § Upphor uppdragsavtalet utan att fastigheten Gverlatits, ska fastig-
hetsméklaren upplysa sédljaren om att en senare Overlatelse kan ge
méklaren rétt till erséttning.

Fastighetsméklarens ersiittning

23§ Om inte annat har avtalats, ska fastighetsmiklarens erséttning
berdknas efter viss procent pa kdpeskillingen (provision).

Maiklaren har ratt till provision endast om avtalet om Overlatelse har
traffats genom miklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nidgon
som har anvisats av méklaren.

Har méklaren fatt uppdraget med ensamrétt och traffas utan méklarens
formedling avtal om 6verlatelse inom den tid som ensamrétten géller, har
méklaren rétt till provision som om avtalet formedlats av honom eller
henne.

Ska maéklaren ersittas i form av provision, har méklaren rétt till ersatt-
ning for utldgg endast om en sirskild 6verenskommelse har triffats om
detta.

I 12 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om
ersittning vid formedling av hyresldgenheter for bostadsandamal.

24 § Fastighetsméklarens ersittning kan séttas ned om méklaren vid
uppdragets utforande har dsidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller
séljaren. Detta giller dock inte om &sidoséttandet ar av ringa betydelse.



Skadestiand

25 § Om fastighetsméklaren uppsétligen eller av oaktsamhet &sidositter
sina skyldigheter enligt 822 §§, ska han eller hon ersitta den skada som
till f6ljd av detta drabbar kdparen eller sdljaren. Om det &r skéligt, kan
skadestandet sittas ned eller helt falla bort.

Om maéklaren har betalat skadestand till kdparen pa grund av skada
som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad kopa-
ren har haft anledning att rdkna med, kan méaklaren kréva tillbaka skade-
standet fran sdljaren i den utstrdckning ocksa séljaren dr ansvarig for
skadan och det inte &r oskiligt att sdljaren i sista hand far bdra detta
ansvar ensam.

Reklamation

26 § En kopare eller séljare som vill krdva skadestdnd enligt 25 § ska
underritta fastighetsméklaren om detta inom skailig tid efter det att han
eller hon insdg eller borde ha insett de omstdndigheter som ligger till
grund for kravet. Om kdoparen eller séljaren inte underrédttar méklaren
inom denna tid, faller rétten till skadestand enligt denna lag bort.

Forsta stycket géller inte om méklaren har handlat grovt vardslost eller
i strid mot tro och heder.

Preskription

27 § 1 fraga om preskription géller preskriptionslagen (1981:130).

Tillsyn

28 § Fastighetsméklarndmnden utdvar tillsyn dver de fastighetsméklare
som dr registrerade enligt 5 §. Namnden ska se till att fastighetsméklarna
i sin verksamhet uppfyller sina skyldigheter enligt denna lag. Ndmnden
ska inom sitt verksamhetsomradde utova tillsyn &ven enligt lagen
(2009:62) om atgdrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
och foreskrifter som har meddelats i anslutning till den lagen.

En registrerad méiklare &r skyldig att 14ta Fastighetsmidklarndmnden
granska akter, bokforing och &vriga handlingar som hor till verksam-
heten samt att limna de uppgifter som begirs for tillsynen.

29 § Fastighetsméklarnimnden ska aterkalla registreringen for den fas-
tighetsmiklare som

1. inte ldngre uppfyller kraven enligt 6 §,

2. inte betalar registreringsavgift eller

3. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag.

Om det kan anses tillrickligt, far Fastighetsméklarndmnden 1 stéllet
meddela varning eller erinran. Ar forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

Fastighetsméklarndmnden eller, efter 6verklagande, domstol far beslu-
ta att en aterkallelse av registrering ska gélla omedelbart.
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Overklagande

30 § Fastighetsmédklarndmndens beslut enligt denna lag far overklagas
hos allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstand krivs vid dverklagande till kammarritten.

Straffansvar

31 § Den som uppsatligen yrkesméssigt formedlar fastigheter i strid mot
vad som foreskrivs om registrering i 5 § doms till boter eller fangelse i
hogst sex manader.

Bemyndigande

32 § Regeringen far meddela foreskrifter om avgifter enligt denna lag.

1. Denna lag triader i kraft den 1 april 2011, da fastighetsméklarlagen
(1995:400) ska upphora att gélla.

2. Den upphévda lagen giller fortfarande i fraga om uppdragsavtal som
har ingétts fore ikrafttraidandet.
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2.2 Forslag till lag om dndring i lagen (2009:62) om
atgdrder mot penningtvétt och finansiering av
terrorism

Hérigenom foreskrivs att 1 kap. 2 § lagen (2009:62) om atgérder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

1 kap.
2§

Denna lag giller for fysiska och juridiska personer som driver

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

2. livforsdkringsrorelse,

3. verksamhet av det slag som beskrivs i 2 kap. 1 § lagen (2007:528)
om virdepappersmarknaden,

4. verksamhet som kréver anmalan till eller ansdkan hos Finansinspek-
tionen enligt lagen (1996:1006) om anmélningsplikt avseende viss finan-
siell verksamhet eller lagen (2004:299) om inlédningsverksambhet,

5. forsékringsformedling enligt lagen (2005:405) om forsékringsfor-
medling, ifriga om sddan verksamhet rérande livforsdkring, bedriven av
andra dn anknutna forsékringsformedlare,

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

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

8. verksamhet som fastighets- 8. verksamhet som fastighets-
méklare med fullstindig registre- méklare med fullstindig registre-
ring enligt fastighetsméklarlagen ring enligt fastighetsméklarlagen
(1995:400), (2011:000),

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

10. verksamhet som godkénd eller auktoriserad revisor eller registrerat
revisionsbolag,

11. yrkesméssig verksamhet som avser bokforingstjénster eller revi-
sionstjanster men som inte omfattas av 10,

12. yrkesméssig verksamhet som bestar i att ldmna rad i avsikt att
paverka storleken pé en skatt eller avgift (skatteradgivare),

13. yrkesmaéssig verksamhet som advokat eller bitrddande jurist pé
advokatbyra, till den del verksamheten avser tjdnster som anges i 3 §
forsta stycket,

14. yrkesmaéssig verksamhet som annan oberoende jurist &n som avses i
13, till den del verksamheten avser tjanster som anges i 3 § forsta stycket,

15. yrkesméssig verksamhet till den del verksamheten avser tjénster
som anges i 3 § andra stycket och verksamhetsutdvaren inte dr en sddan
person som avses i 10—14, eller

16. yrkesméssig handel med varor, till den del verksamheten avser
forséljning mot kontant betalning som uppgar minst till ett belopp som
motsvarar 15 000 euro.
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Denna lag trader i kraft den 1 april 2011.
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3 Arendet och dess beredning

Genom lagen (1984:81) om fastighetsméklare, som trddde i kraft den
1 juli 1984, infordes regler for fastighetsméklare (prop. 1983/84:16).
Dessforinnan stilldes i lagstiftningen inga sérskilda krav pd den som
ville dgna sig at fastighetsmiklarverksamhet. Den 1 oktober 1995 er-
sattes 1984 éars lag av den nuvarande fastighetsméklarlagen (1995:400)
(prop. 1994/95:14).

Kort tid efter det att den nuvarande fastighetsmédklarlagen hade tritt
i kraft beslutade riksdagens lagutskott att utvédrdera effekterna av den nya
lagen for att bedoma om syftet med den hade uppnatts. Resultatet av
utvédrderingen presenterades i betdnkandet Utvdrdering av fastighets-
miklarlagen, m.m. (bet. 1997/98:LU15).

Med anledning av riksdagens tillkdnnagivande tillkallade regeringen ar
1998 en sarskild utredare med uppdrag att géra en dversyn av Fastig-
hetsméklarndmndens tillsyn 6ver fastighetsméklare (dir. 1998:96). Upp-
draget redovisades i betédnkandet Fastighetsméaklarndmnden — effektivare
tillsyn (SOU 1999:35). Utredaren patalade vissa brister i fastighets-
miklarlagen och foreslog att lagen skulle ses over.

I december 2005 tillkallade regeringen en sirskild utredare med upp-
drag att se over fastighetsmédklarlagen. Utgangspunkterna for utredarens
uppdrag var att lagstiftningen ska ge konsumenter ett gott skydd anpassat
till nuvarande forhallanden vid affarer som avser det egna boendet och
att fastighetsméklare ska ges goda forutséttningar att bedriva sin verk-
samhet (dir. 2005:140). Utredningen antog namnet Fastighetsméklar-
utredningen. Fastighetsméklarnimnden har i skrivelser véackt fraigan om
omfattningen av nimndens tillsyn och om byte av namn pa myndigheten
(Ju2007/9293/L2 och Ju2010/4858/L2).

Riksrevisionen dverlimnade den 22 maj 2007 till regeringen rapporten
Den storsta affédren i livet — Tillsyn over fastighetsméklare och enskildas
mdjligheter till tvistelosning (RiR 2007:7). Rapporten innehaller rekom-
mendationer om &ndringar 1 fastighetsméklarlagen. Rapporten &verldm-
nades i juni 2007 i de delar som avség fastighetsméklarlagen till Fastig-
hetsméklarutredningen.

Fastighetsméklarutredningen ldmnade i januari 2008 i betdnkandet
Fastighetsmiklaren och konsumenten (SOU 2008:6) forslag till en ny
fastighetsmiklarlag. En sammanfattning av betidnkandet finns i bilaga 1.
Betédnkandets lagforslag finns i bilaga 2.

Betidnkandet har remissbehandlats. En forteckning av remissinstan-
serna finns i bilaga 3.

4 Fastighetsméklarlagen

Fastighetsmiklarlagen tillimpas oavsett var det objekt som formedlas ar
beldaget om en vésentlig del av méklarens uppdrag utfors i Sverige.

Lagen innehaller néringsrittsliga bestimmelser om registrering och
tillsyn. Fastighetsméklare ska vara registrerade hos Fastighetsmiklar-
namnden. Det ir straffbart att yrkesméssigt formedla sddana objekt som
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anges i lagen utan att vara registrerad. Registreringsskyldigheten om-
fattar dven formedlare av hyresritter. Undantagna fran skyldigheten att
vara registrerade dr advokater och vissa hyresrittsformedlare. For att
registreras som fastighetsméklare krivs att den som ansdker om det har
en ansvarsforsdkring och viss utbildning samt att han eller hon &r
lamplig. Fastighetsmaklare star under tillsyn av Fastighetsméklarndmn-
den och dr skyldiga att lata ndmnden granska handlingar som hor till
verksamheten. Uppfyller en méklare inte ldngre registreringskraven eller
handlar en méklare i strid mot lagen, ska nimnden meddela varning eller
aterkalla registreringen.

Lagen innehaller ocksa civilréttsliga bestimmelser, dvs. om forhéllan-
det mellan enskilda. Som en grundregel géller att fastighetsméaklaren ska
utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmiklarsed.
En miklare som uppsatligen eller av oaktsamhet &sidosétter sina skyldig-
heter i samband med uppdraget, ska ersétta den skada som till foljd av
det drabbar koparen eller séljaren.

Konsumenttvister om skadestand enligt fastighetsméklarlagen och om
erséttning for fastighetsméklares uppdrag far provas av Allmédnna rekla-
mationsndmnden.

5 Allménna utgdngspunkter for en ny lag

Regeringens forslag: En ny fastighetsméklarlag infors. Fransett de
dndringar som framgar av foljande avsnitt fors den nuvarande regle-
ringen over till den nya lagen.

Utredningens forslag overensstimmer i huvudsak med regeringens
(se betidnkandet s. 105 och 216 £.)

Remissinstanserna tillstyrker utredningens forslag eller lamnar det
utan invandning.

Skilen for regeringens forslag
Lagen bor ge enskilda ett starkt skydd i samband med fastighetsaffirer

Varje ar overlats 6ver 100 000 smahus och bostadsritter. Den totala
forsdljningssumman for dessa objekt var ar 2008 drygt 230 miljarder
kronor.

For de allra flesta privatpersoner ar kdpet av en fastighet eller bostads-
ritt en av de ekonomiskt mest betydande affirer de gor. De fragor som
har samband med en fastighetsoverlatelse kan vara komplicerade och
fordra sérskild sakkunskap. For den som siljer sin fastighet privat kan
det ocksa vara svart att na ut till spekulanter. Méanga véljer darfor att
anlita en fastighetsméklare for att fa hjélp med affdaren. Fastighetsméklare
formedlar knappt 90 procent av alla dverlétna smahus och ca 70 procent
av de bostadsritter som overlats.

For narvarande éar drygt 6 000 méiklare registrerade hos Fastighets-
miklarndimnden. Det vanligaste ar att fastighetsmiklare anlitas av ndgon
som har for avsikt att sélja en fastighet, men det hander ocksa att méklare
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anlitas av en kopare. Mellan uppdragsgivaren och méiklaren ingas ett
uppdragsavtal. Det centrala i miklarens uppdrag &r att skaffa fram nigon
for uppdragsgivaren att ingé ett overlatelse- eller upplatelseavtal med.

Huvudsyftet med fastighetsméaklarlagstiftningen &r att enskilda per-
soner — bade séljare och kopare — ska fa ett tillfredsstdllande skydd och
kiinna trygghet nir en miklare formedlar affiren. Anda upplever ménga
konsumenter, sirskilt kdpare, problem nir affiaren har férmedlats av en
miklare. Enligt en enkét som Riksrevisionen l4tit géra ar ménga konsu-
menter av uppfattningen att méklaren inte skott affaren korrekt, bl.a.
ifragasitts om budgivningen gétt ritt till. En stor del av kritiken handlar
om att méklaren inte informerat séljaren eller kdparen om hans eller
hennes rittigheter och skyldigheter, eller rent av har lamnat felaktig
information.

Enligt regeringens mening bor den grundldggande utgangspunkten vara
att efterstrava ett battre konsumentskydd i fastighetsmiklarsammanhang.
Saljare och kopare bor ha god insyn nir det géller budgivningen och de
Ovriga uppgifter som miklaren utfér. Det bor sé tydligt som mojligt
framgé vilket handlande som ér tillatet respektive férbjudet for maklaren.
Det bor sikerstéllas att konsumenter har tillgang till tillricklig informa-
tion fran fastighetsméklare. Dessutom bor det inforas regler om vilken tid
konsumenten har pa sig att framstélla ansprak mot méklaren.

Aven for niringsidkare som investerar i en fastighet for att kunna
bedriva niringsverksamheten kan betydande vérden std pa spel. De
néringsidkare vars verksamhet inte i forsta hand omfattar fastighets-
handel kan ménga gdnger ha samma behov av professionell hjilp vid en
fastighetsoverlatelse som privatpersoner. En annan utgangspunkt bor
dérfor vara att lagstiftningen ger ocksa néringsidkare ett grundskydd.

Fastighetsmdklare bor ges sd goda forutsdttningar som mojligt for att
bedriva sin verksamhet

Samtidigt som det ska finnas ett starkt konsumentskydd bor lagen ge sa
goda forutsittningar som mdjligt for méaklare att bedriva sin verksamhet.
Lagen bor innehélla enkla, tydliga och vél avvégda regler for frdgor som
ar centrala i miklarverksamheten. En méklare bor veta vad som kravs av
honom eller henne i férhallande bade till uppdragsgivaren och till dennes
motpart. De krav som stills pa méklaren bor samtidigt kunna utvecklas
och fordndras over tiden. Pafoljdssystemet bor vara nyanserat.

Lagstifiningen bor vara tydlig om vad som gdller for moderna
affirsformer och ny informationsteknik

Pa senare ar har den nya informationstekniken péaverkat formedlingar av
fastigheter. Det finns numera relativt heltickande Internetbaserade
bostadsmarknader med Over ett par miljoner besdkare per vecka, och
flertalet fastighetsméklare marknadsfor sina formedlingsobjekt pé egna
hemsidor. Fastighetsméklare kan latt nd ut med information om fastig-
heten till en stor krets personer och kdpare och séljare har goda mojlig-
heter att bilda sig en egen uppfattning om marknaden genom att jamfora
objekt och f6lja budgivningar. Kopare och siljare kan ocksa littare
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komma i kontakt med varandra via Internet. I vilken utstrickning en
miklare kan anvénda sig av informationsteknologi och elektronisk ut-
rustning vid utférandet av sitt uppdrag bor avgoras av de krav som i olika
avseenden anges i lagen och inte regleras sérskilt.

I lagen bor finnas sdrskilda regler for formedling av bostadsrdtter

Marknaden och priserna for bostadsrétter har foréndrats kraftigt under de
senaste tio aren. Bostadsritter dominerar for ndrvarande handeln pa
bostadsmarknaden. En grundldggande skillnad mellan forvarv av en
fastighet och forvirv av en bostadsréitt &r att bostadsritten omfattar med-
lemskap i en ekonomisk forening och ger nyttjanderatt till en lagenhet.
Kd&paren blir inte automatiskt medlem i féreningen utan maste ansdka om
detta. Medlemskapet ger dgaren del i foreningens tillgangar och gor
denne tillsammans med &vriga bostadsréttshavare begransat ansvarig for
foreningens skulder. For en kdpare av en bostadsritt dr det darfor viktigt
att fa information som ror foreningens ekonomi. 1995 ars fastighets-
méklarlag tillimpas &ven vid formedling av bostadsrétter, men lagen
innehéller inga bestimmelser som enbart tar sikte pa bostadsritter. Med
hinsyn till den stora betydelse formedling av bostadsrétter numera har
bor lagen innehalla vissa sirskilda bestimmelser om vad som géller vid
sadan formedling.

Det behovs en ny fastighetsmdklarlag

Aven om 1995 ars fastighetsmiklarlag i stort sett fungerat bra, behdver
reglerna i flera avseenden fortydligas och dndras i sak. Som utredningen
foreslar &r det lampligast att andringarna gors genom att en ny lag infors.
Det saknas dock anledning att &ndra den nuvarande lagens grundlagg-
ande innehall. Fransett de dndringar som framgar av f6ljande avsnitt bor
den nuvarande regleringen alltsa foras ofordndrad Gver till en ny fastig-
hetsméklarlag. Det giller bl.a. bestimmelserna om avtalsfrihet och
lagens tvingande verkan, om registrering och tillsyn samt om skadesténd.

6 Lagens tillampningsomrade

Regeringens bedéomning: Den nya fastighetsmiklarlagen bor ha
samma tillimpningsomrade som 1995 érs fastighetsméklarlag. Det bor
alltsa inte goras ndgot undantag fran lagens tillimpning for den som
dgnar sig at formedling som varken riktas till eller utfors at konsu-
menter.

Det bor inte inféras ndgon mojlighet att yrkesméssigt som ombud
for sdljare overlata fastigheter.

Utredningens forslag: Utredningen foreslar att lagen endast ska gilla
fastighetsformedling som riktas till eller utfors &t konsumenter (se
betdnkandet s. 111 f.). Vidare foreslés att lagen inte ska omfatta uppdrag
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som utfors av personer som yrkesméssigt Overldter fastigheter som
ombud for séljare (se betdnkandet s. 128).

Remissinstanserna: En Overvidgande del av remissinstanserna till-
styrker utredningens forslag eller ldmnar dem utan invéndning.

Forslaget att tillimpningsomradet ska begrénsas till konsument-
forhéllanden: Forslaget avstyrks av Svea hovrdtt, Goteborgs tingsridtt,
Boverket, Sveriges Forsdkringsforbund, Fastighetsmdklarforbundet
FMF, Mdklarsamfundet, Svensk Fastighetsformedling och Mdklarringen
Svenska AB. Flera av dessa remissinstanser betonar att den foreslagna
begransningen innebér nackdelar for smaforetagare.

Forslaget att lagen inte ska vara tillimplig pd uppdrag som utfors av
personer som yrkesméssigt overldter fastigheter som ombud for séljare:
Forslaget avstyrks av Fastighetsmdklarforbundet FMF och Mdklarsam-
fundet, som anser att ett sddant undantag skulle inskrianka konsu-
mentskyddet.

Skiilen for regeringens bedomning
Det bér klargoras i den nya lagen vad som dr formedling

Med fastighetsméklare avses enligt 1995 ars fastighetsméklarlag fysiska
personer som yrkesmdssigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter,
byggnader pa annans mark, tomtrétter, bostadsritter, andelsrétter avseen-
de lagenhet, arrenderitter eller hyresrétter.

Vad som utgdr formedling anges inte i lagen. Enligt forarbetena tar
formedling sikte pa sddan verksamhet som gar ut pa att anvisa uppdrags-
givaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa avtal om
overlételse av fastigheten (prop. 1994/95:14 s. 63 och 1983/84:16 s. 27).
Det &r inte motiverat att i sak dndra formedlingsbegreppet. Vid tillamp-
ningen har man dock varit hdnvisad till forklaringarna i forarbetena till
lagen och det &r, som utredningen anger, lampligt att i lagen definiera
begreppet. For att det ska vara friga om formedling bor det, liksom nu,
vara friga om en verksamhet grundad pad uppdrag som syftar till att
anvisa uppdragsgivaren en motpart som uppdragsgivaren kan inga avtal
med.

Det forekommer att fastighetsmiklare far i uppdrag att utfora enstaka
uppgifter som har betydelse for ett Overlatelseavtal, t.ex. att vérdera
fastigheten eller uppritta overlatelsehandlingar, utan att méklaren anlitas
for sjalva formedlingen. Sadana rena radgivningsuppdrag bor inte regle-
ras av fastighetsmiklarlagens civilrdttsliga bestimmelser. Lagen kan
dock liksom hittills komma att tillimpas analogiskt pa avtal nir en
registrerad fastighetsmédklare bedriver sddan verksamhet som inte utgor
formedling eller féormedlar ndgot annat objekt d4n de som anges i lagen.
Aven lagens niringsrittsliga krav kan ha betydelse for utforandet av
sddana radgivningsuppdrag.
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Lagen bor gilla formedling bdde i konsumentforhdllanden och i
kommersiella forhallanden

De flesta uppdrag som fastighetsmiklare utfor avser formedling till
konsumenter, men ocksa fastigheter som anvinds i niringsverksamhet
formedlas av fastighetsméklare. Det finns ungefar 300 fastighetsméklare
som har specialiserat sig pa formedling som varken utfors at eller riktas
till konsumenter, och antalet har 6kat sedan 1995 ars lag tradde i kraft.

Skyldigheten for fastighetsméklare att vara registrerade hos Fastighets-
méklarndmnden 4r oberoende av vilken krets personer som formedlingen
utfors at eller riktar sig till. Fastighetsmiklarlagen dr med ett fatal undan-
tag tvingande till forman for konsumenter och i ett par avseenden har
miklaren skyldigheter endast mot en kdpare som &r konsument, men i
ovrigt skiljer inte lagen mellan férmedling i konsumentférhallanden och
naringsidkarférhallanden.

Utredningen foreslar att den nya lagen enbart ska tillimpas pé fastig-
hetsformedling som riktas till eller utfors 4t konsumenter. Att &ven andra
an registrerade fastighetsmiklare skulle kunna &gna sig at sadan
formedling bedoms forbattra konkurrensen om uppdragen.

Flera remissinstanser anser dock att den nuvarande ordningen bor Gver-
foras till den nya lagen, och regeringen delar den uppfattningen. Om
lagen inte omfattar formedling i kommersiella forhdllanden, skulle det
innebédra att en civilrdttslig och néringsrittslig reglering som funnits
under lang tid avskaffas. Det finns inte tillrdckliga skil for att gora detta
och bara forlita sig pa att skyldigheterna genom parternas avtal och en
analogisk tillimpning av lagen fir genomslag civilrittsligt. Det &r for
nirvarande ovanligt att lagens civilrdttsliga bestimmelser avtalas bort,
och det ar opraktiskt att parterna ska behdva avtala om de fragor som nu
regleras i lagen. Behovet av regler for kommersiell formedling &r minst
lika stort i dag som forr; ocksd inom denna krets finns det kdpare och
sdljare som inte har speciell kunskap eller erfarenhet av fastighetséver-
latelser utan ska anvdnda fastigheten for att bedriva annan verksamhet,
t.ex. bilforsédljning eller restaurang. Vidare finns det ett allmént intresse
av att dven de som yrkesmissigt medverkar vid fastighetsdverlatelser
utanfor konsumentforhallanden har sirskild utbildning och forsdkring
samt i ovrigt dr limpliga for detta. Overlatelser av hyres-, industri- och
lantbruksfastigheter omsitter allt storre summor och det &dr angeléget att
det rader god ordning nér det giller inskrivningsforhallandena, inte minst
for att kreditgivningen ska fungera vil. Det finns alltsa skél att ocksa i
dessa fall genom krav pé registrering och en offentlig tillsyn motverka
oseridst agerande.

En sirskild fraga giller formedling av fastigheter som en del av en
foretagsoverlatelse. Fastighetsmiklarndmnden har vid tillimpning av
lagen funnit att formedling av juridiska personer som dger fastigheter och
formedling av andelar i sddana juridiska personer inte dr fastighetsfor-
medling. Férmedling av fastigheter tillsammans med andra tillgangar
som ingér i en rorelse dr ddremot att betrakta som fastighetsformedling.
Lagutskottet behandlade fragan i samband med utskottets Gversyn av
lagen (se bet. 1997/98:LU15 och bet. 2004/05:LU16). Utskottet ansag att
det inte var rimligt att den som ska Gverléta ett foretag dér en fastighet
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ingdr i overldtelsen, och som vill ha hjélp med formedlingen, i vissa fall
ska vara tvingad att anlita en fastighetsméklare jimte en foretagsmaiklare.
Som Lagutskottet framholl kan det ofta vara en Gppen friga om ett
foretag slutligen Overlats genom att ett bolag byter dgare eller genom
forsdljning av bolagets egendom. Det finns i och for sig skil som talar
for att den som bistar med sddan férmedling bor undantas fran registre-
ringskravet. Vid alla de inkrdmsoverlatelser dir fastigheten utgér den
vardemadssigt storsta delen av tillgdngarna skiljer sig dverlatelsen emel-
lertid inte ndmnvirt frin en renodlad fastighetsformedling. Atminstone i
dessa situationer dr det motiverat att behélla registreringskravet, sa att det
inte blir en slump om koparen har det skydd som registreringen borgar
for. Vid oOverlatelser dir fastigheten bara utgdér en begrinsad del av
rorelsetillgdngarna avviker formedlingen i och for sig i flera hidnseenden
frén en renodlad fastighetsformedling. Det kan ddrmed ligga néra till
hands att den person som skoter overldtelsen av de ovriga tillgdngarna
dven hanterar dverlatelsen av fastigheten och féar gora detta utan att for
den skull vara registrerad. Sdljaren &r dock i praktiken sillan tvingad att
anlita en fastighetsméklare i dessa situationer. Vid overlatelse av inkram
i storre rorelser anlitas ofta advokater och de kommer dven framdver ha
riatt att formedla fastigheter utan att vara registrerade. Regeringens
slutsats ar att det inte finns ett tillrickligt behov av en sdrreglering.

Personer som yrkesmdssigt upptrdder som ombud for sdiljare

Det forekommer att personer yrkesméssigt dgnar sig at att som ombud
for séljare Overlata fastigheter, &ven om det ar séllsynt. De marknadsfor
sig som ombud och annonserar efter uppdragsgivare. Utredningen pa-
pekar att sadana ombud sdllan har ansvarsforsékring och dédrmed kan ata
sig uppdrag till lagre priser &n registrerade fastighetsméklare. Utred-
ningen anser att konsumenter bor fa mojlighet att vélja om de vill anlita
ett ombud utan ansvar enligt fastighetsméklarlagen som tar mindre betalt
an en traditionell fastighetsmiklare och foreslar darfor att den nya lagen
inte ska omfatta sddan verksamhet. Utredningen gor bedémningen att en
person som foretrdder en séljare pa det sitt som ett ombud gor inte kan
sdgas sammanfora siljare och kdpare, eftersom ombudet ju i detta sam-
manhang representerar sdljaren; ombudet bedriver ingen fastighetsfor-
medling i lagens mening.

Regeringen instimmer i den tveksamhet som Fastighetsmdklarfor-
bundet och Mdklarsamfundet har mot forslaget. Fastighetsméklarlagen
bygger pa tanken att bade kdpare och siljare ska kunna forlita sig pa
miklaren som en sakkunnig och opartisk mellanman. En fastighetsmék-
lare har enligt lagen skyldigheter mot bada parter, och ansvarsforsik-
ringen ticker bade en siljares och en kopares skadestdndskrav mot
méklaren. Genom att séljare och kdpare slipper ha var sitt ombud begrén-
sas deras kostnader. Om det var mdjligt att yrkesmaéssigt ata sig att som
ombud 6verléta fastigheter utan att omfattas av lagens krav, skulle parter-
na gd miste om det konsumentskydd som lagen ger. Den foreslagna
ordningen riskerar ocksa att leda till en utveckling déir dven koparen
anser att han eller hon maste anlita ett ombud som motvikt till séljarens
ombud. Det bor dérfor inte inforas ndgot undantag for dessa situationer.
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Om det bedrivs verksamhet som enligt normala beddmningsgrunder i
realiteten ar formedling, bor det dven fortsittningsvis for lagens tillimp-
ning inte spela nagon roll om uppdragsgivaren har ldmnat en fullmakt
eller inte (jfr bet. 1994/95:LU33).

7 Fastighetsméklarens skyldighet att ta till vara
sédljarens och koparens intresse

Regeringens forslag: Fastighetsméklarens skyldighet att ta till vara
uppdragsgivarens ekonomiska intressen vid overlatelsen tydliggors i
den nya lagen.

Forbudet for méklaren att kdpa en fastighet som han eller hon har i
uppdrag att formedla utstriacks till att gélla i anslutning till formed-
lingsuppdraget, dvs. ocksa i de fall dd méklaren har avtritt fran upp-
draget.

Forbudet for méklaren att formedla en fastighet till en nérstdende
utstrécks till att gilla ocksé formedling fran en nérstaende.

Enbart det forhallandet att méklaren far erséittning for en annan
verksamhet ska inte anses rubba fortroendet for honom eller henne
under forutséttning att erséttningen dr endast obetydlig.

Maiklaren ska klart och tydligt upplysa sédljaren och kdparen om
sidoverksamheten samt om den erséttning som maéklaren far. Sadan
upplysning ska ldmnas till uppdragsgivaren innan uppdragsavtalet
ingas och i dvrigt snarast.

Regeringens bedéomning: Det bor inte inféras en mdjlighet att
meddela forhandsbesked.

Utredningens forslag stimmer delvis Gverens med regeringens (se
betinkandet s. 107 f., 185 f. och 299 f.). Utredningen foreslar dock att
forbudet mot fortroenderubbande sidoverksamhet ska avskaffas och
ersittas av en skyldighet for miklaren att anmila sidotjénster till Fastig-
hetsméklarndmnden. Utredningen foreslar ocksa att Fastighetsméklar-
ndmnden pa ansdkan av en fastighetsméklare ska meddela forhands-
besked om huruvida ett handlande dverensstimmer med god fastighets-
méklarsed eller om nédgot utgor otilliten handel med fastigheter (se
betdnkandet s. 181 f. och s. 293).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har inga invindningar mot dem.

Forslaget att utvidga méklarens méjligheter att utfora sidotjénster:
Forslaget avstyrks av Institutionen for Fastigheter och byggande vid
Kungliga Tekniska hégskolan. Institutionen anser att det inte har fram-
kommit nagra skél for en andring. Sveriges advokatsamfund framhaller
att sidotjanster kan leda till att méklares lojalitet ifragasétts. Fastighets-
mdklarférbundet FMF och Mdklarsamfundet pekar pa svarigheter med
att redovisa erséttning for sidotjénster pa det sitt som utredningen fore-
slar.

Forhandsbesked: Forslaget avstyrks av  Konsumentverket och
Konkurrensverket, som anser att det ar svart att forutse rackvidden av
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forhandsbesked. Konkurrensverket ifragasétter dessutom om det finns
nagot behov av sadana besked.

Skilen for regeringens forslag och bedomning

God fastighetsmdklarsed och skyldigheten att ta till vara sdljarens och
képarens intresse

Som 6vergripande handlingsnorm géller att méklaren ska utfora sitt upp-
drag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Vad som é&r
att anse som god fastighetsméklarsed har under aren utvecklats och
nidrmare preciserats, frimst genom domstolsavgéranden och beslut fran
Fastighetsméaklarnamnden. Det gar naturligtvis inte att med mer precisa
lagregler forutse alla de situationer som kan uppkomma i den praktiska
tillampningen, och kraven pa méklare maste kunna forédndras dver tiden.

Som framgér ovan har det ansetts ligga ett virde i att méklaren sé langt
som mdjligt dr en opartisk mellanman som foérmedlar kontakt mellan
parterna. Fastighetsméklaren ar dérfor skyldig att ta till vara béade
sdljarens och koparens intresse och har &ven uttryckliga skyldigheter mot
bada parter. For uppdragsgivaren, som normalt dr en siljare, dr det av
betydelse att kunna lita pa att méklaren inte asidosatter hans eller hennes
intresse for att istdllet direkt eller indirekt tillgodose sitt eget eller
koparens intresse. Aven den som #r spekulant pé ett objekt ska kunna
utgd ifran att méklaren inte gynnar siljaren eller ndgon annan spekulant
pa hans eller hennes bekostnad.

Ett av de vanligaste problemen som konsumenter upplever i samband
med fastighetsoverlatelser dr, enligt den undersdokning som Riksrevi-
sionen gjort, att méklare har svart att vara opartiska. Detta behover i och
for sig inte innebéra att méklare i ndgon stor utstrackning agerar partiskt.
De flesta méklare formar sikert att uppfylla sina skyldigheter dven i en
sddan situation da det typiskt sett finns en intressekonflikt. Men redan
misstankar om att sa inte &r fallet kan skada fortroendet for méklarkaren.
I 1995 érs fastighetsmiklarlag finns regler for att undvika mojliga
intressekonflikter.

Mdklarens skyldighet att ta till vara uppdragsgivarens ekonomiska
intressen bor tydliggéras

Maklarens roll som en opartisk mellanman anses inte hindra att méiklaren
nér det géller uppdragsgivarens affirsmissiga intressen ger rad om hur
denne bor handla (prop. 1994/95:14 s. 42). Detta bor, som utredningen
foreslar, tydliggoras i den nya lagen. Sérskilt i forhallande till konsu-
menter finns det ett varde 1 att klargéra att lagens krav pa opartiskhet
medger att méklaren i rent affirsméssiga overvdganden star ndrmast sin
uppdragsgivare. I lagtexten bor dock det mindre kommersiella uttrycket
ekonomiska intressen anvdndas. Ekonomiska intressen tar sikte pé fragor
tex. om pris och betalningsvillkor. Uppdragsgivarens ekonomiska
intressen bor tas till vara inom ramen for vad som dr god fastighets-
méklarsed. Skyldigheten bor t.ex. innebédra att mdklaren ska ge rdd om
huruvida ldmnade anbud bor godtas eller om fastigheten i stéllet bor
visas pd nytt. Och om méklaren fr indikationer om att en presumtiv
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kopare inte har sddan ekonomi att han eller hon kan forvéntas genomfora
kopet, bor méklaren upplysa séljaren om detta. Méklaren bor ddremot
inte anses ha en skyldighet att granska en kdpares ekonomi (jfr réttsfallet
NJA 1997 s. 127 1D).

Det bor inte i lagen inforas nadgon skyldighet for mdklaren att vara
uppdragsgivaren behjélplig med valet av motpart.

Forbuden mot sjélvintrdde och formedling till nérstaende bor utvidgas

En situation dd en séljares intresse anses kunna komma i konflikt med
miklarens eget intresse dr om méklaren sjalv vill kopa den fastighet som
han eller hon har i uppdrag att formedla. Miaklaren far i en sadan situa-
tion inte kopa fastigheten. Daremot dr méklaren oforhindrad att frantréda
sitt uppdrag och dérefter kopa fastigheten. Méklaren ska d& anmaéla for-
varvet till Fastighetsméklarnimnden.

Regeringen delar utredningens och remissinstansernas uppfattning att
forbudet bor utvidgas fran att som idag endast gélla en fastighet som
méklaren har i uppdrag att formedla till att &ven omfatta en fastighet som
méklaren har haft i uppdrag att formedla. Det finns utrymme for illojala
ageranden frén méklarens sida om han eller hon tillats sjalv kopa fastig-
heten. Det kan ju vara svart for en séljare att avgdra om det pris som en
méiklare erbjuder motsvarar priset vid en normal forséljning efter mark-
nadsforing. Att forbudet giller ocksa en fastighet som méklaren har haft i
uppdrag att formedla kan inte heller anses innebdra en alltfor stor
begrinsning for méklaren; en miklare méste kunna avsta frén att ata sig
ett uppdrag om det kan komma i fraga att kopa fastigheten. Det som bor
hindras &r att méklaren avsédger sig uppdraget for att darefter kunna kopa
fastigheten. Forbudet bor begrénsas till det aktuella formedlingstillféllet
och inte ett senare kop om fastigheten pa nytt bjuds ut till forséljning. I
lagtexten bor detta uttryckas sd att miklaren inte i anslutning till sitt
formedlingsuppdrag far kopa en fastighet som han eller hon fatt i upp-
drag att formedla.

Siljarens och presumtiva kopares intresse skulle ocksé riskera att
asidosittas om det var tillatet for méklaren att formedla en fastighet till
en ndrstaende, t.ex. en make eller ett barn. I ett sadant fall ska méiklaren
enligt fastighetsmiklarlagen avtrdda uppdraget. Om miklaren avslutar
uppdraget och den nérstdende direfter forvérvar fastigheten, ska mikla-
ren anméla forvérvet till Fastighetsméklarndimnden.

Diremot saknas det bestimmelser om formedling av en fastighet som
dgs av nagon som dr nérstaende till méklaren. Som utredningen anfor gor
sig samma argument géillande d& den nérstdende &r siljare, och rege-
ringen delar utredningens och remissinstansernas uppfattning att inte
heller sddan formedling bor vara tillaten.

I 1995 ars fastighetsméklarlag anges nérstdendekretsen genom en
hianvisning till 4 kap. 3 § i konkurslagen (1987:672). Konkurslagens
bestimmelse passar i sak for att beskriva situationer ddr méklaren inte
bor fa formedla en fastighet pa grund av sin personliga eller ekonomiska
relation till en part. Det dr dock lampligt att de praktiskt viktigaste situa-
tionerna direkt framgér av den nya lagen och inte bara foljer av en hin-
visning till konkurslagen.
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En miklare kan ocksd i andra fall 4n som ticks av de preciserade
forbuden ha ett sadant personligt eller ekonomiskt intresse i 6verlatelsen
att han eller hon inte bor formedla objektet. Utredningen foreslar att det
infors ett generellt forbud mot férmedling i sadana fall d& méaklaren har
ett vasentligt personligt eller ekonomiskt intresse 1 dverlatelsen.

Regeringen anser dock att det inte finns behov av en ny generell for-
budsregel. Redan méklarens skyldighet att iaktta god fastighetsmaklar-
sed, att utfora uppdraget med omsorg och att ta till vara séljarens och
koparens intressen begriansar miklarens frihet att ata sig vissa uppdrag.
Ett typfall som utredningen avser att komma at &r att méklaren formedlar
en bostadsrdtt i en bostadsréttsforening dar han eller hon sjélv ar
medlem. Sedan utredningen ldmnade sitt betinkande har emellertid
fragan behandlats i en dom frin Regeringsritten (RA 2008 ref. 63) som
klargdr vad som giller i ett sddant fall. Det hade inte framkommit nagot
som tydde pa att miklaren skulle ha tagit ovidkommande hénsyn eller pa
annat sdtt paverkats av sitt medlemskap i foreningen. Redan den omstén-
digheten att miklaren typiskt sett skulle kunna befaras ta andra hénsyn an
rent yrkesméssiga bedomdes dock édgnad att rubba fortroendet for hans
opartiskhet. Darfor var det enligt domstolen oldmpligt att méklare for-
medlar en bostadsrdtt i ett sddant fall, och méklaren fick en varning.
Andra exempel som utredningen ndmner dr nira vinskapsforhallanden
och fall da méaklaren har eller har haft ett ekonomiskt samrore med en av
parterna i &verléatelsen. De fall som den foreslagna bestimmelsen syftar
till att forbjuda bor dock hellre hanteras med en tillimpning av de grund-
laggande bestimmelserna om god fastighetsmiklarsed, omsorgsplikten
och skyldigheten att ta till vara bade siljarens och kdparens intresse. Ett
uttryckligt forbud for de fall d4 miklaren har visentliga intressen i
overlételsen riskerar rent av att uppfattas s att det blir tillatet att ata sig
uppdrag i fler situationer 4n enligt géllande rétt.

Mdklarens maojlighet att digna sig dt annan verksamhet i samband med
formedlingsuppdraget bér utokas ndgot

En annan grundlidggande handlingsnorm ir att en méklare inte far dgna
sig &t verksamhet som &r dgnad att rubba fortroendet for honom eller
henne som méklare. Forbudet avser att hindra att méklaren vid sidan av
sin formedlingsverksamhet driver nagon verksamhet som kan ge anled-
ning till misstanke om att méklaren paverkas av ovidkommande intressen
och att hans eller hennes opartiska stéllning dventyras.

Forbudet anses inte hindra att méklare formedlar kontakt mellan
kopare av en fastighet och foretag som erbjuder varor eller tjénster som
normalt efterfragas i samband med fastighetsaffarer, t.ex. bostadsldn och
hemforsékringar. Diaremot har forbudet i tillimpningen i princip ansetts
innebéra att sdidan formedling mot erséttning inte ar tilldten, oavsett hur
liten ersdttningen Ar.

Det har fran olika hall anforts att forbudet kommit att tillimpas vél
strangt. Den praxis som innebér att en méklare i princip aldrig kan utfora
en tjanst mot erséttning framstar som vil langtgaende och kan leda till att
méklaren avstar frén att erbjuda vissa tjénster. Manga siljare efterfragar
ett mer komplett utbud av tjénster fran méklares sida, t.ex. stdd- och
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flyttjéinster. Aven kopare kan ha nytta av kontakter som méklaren har.
Utsikterna for en kopare att fa lan ar ofta av avgorande betydelse for en
fastighetsaffar och det kan te sig naturligt att méklaren som ett led i
formedlingsuppdraget hjélper koparen med de nddvindiga kontakterna
med langivare.

Utredningen anser att férbudet mot fortroenderubbande sidoverksam-
het inte bor Gverforas till den nya lagen. I stéllet foreslar utredningen att
den méklare som avser att mot ersdttning formedla en produkt som har
samband med fastighetsformedling ska anmila det till Fastighetsméklar-
ndmnden och upplysa sdljare och kdpare om det.

Regeringen instimmer dock med de remissinstanser som menar att en
sadan anmalnings- och informationsskyldighet inte tillrackligt tillgodoser
konsumentskyddet. Det dr motiverat att ocksé i den nya lagen utgd ifran
ett generellt forbud mot verksamhet som ar dgnad att rubba fortroendet.
Enligt Riksrevisionen och Advokatsamfundet ifrdgasitter konsumenter
redan idag ofta vilka motiv miklaren har haft for sitt agerande, och
risken &r uppenbar att antalet tvister skulle 6ka om det var fritt fram for
méklare att dgna sig at annan verksamhet om de bara anmélde detta.
Sarskilt om den ersdttning en méklare skulle fa for att utfora en sidotjénst
ar hog, rader det inget tvivel om att det uppstar trovardighetsproblem i
forhallande till séljare och kopare. Méklaren riskerar att forsitta sig i en
situation dir det egna intresset av att tjdna pengar star i motsats till
sdljarens eller spekulanters intressen. Samtidigt finns det bland konsu-
menter en efterfragan av olika tjénster fran méklarens sida som det finns
skl att skapa forutsittningar for. Bara den omsténdigheten att méklaren
far ersittning for en annan verksamhet som han eller hon bedriver bor
darfor inte anses rubba fortroendet for méklaren under forutséttning att
ersittningen endast dr obetydlig.

Sédljare och presumtiva kdpare har behov av att kunna bedéma om
miklaren har ekonomiska motiv att agera pd olika sétt. I likhet med
utredningen anser regeringen att en méklare darfor bor vara skyldig att
upplysa siljare och képare om sidoverksamheten. Det fordras daremot
inte att méklare ocksd anmiler sidoverksamheten till Fastighetsméklar-
ndmnden.

Miklaren bor klart och tydligt informera om verksamheten samt om
den erséttning som méklaren far for den. Méklaren bor upplysa om vad
verksamheten avser, t.ex. formedling av krediter eller entreprenad-
tjénster. I fall d& sidoverksamheten avser formedling bor méklaren ocksé
vara skyldig att upplysa om vem som &ir uppdragsgivare, dvs. méklar-
firman eller den bank eller det byggforetag som maéklaren trdffat avtal
med. Dessutom bor krivas att det av informationen allmént framgéar
vilken ersdttning méklaren far, eller kan komma att fa, fran
sidoverksamheten i ett enskilt fall. Uppgifterna framgar av de avtal som
méklaren ingatt och det bedoms ddrmed inte innebdra nagra sérskilda
svarigheter att redovisa dem i dvergripande termer. Daremot bor det inte
krévas att avtalen i sin helhet redovisas.

Det kan ha betydelse fér den som 6vervager att anlita en méklare om
miklaren dgnar sig at sidoverksambhet eller inte. Miaklaren bor déarfor vara
skyldig att informera om detta redan innan uppdragsavtalet ingas. Infor-
mationen till dem som &vervéger att ingd avtal med méklarens uppdrags-
givare bor lamnas snarast.
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Det bér inte inforas en mdjlighet till forhandsbesked

Maklarorganisationerna har efterfragat en mojlighet for méklare att pa
forhand kunna fa ett bindande besked om ett sérskilt handlande ar foren-
ligt med god fastighetsméklarsed eller inte. Utredningen foreslar att

Fastighetsméklarndmnden ska kunna ldmna sadana forhandsbesked.

I likhet med Konsumentverket och Konkurrensverket konstaterar rege-
ringen dock att det kan uppsté problem med att férutse rackvidden av ett
sadant forhandsbesked. Exempelvis skulle ett forhandsbesked inte langre
gélla om forutsittningarna dndras, och det kan vara svart att avgoéra nér
detta &r fallet. Med de @ndringar som foreslés i denna lagradsremiss finns
det inte heller ett tillrackligt behov av forhandsbesked. I flera avseenden
fortydligas vad som dr god fastighetsméklarsed och vilka skyldigheter en
méiklare har. Vad som dr god fastighetsméklarsed bor dven fortsattnings-
vis utvecklas genom foreskrifter fran Fastighetsmiklarnimnden samt
genom domstolarnas och ndmndens praxis. Utredningens forslag bor dér-

med inte genomforas.

8 Fastighetsméklarens information till kdpare
och séljare

Regeringens forslag: Miklaren ska skriftligen upplysa kdparen om
dennes undersokningsplikt, dvs. om det ansvar som koparen har for att
undersdka fastigheten.

Det ska uttryckligen framga av lagen att miklaren ar skyldig att
sérskilt upplysa koparen om nagot om fastighetens skick som kan
antas ha betydelse for kdparen och som méklaren iakttagit eller annars
kénner till eller i varje fall med hénsyn till omsténdigheterna har sar-
skild anledning att missténka.

Det infors en skyldighet att i objektsbeskrivningen dven ange drifts-
kostnader och gemensamhetsanldggningar.

Kravet pé innehéllet i objektsbeskrivningen anpassas till formedling
av bostadsrétter.

Vid formedling av bostadsritter ska médklaren dven tillhandahalla
koparen den senast tillgidngliga arsredovisningen for bostadsrittsfore-
ningen samt foreningens registrerade stadgar. Finns det ingen arsredo-
visning, ska i stéllet foreningens ekonomiska plan tillhandahallas.

Maklaren ska endast vara skyldig att erbjuda kdparen en skriftlig
berdkning av kdparens boendekostnader.

Ett depositionsavtal ska upprittas skriftligen och skrivas under av
parterna.

Om méklaren har sagt upp uppdragsavtalet muntligen, ska méklaren
snarast ocksa skriftligen underritta uppdragsgivaren om uppsiagning-
en. Om uppdragsgivaren har sagt upp avtalet, ska méklaren snarast
skriftligen bekréfta uppsagningen.

Om uppdragsavtalet mellan séljaren och miklaren upphor utan att
fastigheten Overlatits, ska méklaren upplysa sdljaren om att en senare
overlatelse kan medfora ritt till erséttning.
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Utredningens forslag stimmer i allt vdsentligt dverens med rege-
ringens forslag (se betdnkandet s. 185 f., s. 189 f., s. 302 f. och s. 305 f.).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har inga invandningar mot dem. Kammarritten i Stockholm ifréga-
sdtter vdrdet av att objektsbeskrivningen ska innehalla uppgift om reno-
veringar. Fastighetsmdklarforbundet FMF anser att det inte bor inforas
nagot krav pa att formedlingsobjektets marknadsvdrde ska anges i
objektsbeskrivningen.

Skiilen for regeringens forslag

Mciklarens skyldighet att informera képare och sdljare bor utvidgas och
fortydligas

En visentlig del av lagens konsumentskydd kommer till uttryck genom
de skyldigheter som miklaren har att informera koparen i olika avseen-
den. Informationen bidrar till att ge presumtiva kdpare ett gott besluts-
underlag infor ett bostadskop.

En méklare dr, i den mén god fastighetsméklarsed kriver det, skyldig
att ge kdparen de rad och upplysningar som denne kan behdva om fastig-
heten och andra forhallanden som har samband med overlatelsen. Ar
koparen konsument, dr miklaren ocksa skyldig att fore Overlatelsen
tillhandahalla honom eller henne en skriftlig beskrivning av fastigheten,
en s.k. objektsbeskrivning. For att kunna limna korrekta uppgifter &r
méklaren skyldig att kontrollera vem som har rétt att forfoga dver fastig-
heten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar
fastigheten. Maklaren ska ocksé verka for att sdljaren fore dverlatelsen
lamnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen.

Manga konsumenter, sarskilt kdpare, upplever énda problem i samband
med fastighetsaffarer som beror pé bristande information fran méklaren.
Som utredningen konstaterar finns det anledning att forbéttra informa-
tionen till kdpare och siljare.

Mdklarens allmdnna radgivnings- och upplysningsskyldighet bor
preciseras i lagen

Maiklarens upplysningsskyldighet bor, som utredningen anger, i vissa av-
seenden preciseras i lagen. Det handlar om uppgifter som maéklaren lik-
som hittills bor vara skyldig att 1dmna till alla kopare oavsett om de &r
konsumenter eller inte.

Ett sddant exempel dr information om hur séljaren avser att genomfora
forséljningen. En séljare kan ha en klar uppfattning om hur han eller hon
vill att féormedlingen rent praktiskt ska ga till. Séljaren kan t.ex. vilja
Overlata fastigheten till ett fast pris utan budgivning. Det &r siljaren som
bestimmer dver budgivningen och en spekulant har ingen rétt att fi bjuda
over ett ldmnat bud. Maklaren &r enligt god fastighetsméklarsed skyldig
att ta emot och vidarebefordra alla bud till sédljaren men kan inte hindra
att séljaren Overlater fastigheten innan en annan spekulant hinner ldmna
ytterligare bud. I den mén séljaren har angett hur han eller hon avser att
genomfora forsiljningen, ar det viktigt for spekulanter att f4 den informa-
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tionen. Det dr inte ovanligt att Gverlatelser sker inom loppet av nagon
vecka efter enbart ett par visningar. Att budgivningarna avslutas fort okar
behovet for kdparna, inte minst for konsumenter, av att pa férhand kidnna
till hur och nér budgivningen kommer att ske, t.ex. om maéklaren vantar
till efter sista visningen och sedan ringer till samtliga spekulanter.
Regeringen delar utredningens mening att det bor tydliggoras i lagen att
miklaren ska informera kopare om hur sidljaren avser att genomfora
forsdljningen. Ofta diskuteras redan i samband med att méklaren étar sig
uppdraget forsiljningsformerna med séljaren, och miklaren bor darmed i
allménhet kunna upplysa om dem i objektsbeskrivningen. Upplysningar-
na bdr dock om det dr lampligt i stéllet kunna ldmnas vid en annan
tidpunkt.

Annan sddan information som kopare ska fa dr forhallanden rorande
fastighetens skick som maéklaren har vetskap om, som framtrader vid en
ytlig undersokning eller som méklaren med hiansyn till omstdndigheterna
kan ha haft sdrskild anledning att rikna med, vilket dock endast framgér
av forarbetena till lagen (jfr prop. 1994/95:14 s. 81). Det innebir att
méklaren t.ex. dr skyldig att upplysa koparen i de fall da ett formedlings-
objekt dr av en modell eller produktion som brukar vara behéftad med en
viss brist.

Det dr naturligt att méklarens skyldighet att upplysa om sédana for-
héllanden rorande fastigheten som kan ha betydelse for koparen framgar
uttryckligen av den nya lagen. I linje med vad Juridiska fakultetsndimn-
den vid Uppsala universitet anfor dr det dock viktigt att ett sadant krav
inte fordndrar den grundliggande riskfordelningen mellan kdpare och
siljare som géller enligt jordabalkens regler om fel i fastighet.

Som utredningen framhéller kan méaklaren enligt god fastighetsmaéklar-
sed vara skyldig att upplysa koparen ocksa om annat, t.ex. om innehallet
i och planerade andringar av de plan- och byggbestimmelser som
miklaren kinner till. Detta behover dock inte komma till uttryck i lagen.

Mdklaren bor vara skyldig att ldimna képaren skriftlig information om
dennes ansvar att underséka fastigheten

I méklarens allménna radgivnings- och upplysningsskyldighet ligger
ocksé att han eller hon ska informera kdparen om dennes undersok-
ningsplikt enligt jordabalken och vad som ingar i den. Det finns dven en
uttrycklig skyldighet for méklaren att verka for att kdparen fore forvarvet
undersoker eller later undersoka fastigheten. Av Riksrevisionens rapport
framgar att ett av de vanligaste problemen som konsumenter upplever i
samband med fastighetsaffarer handlar om bristande information i detta
avseende. Det &r vanligt att kdpare inte forstar vidden av undersdknings-
plikten, vilket kan bero pa att méklaren inte fullt ut informerar om den
eller att koparen missuppfattar informationen. Att det ofta dr ménga
spekulanter pd visningarna och att affirerna gar snabbt kan, som Riks-
revisionen anger, bidra till att miklare inte lyfter fram unders6knings-
plikten tillrdckligt. Det tar ju i regel tid att lata undersoka fastigheten och
detta kan leda till att 6verlatelsen fordrdjs. Det &r inte ovanligt att kopare
later undersoka fastigheten efter att kopekontrakt har skrivits, och att
man i kontraktet har en atergangsklausul som ger kdparen ritt att lata
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kopet atergd om det vid besiktningen framkommer fel 1 fastigheten.
Koparen bor dérfor, som utredningen foreslér, skriftligen informeras om
sin undersokningsplikt.

En forbdttrad objektsbeskrivning

Det krivs for nidrvarande inte att méklare anger en fastighets driftskost-
nader i objektsbeskrivningen, och om s&dana uppgifter redovisas fér
kopare manga ganger ndja sig med en relativt begransad information dér
kostnaden redovisas schablonmaéssigt. Sarskilt i en 6verhettad marknad
dér kopare kinner forvantningar att fatta snabba beslut ges inte tillracklig
tid att ndrmare granska uppgifterna. Samtidigt dr det ofta av stor betydel-
se for konsumenter att veta vilka driftskostnaderna &dr for just den
aktuella fastigheten och hur hoga dessa dr. For manga kan det rent av
vara avgorande att kdnna till dessa kostnader for att kunna bedéma om de
ekonomiskt klarar av kdpet. Som utredningen foreslar bor maklaren dar-
for vara skyldig att i objektsbeskrivningen upplysa om driftskostnaderna.
Vad som utgor en fastighets driftskostnad varierar beroende péd vilket
objekt det dr fraga om och fran tid till annan. Det r6r sig om kostnader
for att dga och forvalta objektet, men det &r inte mojligt att i lagen
uttdmmande ange vad som ska réknas dit. Avgifter som fastighetsdgaren
ar skyldig att betala enligt lag eller avtal bor i princip rdknas som en
driftskostnad. Kostnader for uppvirmning, sophdmtning, vatten och av-
lopp, sotning, tomtréttsavgild samt avgift till en samfillighetsforening ar
nagra exempel pa kostnader som bor raknas med.

Till en fastighet kan det ibland hora anldggningar som &r gemensamma
med andra fastigheter och som tillgodoser dndamél av stadigvarande
betydelse for fastigheterna. Det kan t.ex. vara en vég, en parkering eller
en smabatshamn. Med andelar i gemensamhetsanldggningar foljer inte
endast rattigheter for fastighetsédgaren utan det kan dven folja forpliktel-
ser. En ritt till vdg kan t.ex. medfora en skyldighet att bistd med under-
hall. Spekulanter pé en fastighet har alltsa i allménhet ett intresse av att fa
kdnnedom om gemensamhetsanldggningar. Uppgifter om sadana finns
hos Lantméteriet. Som utredningen foreslar bér méaklaren vara skyldig att
kontrollera om det finns nagra gemensamhetsanldggningar och i sa fall
ange detta i objektsbeskrivningen.

Miklaren ska tillhandahélla koparen en skriftlig berdkning av dennes
boendekostnader. Utredningen konstaterar att denna skyldighet har spelat
ut sin roll eftersom konsumenter i dag regelmissigt far hjdlp fran annat
hall, ofta fran banker, med individuella boendekostnadskalkyler. Dessa
ger méanga ganger mer precis végledning dn de ofta schabloniserade
kalkyler som méklare upprittar. Det ar vanligt att konsumenter avstar
fran en sadan kalkyl. Méklarens skyldighet bor begrénsas till att han eller
hon ska erbjuda kdparen en sddan berékning.

Sedan utredningen ldmnade sitt betdnkande har det inforts en mojlighet
att inneha enskilda ldgenheter i flerbostadshus, s.k. dgarligenheter (se
prop. 2008/09:91, bet. 2008/09:CU16). En dgarldgenhet utgdr en tre-
dimensionell fastighet av sdrskilt slag, dgarldgenhetsfastighet. Nar lag-
stiftningen tradde i kraft blev 1995 ars fastighetsmaiklarlag tillimplig for
formedling &ven av é&garldgenhetsfastigheter och fastighetsbegreppet

29



omfattar ocksd dessa. Det saknas anledning till sirskild reglering for
agarldgenhetsfastigheter till f61jd av de forslag som regeringen lamnar i
denna lagradsremiss.

Utredningen foreslér att dven rattigheter som tillkommer fastigheten
liksom uppgift om energideklaration ska anges i objektsbeskrivningen.
Det finns enligt regeringens mening inte tillrdckliga skal for att ta in det i
lagen.

Vidare foreslar utredningen att méklaren ska vara skyldig att 1 objekts-
beskrivningen upplysa om en séljare har renoverat fastigheten under det
senaste aret innan objektsbeskrivningen uppréttas. I likhet med flera
remissinstanser anser regeringen dock att det inte bor inforas nagot
sadant krav. Sdljaren och méklaren brukar upplysa om négot som hojer
virdet pé fastigheten &dven utan att miklaren &r skyldig att gora det. Vad
ett sadant krav skulle ta sikte pd dr information om atgérder som vidtagits
pa fastigheten det senaste &ret och som syftar till att dolja ndgot for-
héllande, t.ex. fuktflickar eller sprickbildningar. Det &r dock, som flera
remissinstanser anfor, tveksamt ett sédant krav skulle paverka siljaren att
upplysa om oftrdelaktiga omstandigheter. Dessutom Okar risken for att
atgdrder som inte borde héja virdet pa objektet beskrivs som renove-
ringar.

Objektsbeskrivning av bostadsrdtt och upplysningsskyldighet

Lagens krav pa innehéllet i en objektsbeskrivning géller i princip dven
for bostadsritter, och vid sadan formedling anpassar méklare innehéllet i
objektsbeskrivningen. Sedan 1995 érs lag inférdes har omsédttningen pa
bostadsritter och deras ekonomiska betydelse 6kat markant, och det bor
darfor tydligt framgé av den nya lagen vilken information som maéste tas
in i objektsbeskrivningen vid formedling av bostadsrétter.

Ko&p av bostadsritt skiljer sig fran ett fastighetskdp pa det séttet att
kdparen blir medlem i en ekonomisk férening och dérigenom far nyttjan-
deritt till en ldgenhet. Genom medlemskapet far kdparen inte endast del i
foreningens tillgdngar, utan blir dessutom tillsammans med Ovriga
medlemmar begrénsat ansvarig for foreningens skulder. Det ar alltsd
viktigt for spekulanter att fa delvis annan information &n vid dvrig fastig-
hetsformedling.

De uppgifter som regeringen i likhet med utredningen anser bor tas
med i en objektsbeskrivning dr bostadsrittsféreningens namn, eventuell
pantsittning av bostadsritten, bostadsrittens andelstal och uppléaten
mark. Dessutom bor objektsbeskrivningen innehélla uppgift om lagen-
hetens nummer och storlek. I objektsbeskrivningen bor ocksa finnas upp-
gift om arsavgiften och beslutade dndringar av denna samt driftskost-
nader. Nér formogenhetsskatten &r borttagen finns det dédremot inget skél
till att bostadsrittens formogenhetsvérde anges i objektsbeskrivningen.

En bostadsrittsforening &r skatterttsligt ett privatbostadsforetag, om
dess verksambhet till klart 6vervigande del bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostider i byggnader som égs av foreningen. I annat fall &r
foreningen att anse som ett odkta bostadsforetag. De skatterttsliga effek-
terna &r olika beroende pé hur foreningen klassificeras. Som utredningen
anfor kan det alltsd ha ett visst virde for spekulanter att kdnna till om
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foreningen &r ett privatbostadsforetag eller inte. Uppgifterna omfattas
dock av sekretess hos Skatteverket och det bor darfor inte inforas nagon
skyldighet for méklare att ange dem i objektsbeskrivningen.

For att koparen ska kunna bilda sig en uppfattning om foreningens
ekonomi och de villkor som géller for medlemskapet i foreningen ar det
ocksé centralt att han eller hon far tillgéng till foreningens arsredovisning
och senaste registrerade stadgar. Det &r praxis att médklare tillhandahaller
koparen dessa, och som utredningen foreslar bor denna praxis komma till
uttryck i1 lagen. I nybildade eller nyproducerade foreningar finns det
ingen arsredovisning. I ett sddant fall bor maklaren i stéllet vara skyldig
att ge koparen den ekonomiska planen for foreningen.

Det finns inte behov av sérskilda regler i den nya lagen for formedling
av andra objekt 4n bostadsritter.

Mdklaren bér inte vara skyldig att ange bedomt marknadsvirde

En fraga som har diskuterats de senaste aren ar s.k. lockpriser i annonser.
Med detta brukar menas att formedlingsobjektet i marknadsforingen
bjuds ut till ett pris som vésentligen avviker frén det bedomda marknads-
virdet eller som ligger visentligt under det som siljaren ar beredd att
acceptera.

Det finns forstds rent allmént ett vérde i att méklare vid marknads-
foringen av formedlingsobjekt i s stor utstrickning som det dr mojligt
anger korrekta uppgifter. Manga konsumenter upplever det som ett
problem att bostdder marknadsfors till lockpris. Det strider ocksd mot
marknadsforingslagen (2008:486) med vilseledande prisupplysningar vid
marknadsforing av bostdder, och branschorganisationerna rekommende-
rar sina medlemmar att inte annonsera ut ett objekt till ett ldgre pris &n
sdljaren kan ténka sig att acceptera. Regeringen avser att folja utveck-
lingen pa omradet. Utredningen anser att det inte hiarutdver behdvs séir-
skilda regler om marknadsforing av fastigheter och regeringen delar
denna uppfattning.

Diaremot foreslar utredningen att méklaren, oberoende av vad som
angetts i annonsen, ska upplysa séljare och kdpare om beddmt marknads-
vérde.

Regeringen konstaterar att det finns en fara att méklarnas varderingar
skulle uppfattas som mer objektiva och sikra dn vad de i sjilva verket ar.
Uppskattningarna riskerar dé att bli normerande och kan bidra till att
priserna drivs upp. Méklare kan i konkurrens om férmedlingsuppdragen
kénna forvantningar fran forhoppningsfulla séljare att uppskatta mark-
nadsvirdet hogre dn som dr motiverat. Om kdpare uppfattar det som att
miklaren, som ju har sakkunskapen, ndrmast bar ansvaret for bedom-
ningen av marknadsvirdet, kan méklarens beddmning utgdra ett avstamp
som det dr svart att bjuda under och kdparen hamna i underldge i en
forhandling med séljaren. Numera har dessutom ménga konsumenter
relativt goda forutséttningar att sjdlvstindigt bedoma marknadsvérdet.
Internet gor det betydligt lattare &n for bara nagra ar sedan att jamfora
priser. P4 den Internetbaserade bostadsmarknaden finns i allménhet
uppgifter om liknande dverlatelser som skett i ndrheten av formedlings-
objekten och slutpriset vid dessa. Det dr ockséd vanligt att konsumenter
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foljer budgivningar pé likvirdiga objekt och far reda pa slutpriset av
méklaren. Konsumenter har alltsd ofta en relativt god uppfattning om
prisbilden pa de objekt som dr av intresse. Forslaget bor ddrmed inte
genomforas och eventuella problem med s.k. lockpriser far i férsta hand
hanteras inom ramen for god fastighetsméklarsed och god marknads-
foringssed.

Ett depositionsavtal bér upprdttas skriftligen och skrivas under av
parterna

En situation dér det latt uppstar missforstand dr i samband med att
kdparen deponerar handpenning hos méklaren. Det dr vanligt att kopare
betalar handpenning till séljare i samband med kopet men fore tilltradet.
Handpenningen brukar deponeras hos maiklaren under en tid, t.ex. om
kdparen under vissa forhallanden har rétt att 1ata kopet aterga. Nér det ar
fraga om kop av bostadsratt far sédljaren normalt handpenningen sa fort
koparen godkénts av bostadsréttsforeningen. Sérskilt 1 storstadsomraden
uppgar handpenningen ofta till hoga belopp, och det ligger i bade parter-
nas och méklarens intresse att det dr klart och tydligt nédr och pa vilka
villkor pengarna ska betalas ut till sdljaren eller aterbetalas till kdparen.

Ett krav pa skriftlighet i dessa situationer minskar risken for missfor-
stand och onddiga tvister. Regeringen instimmer darmed i utredningens
forslag att depositionsavtal ska upprittas skriftligen. Avtalet bor ocksa
skrivas under av parterna.

Meiklaren bor vara skyldig att skrifiligen underrdtta uppdragsgivaren om
att uppdragsavtalet sdgs upp och att skriftligen bekrifta en uppsdgning

En annan situation déir det finns risk f6r missforstdnd ar i samband med
muntliga uppségningar av uppdragsavtalet. Det finns en risk att séljare
missuppfattar en uppsdgning som méklaren gjort muntligen och att for-
sdljningen fordrojs darfor att sdljaren felaktigt rdknar med att avtalet
fortsétter att 16pa. En forsédljning kan ocksa fordrojas om méklaren miss-
uppfattar uppdragsgivaren och felaktigt tror att denne sagt upp avtalet.

Som utredningen foreslar bor méaklaren vara skyldig att skriftligen
informera uppdragsgivaren om att ett avtal sdgs upp och dessutom skrift-
ligen bekrifta en uppségning fran uppdragsgivarens sida.

Mdklaren bor vara skyldig att upplysa sdljaren om att mdklaren kan ha
rdtt till ersdttning vid en senare overldtelse

Ibland avslutas ett uppdragsavtal utan att det blir ndgon &verlatelse, och
senare triffar siljaren ett dverlatelseavtal med en kopare som han eller
hon kommit i kontakt med tack vare méklaren. D& och da uppstér det en
tvist mellan méklaren och uppdragsgivaren om méklaren ska ha rétt till
ersdttning 1 ett sddant fall. Risken for sddana tvister skulle minska om
méklaren upplyser sdljaren om att méklaren kan ha rétt till ersittning vid
en senare Overldtelse. En skyldighet for méklaren att ldmna en saddan
upplysning bor déarfor inforas.
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9 Fastighetsméklarens dokumentation av
uppdraget

Regeringens forslag: Fastighetsméklaren ska fora anteckningar dver
formedlingsuppdraget. Miklaren ska ocksd uppritta en forteckning
over de anbud som ldmnas pé fastigheten med angivande av anbuds-
givarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt
for nédr anbudet ldmnades samt villkor f6r anbudet. Dokumentationen
ska overldmnas till sdljaren och koparen nir uppdraget slutforts.

Utredningens forslag stimmer 6verens med regeringens (se betdnkan-
det s. 174 f.). Utredningen foreslar dven en sirskild regel om att mékla-
ren ska informera anbudsgivare om att en férteckning uppréttas.

Remissinstanserna: Utredningens forslag tillstyrks eller ldamnas utan
invindning av de flesta remissinstanserna. Fastighetsmdklarférbundet
FMF anser att méklaren endast bor vara skyldig att dverldmna forteck-
ningen dver anbuden till en part som begér det.

Skilen for regeringens forslag: Det krivs inte att méklaren ska doku-
mentera att han eller hon har fullgjort sina uppgifter i ett formedlings-
uppdrag, t.ex. limna viss information till presumtiva kopare.

Utredningen om oversyn av Fastighetsméklarndmndens tillsyn over
fastighetsméklare foreslog att det infors en skyldighet for méklare att
lopande fora journal over uppdragen. Négra remissinstanser var kritiska
till forslaget och menade att det skulle medféra en omotiverad arbets-
borda for méklare. Forslaget har inte lett till lagstiftning.

Riksrevisionen har ocksa foreslagit att det infors ett dokumentations-
krav for méklare. Detta bedomdes minska antalet tvister mellan konsu-
menter och fastighetsméklare, forbéttra forutsittningarna for Allménna
reklamationsndmndens tvistlosning och effektivisera Fastighetsmaklar-
namndens tillsyn.

Som utredningen foreslar bor det nu inforas en skyldighet for méklare
att fora anteckningar Over formedlingsuppdraget. Fastighetsmaklar-
nimnden har ibland problem att utreda om en méklare fullgjort sina
skyldigheter eller inte. Dokumentationen utgér méklarens version av hur
uppdraget utforts. Darfor kan i och for sig inte enbart denna laggas till
grund for en beddmning av vad som forekommit vid féormedlingen, vare
sig i ett tillsynsdrende eller i en tvist mellan méklaren och siljaren eller
koparen. Sadana anteckningar skulle dock kunna ge viss végledning vid
en sadan beddmning. Om dessutom kopare och séljare far ta del av
dokumentationen i samband med att uppdraget slutfors, ges de mojlighet
att kontrollera att uppgifterna ar korrekta och annars reagera. Darmed
kan de bevissvarigheter som kan uppkomma i samband med en efter-
foljande tvist begrinsas. Det bedoms inte heller vara sdrskilt betungande
for méklare att fora journal. Méklare har numera ett datastod som gor det
mojligt att relativt enkelt dokumentera utférda atgérder och de flesta
méklare for redan i dag regelmaissigt journal.

Ett dokumentationskrav bor emellertid inte i onddan belasta méaklarna.
Skyldigheten bor i princip begrénsas till de uppgifter som en maiklare
maste utfora enligt lagen och god fastighetsméklarsed. En méklare bor
alltsa vara skyldig att dokumentera t.ex. att han eller hon informerat
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koparen om undersdkningsplikten och vad den innebir. Aven visentliga
instruktioner som uppdragsgivaren ldmnar, som ju méklaren ska folja,
bor dokumenteras. Miklaren bor vara skyldig att 6verldmna journalen till
sdljare och kopare nar uppdraget ér slutfort.

I ett avseende bor det enligt lagen krévas att méklaren for en sdrskild
forteckning. Som utredningen konstaterar har det under senare tid da och
da framforts misstankar om oegentligheter i samband med forhandlings-
och budgivningsprocessen, t.ex. att miklare driver upp priset genom
falska pastdenden om anbud avgivna av andra spekulanter. Enligt
Riksrevisionen forekommer det ocksa att séljare misstdnker att miklaren
inte framfor alla anbud till honom eller henne. En orsak kan vara att
méklaren erbjuds en foljdaffar av den spekulant som far kdpa objektet.
Ett sddant nytt uppdrag kan ge méklaren mer i provision én vad ett hdgre
pris i den aktuella Sverlatelsen skulle ha gjort. Aven om det inte ir
mojligt att sdga nigot sidkert om omfattningen av att méiklare styr bud-
givningen pa sddana sitt, paverkar sjdlva misstanken om att det fore-
kommer fastighetsméklarkaren negativt.

Som utredningen anfor skulle en 6kad 6ppenhet om anbuden motverka
pahittade och uteldmnade anbud och ddrmed bidra till ett 6kat fortroende
for budgivningsforfarandet. En méklare bor dérfor vara skyldig att upp-
ritta en forteckning som gor det mojligt att 1 efterhand kontrollera att de
anbud som méklaren framfort motsvaras av riktiga anbud och att samt-
liga bud som framforts till méklaren ocksa forts vidare till séljaren. For-
teckningen bor innehalla uppgifter om anbudsgivarens namn och kon-
taktuppgifter, anbudets storlek och eventuella villkor samt om den tid-
punkt da anbudet ldmnades.

Fastighetsmdklarforbundet anser att skyldigheten att limna en
forteckning till parterna bor begrénsas till sidana fall da ndgon part begér
det. En sddan begriansning skulle dock motverka regelns syfte. Om &ver-
lamnandet av forteckningen till parterna gors obligatoriskt, star det klart
att méklaren alltid maste utgd fran att hans eller hennes hantering av
anbuden kan komma att granskas. Méklaren bor ansvara for att visa att
dokumentationen har ldmnats till uppdragsgivaren och dennes motpart.
Det ligger saledes i miklarens intresse att be dem att signera ett lika-
lydande exemplar som méklaren behéller.

De uppgifter som en méklare blir skyldig att anteckna kan utgora
personuppgifter i personuppgiftslagens (1998:204) mening. Lagen om-
fattar alla atgérder som vidtas betraffande personuppgifter, t.ex. registre-
ring och utlimnande. Personuppgifter far enligt lagen behandlas utan
samtycke fran den som ska registreras om registreringen krévs for att den
personuppgiftsskyldige ska kunna fullgora en rittslig skyldighet. Person-
uppgiftslagen utgdr alltsa inget hinder mot en bestimmelse i fastighets-
méiklarlagen om en skyldighet for en méklare att, 4ven utan samtycke
fran anbudsgivaren, dokumentera budgivningsprocessen och ldmna 6ver
dokumentationen till séljaren och kdparen. Vissa bestimmelser i person-
uppgiftslagen kommer dock att vara tillimpliga nér en méklare, som &r
personuppgiftsansvarig, behandlar uppgifterna. Nar uppgifter om en an-
budsgivare ldmnas av anbudsgivaren sjilv, ska méklaren i samband med
det sjdlvmant ldmna information om behandlingen av uppgifterna. Det
kan vara svarhanterligt for en méklare att informera varje anbudsgivare
for sig, men informationen bor dven kunna ges pa annat sétt, t.ex. genom
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en upplysning i objektsbeskrivningen om att mer information finns pa
méklarens hemsida och kan fis av méklaren. Det saknas behov av att vid
sidan av personuppgiftslagen dven i fastighetsméklarlagen aldgga mak-
lare att informera om att anbud som ldmnas kommer att fértecknas.

10 Fastighetsméklarens ritt till provision

Regeringens bedomning: Bestimmelserna i 1995 ars lag om provi-
sionsersdttning bor inte ersittas med bestimmelser om skilig ersétt-
ning.

Utredningens forslag: Utredningen foreslér att fastighetsmiklare ska
ha ratt till skilig ersittning for utfort arbete och utligg om parterna inte
avtalat om annat (se betédnkandet s. 229.). Utredningen foreslar ocksa att
miklaren ska vara skyldig att limna en specificerad rékning &ver utfort
arbete.

Remissinstanserna: F& remissinstanser uttalar sig i frdgan. Institu-
tionen for Fastigheter och byggande vid Kungliga Tekniska hégskolan
och Mdklarsamfundet avstyrker forslaget med hénvisning sérskilt till att
det sdllan avtalas om annat &n provision.

Skilen for regeringens beddomning: Om inget annat har avtalats,
bestims en fastighetsmiklares arvode enligt nuvarande lag efter viss
procent pa kopeskillingen, s.k. provision. Rétten till provision forutsétter
att avtalet om Overlatelse har triffats genom méklarens formedling
mellan uppdragsgivaren och nagon som har anvisats av méklaren (se
prop. 1983/84:16 s. 44 f). Om inget annat har avtalats, har fastighets-
miklaren alltsa inte, till skillnad fr&n manga andra uppdragstagare, ritt
till arvode motsvarande skélig ersittning for sin arbetsinsats, utan kan bli
utan ersittning om hans eller hennes insats inte resulterar i ndgon for-
sédljning. Har méklaren fatt uppdraget med ensamritt och triffas det utan
méklarens formedling avtal om Gverlételse inom den tid som ensamrétten
géller, har méklaren dock ritt till provision som om avtalet hade for-
medlats av méklaren. Ska fastighetsmiklarens uppdrag erséttas i form av
provision, har miklaren rétt till ersdttning for kostnader endast om en
sdrskild 6verenskommelse har triffats om detta.

For att regleringen ska stimma Overens med de regler om erséttning
som géller for de flesta andra typer av uppdragsavtal foreslar utredningen
att reglerna @ndras sé att géllande ordning ersétts med en presumtion for
skélig erséttning for utfort arbete och utlagg.

Regeringen delar dock Kungliga Tekniska hogskolans och Mdklarsam-
fundets uppfattning att nuvarande ersittningsregler bor dverforas ofor-
andrade till den nya lagen. Inget tyder pa annat &n att dessa fungerar bra.
Som remissinstanserna framhaller dr det en utbredd uppfattning att
méklaren endast ska fi erséittning vid en lyckad férmedling; det ar
mycket sdllsynt att parterna avtalar om att miklaren ska fa skélig ersitt-
ning for arbete oavsett om formedlingen resulterar i forséljning eller inte.
Dessutom ar det en fordel att uppdragsgivaren relativt 14tt kan berdkna
arvodet.
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Vid denna bedomning finns det inte heller skil att infora ett krav pa att
miklaren ska limna en specificerad rdkning.

11 Reklamation och preskription

Regeringens forslag: En kopare eller sdljare av en fastighet, som vill
aberopa att méklaren i ett uppdrag orsakat honom eller henne skada,
ska underritta fastighetsméaklaren om detta. Underréttelsen ska ldmnas
inom skilig tid efter det att han eller hon insett eller borde ha insett de
omsténdigheter som ligger till grund for kravet. Gors inte detta, ska
ritten till skadestdnd enligt lagen falla bort. Detta ska dock inte gilla
om maéklaren har handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

De allmidnna reglerna om preskription i preskriptionslagen ska
tillimpas pé fordringar enligt fastighetsméaklarlagen.

Utredningens forslag stimmer i allt vdsentligt 6verens med rege-
ringens forslag (se betéinkandet s. 243 f. och s. 308 f.). I betéinkandet
foreslas dock att det ska vara avgorande for preskriptionen om méklaren
underrittats inom tio ar eller inte.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har inga invindningar mot dem. Mdklarsamfundet anser att
preskriptionsfristen bor vara tre ar.

Skiilen for regeringens forslag
Det bor inforas bestimmelser om reklamation i den nya lagen

Man kunde i och for sig ténka sig att en avtalspart fick framstélla ansprak
pa skadestdnd utan ndgon sdrskild tidsbegriansning, fransett vad som
foljer av allménna preskriptionsregler. Denna réitt brukar dock i obliga-
tionsréttslig lagstiftning modifieras genom en reklamationsskyldighet.
1995 ars fastighetsméklarlag innehaller dock ingen bestimmelse om att
den som vill framstélla ett skadestandskrav maste meddela méklaren
detta inom viss tid och det har dérfor ansetts oklart vad som géller.

En fordel med en reklamationsskyldighet ar att skadevallaren i ett s&
tidigt skede som mojligt far tillfille att begransa skadan. Det &dr ocksa
allmént sett angeldget att frigor om péaféljder avgdrs sé snabbt som mdj-
ligt. Kravet pa reklamation grundar sig pa tanken att motparten inom
rimlig tid far reda pé att tvist uppkommit. Sa lange en part maste kalky-
lera med risken att motparten kraver skadestand, paverkas hans eller
hennes mgjlighet att ekonomiskt planera sin verksamhet. I likhet med
utredningen och remissinstanserna anser regeringen dérfor att det bor
aligga en kopare eller sdljare av en fastighet att agera for det fall han eller
hon anser att méklaren har brustit i sina skyldigheter och till f6ljd av det
orsakat skada. Den nya fastighetsmédklarlagen bor darfor innehélla en
uttrycklig skyldighet for kopare och séljare att reklamera.

Det bor vara tillrdckligt att kdparen eller séljaren ldmnar en s.k. neutral
reklamation, dvs. att den sdljare eller kopare som anser sig ha lidit skada
inte i reklamationsmeddelandet behdver ange vilket eller vilka ansprik
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han eller hon har for avsikt att framstilla pd grund av skadan. Av rekla-
mationen bor dock framga att siljaren eller koparen inte godtar méklar-
tjédnsten liksom 1 vilket avseende méklaren har brustit vid utférandet av
sitt uppdrag. Nagot krav pa att reklamationen ska ske i viss form bor inte
stdllas. Den bor alltsd kunna goras sdvil muntligen som skriftligen.

Konsekvensen av att koparen eller sdljaren inte reklamerar inom skilig
tid bor vara att den eventuella rdtten till skadestdnd enligt fastighets-
méklarlagen faller bort.

I enlighet med allménna principer bor det inte krdvas nagon reklama-
tion om méklaren har handlat grovt véardslost eller i strid mot tro och
heder. Detta bor komma till uttryck i lagen.

Det bor dven inforas en hdnvisning till preskriptionslagens bestimmelser
om preskription

En fordran, t.ex. ett krav pa skadestand, kan inte goras géllande hur lange
som helst. Rétten att framstélla krav pa grund av en fordran gar efter en
viss tid forlorad, dvs. fordran preskriberas. Detta géller &ven om ford-
ringshavaren underrittat skadevéllaren om anspraket inom skalig tid efter
skadans uppkomst.

Allmdnna bestdmmelser om preskription finns i preskriptionslagen
(1981:130). Av preskriptionslagen foljer att en fordran preskriberas tio ar
efter tillkomsten, om inte preskriptionen avbryts dessforinnan. Preskrip-
tionslagen giller endast i den mén annat inte &r sérskilt foreskrivet.

I 1995 ars fastighetsmaklarlag finns inga sédrskilda preskriptionsbe-
stimmelser. Nér 1984 ars fastighetsméklarlag infordes framforde flera
remissinstanser att fordringar mot méklaren borde preskriberas efter en
kortare tid &n den tioariga preskriptionstiden. Regeringen ansag dock att
det saknades anledning att for fordringar mot en méklare ha en annan
preskriptionstid d4n den som géller for andra skadestandsfordringar (se
prop. 1983/84:16 s. 16).

I 18 kap. 9 § handelsbalken finns en sérskild bestimmelse om preskrip-
tion. Innebdrden av denna &r att den som vill fora talan mot en sysslo-
man, t.ex. en fastighetsmiklare, ska gora detta inom ett r fran det att
sysslomannen slutredovisat sitt uppdrag. Nar det géller en uppdrags-
givares — vanligtvis en séljares — skadestandsansprak gentemot en mak-
lare kan alltsé en ettarig preskriptionsfrist vara tillimplig (jfr réttsfallet
NJA 2000 s. 31).

En ettérig preskriptionstid for uppdragsgivarens ansprdk mot méklaren
framstar som alltfor kort. Bestimmelsen i handelsbalken har ocksé i olika
sammanhang ansetts vara oklar, bade nér det giller betydelsen av
begreppet slutredovisning och vilka ansprak preskriptionsverkan ska
anses omfatta nér slutredovisning har skett. Regeringen delar utred-
ningens uppfattning att bestimmelsen inte ldngre bor vara tillimplig pa
ansprak mot fastighetsméklare. Samma preskriptionsfrist bor gélla oav-
sett vem det dr som framstiller kravet och oavsett vad det dr for slags
ansprak som framstills mot méklaren. Preskriptionslagens bestimmelser
bor tillimpas pa samtliga fordringar enligt den nya lagen.

Utanfor konsumentforhéllanden bor bestimmelserna om reklamation
och preskription kunna sittas ur kraft genom avtal.
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12 Pafoljder

Regeringens forslag: Pafoljdssystemet enligt 1995 érs fastighets-
maéklarlag kompletteras med en ny péafoljd, erinran.

Ett beslut om aterkallelse av registrering ska gélla omedelbart
endast om Fastighetsmédklarndmnden eller, efter dverklagande, dom-
stol bestdmmer det.

Utredningens forslag dverensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Utredningens forslag tillstyrks eller lamnas utan
invindning av de flesta remissinstanserna. Ldnsrdtten i Stockholms ldn
anser dock att ett beslut om aterkallelse av registrering dven fortsatt-
ningsvis ska gilla omedelbart.

Skilen for regeringens forslag
Det bor inforas en ny pafoljd som bendmns erinran

Fastighetsmiklarndmnden ska aterkalla registreringen for en méklare
som inte ldngre uppfyller kraven for registrering, inte betalar registre-
ringsavgift eller handlar i strid mot sina skyldigheter enligt lagen. Om det
kan anses vara tillrackligt fir ndmnden, i stillet for att aterkalla registre-
ringen, meddela varning. Pafoljd far underldtas om forseelsen dr ringa.
Fastighetsméklarndmndens &terkallelse av en méklares registrering &r
inte begrdnsad i tiden, men den vars registrering har aterkallats kan
ansoka om att bli registrerad pa nytt.

Den nuvarande mojligheten till varning har kritiserats for att leda till
onyanserade resultat, och liksom utredningen och remissinstanserna
anser regeringen att det behévs ytterligare en pafoljd. Varning bor
reserveras for sdrskilt klandervirda ageranden som, om de upprepas, kan
leda till aterkallelse av registreringen. En erinran bor kunna meddelas i
de fall dir en varning framstar som en alltfor string pafoljd men forseel-
sen inte dr av s enkel karaktir att den kan beddmas som ringa. Det ror
sig om fall dir méklaren handlat oldmpligt men dndé inte alltfor klander-
vart.

Utredningen tar ocksa upp frdgan om en bortre grins om fem ér, efter
vilken varning och erinran inte ska meddelas. Skilet att ingripa mot en
méklare avtar i och for sig med tiden. En sadan gréins riskerar dock att
uppfattas sa att det 1 allmédnhet ska meddelas pafoljd om det inte gatt fullt
fem ar sedan héndelsen, vilket inte alltid ar rimligt. Vilken betydelse det
ska ha i det enskilda fallet att det gatt viss tid sedan hdndelsen avgors
lampligast i réttstillimpningen.

Ett beslut om dterkallelse av registrering bor gdlla omedelbart endast
om detta sdrskilt forordnats

Ett beslut om aterkallelse av en registrering giller omedelbart. Detta har
motiverats med att en méklare inte ska kunna fordroja ett ingripande
genom att 6verklaga Fastighetsméklarndimndens beslut (prop. 1994/95:14
s. 71). Ett beslut om avregistrering har ingripande foljder. For en méklare
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som driver en egen rorelse innebdr det att mojligheten till intikter
upphor. Det finns alltsd en risk att méklarrérelsen hamnar pa obestand
och att rérelsen maste avvecklas. Det kan sedan vara svért for méklaren
att ateruppta sin verksamhet och miklaren kan alltsdé drabbas av
betydande ekonomisk skada, trots att han eller hon har framgéng med ett
overklagande.

Att en avregistrering géller omedelbart ar i stort sett alltid befogat nér
aterkallelsen grundar sig pa att méklaren inte ldngre uppfyller de formella
kraven for registrering, t.ex. for att méklaren saknar ansvarsforsékring.
Skyddet for konsumenter fordrar da i regel att méklaren inte kan ata sig
nya uppdrag. Nér registreringen aterkallas pa grund av att méklaren i
andra avseenden &sidosatt sina skyldigheter enligt lagen stiller sig saken
emellertid annorlunda. Det finns i sddana fall ofta utrymme for olika
bedémningar och méklaren kan vid en domstolsprévning anses ha hand-
lat pa ett acceptabelt sitt, eller i varje fall inte ha asidosatt sina skyldig-
heter sa grovt att registreringen ska aterkallas. Ldnsrdtten i Stockholms
ldn anser att skada for fastighetsméiklaren undviks genom att den domstol
som ska prova dverklagandet kan besluta att dterkallelsen tills vidare inte
ska gilla. Mojligheten till interimistiskt beslut har dock visat sig inte vara
tillracklig. Samtidigt &r det, som lénsrétten anfor, angeldget att miklaren
inte kan fordrdja ett ingripande genom att overklaga, t.ex. i fall da ater-
kallelsen beror pa att de formella kraven for registrering inte ar upp-
fyllda. Darfor bor det finnas en mdjlighet att forordna att beslutet ska
gélla omedelbart. Regeringen delar ddrmed utredningens mening att det
ar lampligast att redan den instans som beslutar att aterkalla registre-
ringen tar stdllning till om beslutet bor gilla omedelbart eller inte.
Regeringen foreslar darfor, i enlighet med utredningens forslag, att ett
beslut att aterkalla registreringen i fortsittningen ska gélla omedelbart
endast i de fall dé det sérskilt forordnas om detta.

Fastighetsmdklarndmndens mdjlighet att meddela pdfoljd bor inte
utstrdckas geografiskt

En sérskild fraga géller Fastighetsmédklarnimndens mojligheter att in-
gripa mot en fastighetsméklare som handlar i strid mot sina skyldigheter
enligt fastighetsmiklarlagen dven om detta sker utomlands. Detta forut-
satter dock att en vésentlig del av uppdraget utfors i Sverige och att lagen
alltsa ar tillamplig.

Fastighetsméklaryrket omfattas av savédl Europaparlamentets och
Rédets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjénster pa
den inre marknaden (det s.k. tjdnstedirektivet) som Europaparlamentets
och radets direktiv 2005/36/EG av den 7 september 2005 om erkénnande
av yrkeskvalifikationer (det s.k. yrkeskvalifikationsdirektivet). I samband
med genomforandet av tjdnstedirektivet gjordes bedomningen att 1995
ars fastighetsméklarlag ar forenlig med tjanstedirektivet.

Fragan om Fastighetsméklarnimnden, eller en myndighet i den mot-
tagande medlemsstaten, ska meddela paf6ljd ndr en maiklare tillhanda-
héller tjanster i den andra medlemsstaten regleras i forsta hand av yrkes-
kvalifikationsdirektivet. Vid allvarlig forsummelse i yrkesutovningen av
regler till skydd for konsumenter omfattas tjdnsteleverantdren, t.ex. en
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fastighetsméiklare, av de péafoljder som tillimpas i den mottagande
medlemsstaten (artikel 5.3 och skél 8). Myndigheten i den mottagande
medlemsstaten ska alltsd kunna meddela fastighetsmiklaren pafoljd i ett
sadant fall. Avsikten med direktiven ar inte att ocksd myndigheten i
ursprungslandet ska meddela pafoljd for samma forseelse. Fastighets-
maklarndimnden kan dock aterkalla registreringen for en méklare som
inte langre uppfyller kraven for registrering, t.ex. inte anses redbar och i
Ovrigt lamplig som fastighetsmiklare. Vid en bedomning av méklarens
lamplighet kan dven atgdrder som han eller hon har vidtagit utomlands ha
betydelse.

Den foreslagna fastighetsméklarlagen infor inga sddana krav vid till-
trade till eller utdvande av tjidnsteverksamhet som avses i artikel 15 i
tjdnstedirektivet. Vad géller frihet att tillhandahalla tjdnster enligt artikel
16 i samma direktiv undantas fastighetsméiklaryrket genom artikel 17.6
dé detta dr att betrakta som ett reglerat yrke i Sverige. De foreslagna
andringarna bedoms dirmed inte innebdra ndgon anmailningsskyldighet
till kommissionen enligt tjdnstedirektivet (jfr artikel 15.7 och 39.5).

13 Forslagens konsekvenser

Regeringens bedomning: De foreslagna bestimmelserna leder inte
till nagra okade kostnader for det allmidnna. Kostnaderna for att
anpassa avtalsvillkoren till den nya lagen beddms vara marginella.

Utredningens bedéomning stimmer 6verens med regeringens beddm-
ning (se betinkandet s. 275 f.).

Remissinstanserna: Fa remissinstanser yttrar sig i fragan.

Skilen for regeringens bedomning: Fastighetsmaklarndmndens upp-
gifter dndras inte pa annat sitt 4n vad som foljer av forslagen i sak.
Néamnden kan fa visst merarbete med att ta fram nya foreskrifter om den
praktiska hanteringen av miklares dokumentation och om miklares
information till parterna ndr det géller sidoverksamhet. Detta arbete
beddms dock rymmas inom befintliga ekonomiska ramar. Den nya fas-
tighetsmidklarlagen beddms inte heller leda till 6kade kostnader for
Allméanna reklamationsndmnden eller domstolar. Genom att den nya
lagen kan forvintas tydliggdra méklares skyldigheter och ansvar kommer
sannolikt flera &renden kunna l9sas utan réttslig provning. Det saknas
alltsa anledning att anta att dndringarna kommer att medfora négra 6kade
kostnader for det allménna.

Maiklarforetagen ar i allménhet sma och flertalet sysselsétter endast en
méklare. Den nya lagen bedoms ha positiva effekter for dessa sméfore-
tagare. Méklares forutséttningar att bedriva sin verksamhet forbéttras,
t.ex. genom en utdkad mojlighet att utfoéra sidoverksamhet, genom tyd-
ligare bestimmelser om maiklares skyldigheter och genom att pafoljds-
systemet nyanseras.

Flera av de skyldigheter for méklare som foreslas i den nya lagen utgor
en kodifiering av praxis och innebdr ddrmed ingen 6kad belastning for
méklare jamfort med i dag. Detta géller bl.a. kraven pa skriftlighet i olika
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avseenden och kraven pé objektsbeskrivning och annan information vid
formedling av bostadsrétt. Nagon mérkbar negativ paverkan for méklaren
forvintas alltsa inte uppsta.

Det infors ett informationskrav for méklare som vill bedriva sidoverk-
samhet. Informationskravet bedoms inte ga utéver vad som dr nédvén-
digt for att syftet med bestimmelsen ska uppnés. For det fall en méklare
véljer att bedriva sidoverksamhet kommer den nya bestimmelsen att fora
med sig ett visst merarbete. Andringen innebidr Aven fordelar for
méklarna som kan fa inkomster frén annat hall &n formedlingsverksam-
het.

Den foreslagna dokumentationsskyldigheten bedoms inte fa effekter av
betydelse for méklares arbetsforutséttningar, konkurrensféorméga eller
villkor i dvrigt.

14 Ikrafttrdidande och Gvergangsbestimmelser

Regeringens forslag: Den nya fastighetsméklarlagen ska tridda i kraft
den 1 april 2011, da 1995 ars fastighetsmiklarlag ska upphora att
gélla. 1995 érs lag ska gélla i fraga om uppdragsavtal som har ingatts
fore den nya lagens ikrafttradande.

Utredningens forslag overensstimmer i huvudsak med regeringens
(se betdnkandet s. 273).

Remissinstanserna: F& remissinstanser uttalar sig i fragan.

Skiilen for regeringens forslag: Den foreslagna nya fastighetsmaklar-
lagen medfor visserligen en del omstillningar for fastighetsméklare. 1
flera delar innebér den nya lagen dock en kodifiering av géllande rétt och
praxis bland maéklare. Regeringen gér bedomningen att det inte foreslas
storre dndringar dn att den nya lagen ska kunna tréda i kraft den 1 april
2011. Den nuvarande fastighetsméklarlagen bor samtidigt upphévas.

Den nya lagen bor tillimpas pa formedlingsavtal som ingas efter ikraft-
tridandet. For formedling pa grund av avtal som har triffats fore ikraft-
tridandet bor, 1 enlighet med allménna principer pa formdgenhetsrittens
omrade, 1995 ars fastighetsmaiklarlag tillimpas. Formedlingsavtalen av-
ser i regel korta uppdrag. Vidare kan en konsument séga upp férmed-
lingsavtalet och se till att den nya lagen giller for det nya uppdraget.
Manga av den nya lagens skyldigheter giller dessutom redan som god
fastighetsméklarsed enligt 1995 ars lag.

En sarskild fraga dr om ocksé pafoljder for atgirder och underlatenhet
att handla som har samband med uppdragsavtal som har ingatts fore
ikrafttridandet ska bedomas enligt 1995 ars lag. Utredningen foreslar en
Overgangsbestimmelse om att pafoljdsfragor ska prévas enligt den nya
lagen dven i de fall de avser en atgird eller underlatenhet fore ikraft-
tradandet. Som Kammarrdtten i Stockholm pépekar kan dock erinran
komma att meddelas for ett handlande fran maéklarens sida som enligt
1995 ars lag skulle ha passerat utan paféljd. Fragan om méklarens
atgdrder och underlatenhet fore ikrafttridandet bor déarfor bedomas enligt
1995 éars lag. Det bor inte inféras nadgon dvergangsbestimmelse om att
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den nya lagen ska tillimpas i dessa fall. Detta foljer av att 1995 ars lag
foreslas fortsdtta gilla i friga om uppdragsavtal som ingatts fore ikraft-
tridandet.

15 Forfattningskommentar

15.1 Forslaget till fastighetsmidklarlag

Fastighetsméklarlagen ar indelad i olika avsnitt. Lagen inleds med para-
grafer om tillimpningsomradet (1-3 §§) samt om avtalsvillkor och
lagens tvingande verkan (4 §). Dérefter kommer ett avsnitt om registre-
ring av fastighetsmiklare (5-7 §§). Olika bestimmelser som kan anses ge
uttryck for god fastighetsméklarsed finns i 822 §§. I lagen behandlas
sedan fastighetsmiklarens ersittning (23 och 24 §§). Vidare finns be-
stimmelser om skadestind, reklamation och preskription (25-27 §§).
Regler om tillsyn, Overklagande och straffansvar finns i 28-31 §§.
Fastighetsmiklarlagen avslutas med ett bemyndigande (32 §).

Den nya fastighetsméklarlagen bygger vidare p& 1984 ars och 1995 ars
fastighetsméaklarlagar. I stor utstrickning har motiven till dessa lagar
fortsatt betydelse och kan tjana som vigledning ocksa for tillimpningen
av den nya fastighetsmiklarlagen (se prop. 1983/84:16 och 1994/95:14).

Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag giller en fysisk persons yrkesméssiga formedling av fastigheter,
delar av fastigheter, bostadsratter, byggnader pa annans mark, tomtrétter, andels-
ritter avseende ldgenhet, arrenderitter eller hyresrétter. Den som bedriver sddan
verksamhet kallas fastighetsméklare.

Med formedling avses en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och
som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa avtal
om Overlételse eller upplatelse.

Paragrafen anger, tillsammans med 2 och 3 §§, lagens tillimpningsom-
rade. Bestimmelserna motsvarar delvis 1 § i 1995 ars fastighetsméklar-
lag (se prop. 1983/84:16 s. 27 f., 51 f. och 62 f. samt prop. 1994/95:14
s. 62 1.).

Overvigandena finns i avsnitt 6.

Foérsta stycket

Forsta stycket har utformats nagot annorlunda dn 1 § i 1995 ars lag.
Syftet &r att gora lagens tillimpningsomrade tydligare genom att ange
savil vad lagen géller som vem som é&r fastighetsméklare.

Lagen géller en fysisk persons yrkesmaéssiga formedling av fastigheter
och vissa andra objekt. Lagen giller alltsé inte verksamhet bedriven av
en juridisk person. Innebdrden av “’yrkesmissig” Overensstimmer med
den innebord begreppet haft i 1995 ars lag. Vad som avses med férmed-
ling anges i andra stycket. Lagen géller for formedling av samma egen-
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dom som 1995 ars lag. Den som bedriver yrkesméssig formedling av de i
lagen angivna objekten kallas fastighetsméklare.

I de fall da en registrerad fastighetsmiklare utfor ett formedlings-
uppdrag av de angivna objekten &r lagens civilréttsliga och néringsrétts-
liga regler tillimpliga. De civilrittsliga bestimmelserna ar tillimpliga pa
formedlingsuppdraget dven i de fall da fastighetsméklaren inte ar regist-
reringsskyldig (jfr 5 § andra stycket).

Det forekommer att en registrerad fastighetsméklare utan samband
med formedling utfor ett begrinsat uppdrag, alltsd ndgon saddan uppgift
som normalt ingdr som en del i ett formedlingsuppdrag, t.ex. att hjilpa
parterna med att uppritta overlatelsehandlingar. I ett sddant fall stélls
néringsrattsligt samma krav pa maiklaren att uppfylla god fastighets-
miklarsed som om uppgiften hade utgjort en del av ett formedlings-
uppdrag.

Lagens civilréttsliga bestimmelser kan vara analogiskt tillampliga,
t.ex. vid formedling av andra objekt &n som anges i denna paragraf eller
pa ett begrinsat uppdrag. Ocksa om en fysisk person i strid mot lagens
skyldighet att registrera sig dgnar sig at yrkesméssig fastighetsformedling
kan lagen tillampas analogiskt (jfr rittsfallet NJA 2000 s. 629).

Vad som géller mellan méklaren och dennes uppdragsgivare nir en
méklare har i1 uppdrag att utféra helt andra uppgifter dn sddana som
vanligtvis ingar i ett formedlingsuppdrag, t.ex. som testamentsexekutor,
avgdrs av annan lagstiftning eller av allménna principer om sysslo-
mannauppdrag.

Andra stycket

I andra stycket, som inte har ndgon motsvarighet i 1995 ars lag, tydlig-
gors vad som avses med formedling. Hirmed avses verksamhet som
syftar till att anvisa en uppdragsgivare en motpart med vilken uppdrags-
givaren kan trdffa avtal om Gverlatelse eller upplatelse. Verksamheten
ska grunda sig pa ett uppdragsavtal och gé& ut pa att anvisa uppdrags-
givaren ndgon att ingd Overlatelse- eller upplételseavtal med, dvs. sam-
manfora uppdragsgivaren med en motpart. Det 4r inte avgérande om
uppdragsgivaren i slutinden ingér ett avtal eller inte utan om avsikten har
varit att finna en motpart. Uppdraget ska alltsa anses som formedling
dven om det avslutas utan att uppdragsgivaren funnit nagon han eller hon
vill triffa ett avtal med.

For att det ska anses vara fraga om formedling krévs att det vidtas en
marknadsforingsétgird, t.ex. annonsering i tidning eller pa Internet, eller
en annan inledande kontakt med presumtiva motparter.

Fragan om en verksamhet utgor formedling eller inte avgors inte av om
uppdragstagaren har en fullmakt. Den som bedriver vad som i realiteten
ar formedlingsverksamhet faller alltsd inte utanfor lagens tillimpning
genom att ta fullmakt frdn uppdragsgivaren. En annan sak &r att lagen
forbjuder en fastighetsméklare att som ombud foretrida siljare gentemot
kopare eller kopare gentemot séljare annat dn for begrinsade uppgifter

(ifr 15 §).

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksé pa den ovriga
egendom som anges i1 §.
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Vid férmedling av arrenderitt eller hyresritt tillimpas inte 18 §, 22 § och 23 §
forsta—fjarde styckena.

Vid formedling av nyttjanderétt ska vad som foreskrivs om séljare avse den
som Overlater eller upplater nyttjanderédtten och vad som foreskrivs om kopare
avse motparten.

Paragrafen anger vad som séarskilt géller vid lagens tillampning pa de
andra formedlingsobjekt &n fastigheter som anges i 1 §. Den motsvarar
2§ 1 1995 éars fastighetsmiklarlag (se prop. 1983/84:16 s. 28,
prop. 1994/95:14 s. 63 och prop. 2002/03:71 s. 28).

Undantagen enligt 1995 ars lag for arrenderdtt och hyresritt géller
ocksd i den nya lagen. Undantaget avseende erséttning for utligg (jfr
22 § 1 1995 érs lag) finns numera i 23 § fjarde stycket. De nya bestdm-
melserna i fastighetsméklarlagen — t.ex. om skyldighet att skriftligen
underritta om uppséigning (9 § tredje stycket), att dokumentera formed-
lingsuppdraget (20 §) samt om reklamation (26 §) och preskription (27 §)
— giller 1 relevanta delar dven vid formedling av arrenderétt och hyres-
ratt.

I vissa paragrafer har det av tydlighetsskél inforts sdrskilda bestdm-
melser om vad som géller for formedling av bostadsrétter.

3 § Lagen tillimpas oavsett var fastigheten &r beldgen, om en visentlig del av
miklarens uppdrag utfors i Sverige. Detta géller inte i den utstrickning nagot
annat foljer av lagen (1998:167) om tillaimplig lag for avtalsforpliktelser eller
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 593/2008 av den 17 juni 2008
om tillimplig lag for avtalsforpliktelser (Rom I).

Paragrafen innehaller en bestimmelse om lagens tillimplighet nir ett for-
medlingsuppdrag har anknytning till utlandet. Paragrafen motsvarar 3 § i
1995 érs fastighetsméklarlag (se prop. 1994/95:14 s. 63 f. och prop. 1997/98:14
s. 34).

Konventionen den 19 juni 1980 om tillimplig lag for avtalsforplik-
telser (Romkonventionen) har inforlivats i svensk ritt genom lagen om
tillamplig lag for avtalsforpliktelser. Genom Europaparlamentets och
radets forordning (EG) nr 593/2008 av den 17 juni 2008 om tillimplig
lag for avtalsforpliktelser (Rom I) har Romkonventionen, med visst
undantag, ersatts av den forordningen (jfr artikel 24). I forhéllande till
1995 érs lag hénvisas dérfor i paragrafen nu dven till forordningen.

Europaparlamentets och radets direktiv 2006/123/EG av den 12
december 2006 om tjdnster pa den inre marknaden, det s.k. tjénstedirek-
tivet, har bl.a. genomforts med lagen (2009:1079) om tjénster pa den inre
marknaden. Den lagen ér tillimplig pa fastighetsméklare.

Avtalsvillkor och lagens tvingande verkan

4 § Avtalsvillkor som i jaimforelse med bestimmelserna i denna lag ar till nack-
del for en konsument dr utan verkan mot honom eller henne, om inte annat anges
i lagen.

Med konsument avses en fysisk person som handlar huvudsakligen for dnda-
mal som faller utanfor naringsverksambhet.
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Paragrafen innebir att lagens regler &r tvingande till formén for den som
ar konsument, om inte annat anges i lagen. Paragrafen motsvarar i sak
4§ 11995 ars fastighetsméklarlag (se prop. 1983/84:16 s. 29 och prop.
1994/95:14 s. 64).

Forsta stycket har utformats pad samma sdtt som motsvarande bestim-
melse i t.ex. konsumenttjanstlagen (1985:716) och ddrmed négot annor-
lunda &n 4 § i 1995 érs lag. Négon dndring i sak &r inte avsedd. Bestim-
melsen innebér att lagens bestimmelser med nagra undantag (se 10 §
forsta stycket, 21 och 23 §§) ar tvingande till forméan for en konsument.

Liksom enligt 1995 érs lag kan inte parterna, oavsett om det &r ett
konsumentforhallande eller ett kommersiellt forhédllande, genom avtal
avvika fran lagens néringsrittsliga bestimmelser. Avtalets innehall kan
dock ha betydelse for vilka niringsrattsliga krav som ska anses stéllas pa
miklaren i ett sarskilt avseende.

Av allminna principer foljer att miklaren och uppdragsgivaren inte
kan triffa avtal som har bindande verkan mot tredje man.

Av andra stycket framgar vad som avses med konsument. Begreppet
konsument har hdr samma innebdrd som i annan konsumentrittslig lag-
stiftning.

Registrering av fastighetsmiiklare

5§ Varje fastighetsmiklare ska vara registrerad hos Fastighetsméklarndmnden.

Skyldigheten att vara registrerad giller inte advokater och inte heller sddana
fastighetsméklare som dgnar sig &t enbart

1. kommunal férmedling av hyresrétter,

2. kostnadsfri formedling av hyresritter till studerande,

3. formedling av hyresrétter for fritidsdndamal,

4. formedling av hyresrétter till lokaler eller

5. formedling av hyresritter till rum dér hyrestiden uppgér till hogst tva
veckor.

Registreringen ska avse antingen yrkesmaissig formedling av all den egendom
som anges i 1 § (fullstdndig registrering) eller yrkesmissig formedling av enbart
hyresrétter (registrering for hyresférmedlare).

Miklaren ska betala registreringsavgift i form av ansokningsavgift och arlig
avgift.

Paragrafen anger att varje fastighetsméklare, med négra sérskilt angivna
undantag, ir registreringsskyldig. Den motsvarar 5 § forsta, andra och
tredje styckena i 1995 éars fastighetsméklarlag (se prop. 1983/84:16 s. 30
och 64, prop. 1994/95:14 s. 65 samt prop. 2002/03:71 s. 29 f.). Para-
grafens fjérde stycke motsvarar delvis 6 § andra stycket andra meningen i
1995 érs lag. Upplysningen i 5 § fjarde stycket i 1995 ars lag om att
regeringen meddelar ndrmare bestimmelser om Fastighetsméklarnamn-
den har tagits bort.

Angaende innebérden av begreppet fastighetsméklare, se 1 §.

De ndrmare forutséttningarna for registrering behandlas i 6 §.

En bestdimmelse om straffansvar for den som uppsatligen yrkesmassigt
formedlar fastigheter i strid mot vad som foreskrivs om registrering i
forevarande paragraf finns i 31 §.

I punkten 2 1 andra stycket har ndgra redaktionella dndringar gjorts.
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1 fidirde stycket anges att méklaren ska betala registreringsavgift i form
av ansOkningsavgift och arlig avgift. En bestimmelse om att regeringen
far meddela foreskrifter om saddana avgifter finns i 32 §.

6 § For att en fastighetsméklare ska registreras krivs att miklaren

1. inte &r underérig, forsatt i konkurs, underkastad néringsférbud eller har for-
valtare enligt 11 kap. 7 § forédldrabalken,

2. har forsikring for skadestandsansvar enligt 25 §,

3. har tillfredsstillande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare samt

5. ar redbar och i 6vrigt 1amplig som fastighetsmaklare.

Paragrafen anger forutséttningarna for att bli registrerad som fastighets-
méklare. Den motsvarar 6 § forsta stycket i 1995 ars fastighetsmaiklarlag
(se prop. 1983/84:16 s. 30 och prop. 1994/95:14 s. 65 f.). Upplysningen i
6 § andra stycket forsta meningen i 1995 ars lag om att regeringen
meddelar ndrmare foreskrifter om villkoren for registrering har tagits
bort. Bestdmmelser som delvis motsvarar 6 § andra stycket andra
meningen i 1995 ars lag har tagits in i 5 § fjarde stycket.

7 § Bestimmelser om vissa skyldigheter for den som driver verksamhet som
fastighetsméklare med fullstdndig registrering finns i lagen (2009:62) om atgér-
der mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

I paragrafen finns en upplysning om att de fastighetsmiklare som har
fullstdndig registrering har skyldigheter enligt lagen om &tgérder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism. Paragrafen motsvarar 4 a § i
1995 érs fastighetsmiklarlag (se prop. 2008/09:70 s.207). Angéende
begreppet fullstandig registrering, se 5 § tredje stycket.

God fastighetsmiiklarsed
Allmdén omsorgsplikt

8 § Fastighetsmiklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsméklarsed.

Miklaren ska ta till vara bade siljarens och kdparens intresse. Inom ramen for
de krav som god fastighetsmiklarsed stéller ska maéklaren sérskilt ta till vara
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Paragrafen innehaller grundliggande regler for hur fastighetsmiklaren
ska utfora sitt uppdrag. Forsta stycket och forsta meningen i andra
stycket motsvarar 12 § forsta stycket i 1995 ars fastighetsmaiklarlag (se
prop. 1994/95:14 s. 75 f.). Andra meningen i andra stycket har inforts i
fortydligande syfte.

I andra stycket anges en av méklarens skyldigheter mot uppdragsgivaren.
Uppdragsgivaren dr normalt en séljare, men bestimmelsen &r tillaimplig
dven i de fall da uppdragsgivaren &r en kopare.

Maiklaren ska dven fortsittningsvis ta till vara bade sidljarens och
koparens intresse, men det forvintas inte av miklaren att han eller hon
iakttar strikt neutralitet nir det géller t.ex. formedlingsobjektets pris.
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Maiklaren ska sérskilt ta till vara uppdragsgivarens ekonomiska intressen.
I skyldigheten ligger forst och framst att miklaren ska ge sdljaren rad om
prissittning och betalningsvillkor, sdsom hur och nér kopeskillingen ska
betalas. Om en presumtiv kopare ar beroende av att beviljas eller fa
Overta lan for att kunna betala kopeskillingen, dr méklaren i princip
skyldig att verka for att kopets giltighet villkoras av att 1dn beviljas eller
overtas (jfr rattsfallen NJA 1997 s. 127 I och II). Bestimmelsen innebér
dven att en maéklare, som kénner till att en presumtiv kdpare inte har
sddan ekonomi att denne kan forvdntas genomfora kopet, upplyser
sdljaren om detta. Skyldigheten géller under hela formedlingsuppdraget,
alltsa redan innan det finns en motpart. Exempelvis ska méklaren ge
sdljaren rad om hur objektet ska marknadsforas och om det ska vara en
budgivning.

Tillvaratagandet av uppdragsgivarens ekonomiska intressen ska ske
inom ramen for god fastighetsméklarsed. Méklaren ar skyldig att upp-
fylla sina skyldigheter mot kdparen d4ven om det begrénsar det ekono-
miska utfallet for séljaren. Miklaren kan t.ex. vara tvungen att upplysa en
kopare om nagot forhallande som ror fastighetens skick, dven om detta
riskerar att ekonomiskt drabba den séljare som ldmnat médklaren upp-
draget (jfr 16 § tredje stycket). Méklaren méste ocksa upplysa béda parter
om vilka villkor, t.ex. friskrivnings- och besiktningsklausuler, som kan
tas in i Overlételseavtalet, hur villkoren kan utformas och vilka foljder
olika villkor kan fé for var och en av parterna (jfr 21 §).

Den ndrmare griansdragningen mellan & ena sidan de krav som upp-
dragsgivarens ekonomiska intressen stiller och & andra sidan de krav
som god fastighetsméklarsed stéiller med hinsyn till den andre partens
intresse &r en fraga for rattstillimpningen.

Overviigandena finns i avsnitt 7.

Avtalet med uppdragsgivaren

9 § Uppdragsavtalet ska upprittas skriftligen och skrivas under av parterna.
Fastighetsmiklaren far inte aberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i
uppdragsavtalet eller pa annat sétt har avtalats skriftligen. Detta géller dock inte
overenskommelser om dndring av egendomens pris och andra villkor for dver-
latelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget &r forenat med ensamritt, far tiden for ensamrétten bestimmas
till hogst tre ménader at gangen. En dverenskommelse om forldngning av ensam-
ritten far triffas tidigast en ménad innan ensamrétten ska upphora att gélla.

Om maéklaren har sagt upp uppdragsavtalet muntligen, ska miklaren snarast
ocksa skriftligen underrétta uppdragsgivaren om uppsdgningen. Om uppdrags-
givaren har sagt upp avtalet, ska méklaren snarast skriftligen bekrifta uppséig-
ningen.

Paragrafen reglerar hur uppdragsavtal ska ingas. I paragrafen behandlas
ocksa giltighetstiden for ett uppdragsavtal som &r forenat med ensamratt
samt forutséttningarna for forldngning av ensamrétten. Det regleras ocksa
hur méklaren ska agera vid uppsédgning av uppdragsavtalet. Forsta och
andra styckena motsvarar 11 § i 1995 érs fastighetsméklarlag (se prop.
1994/95:14 s. 74 1.). Tredje stycket saknar motsvarighet i den lagen.
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I forsta stycket forsta meningen har fortydligats att det skriftliga upp-
dragsavtalet ska skrivas under av parterna. En konsekvens av detta ar att
uppdragsavtalet inte kan ingés endast via e-post.

I andra stycket andra meningen har fortydligats att en ny ensam-
rattsperiod far avtalas tidigast en manad innan ensamrétten, och inte
formedlingsuppdraget, upphor att gilla.

Av tredje stycket framgér tva ordningsregler som géller for méklaren i
samband med uppsédgning av uppdragsavtalet.

For det forsta ska méklaren, om han eller hon sdger upp uppdrags-
avtalet muntligen, ocksa snarast skriftligen underritta uppdragsgivaren
om detta. Syftet med bestimmelsen dr att det inte ska rdda ndgot miss-
forstdnd om att méklaren har sagt upp uppdragsavtalet. Om méklaren
sdger upp avtalet skriftligen, behdver han eller hon naturligtvis inte
déarutover skriftligen underrétta uppdragsgivaren om detta.

For det andra &r méklaren skyldig att skriftligen bekrifta en uppség-
ning frén uppdragsgivarens sida. Detta giller oavsett om uppdragsgiva-
ren sagt upp avtalet muntligen eller skriftligen.

I normalfallet bor informationen skickas med posten, om inte méklaren
och uppdragsgivaren har bestdmt att de ska kommunicera med varandra
pa ett annat sitt, t.ex. via e-post eller telefax.

Skyldigheterna géller enbart méklaren. For uppdragsgivaren finns inga
motsvarande krav.

Konsekvensen av att en méklare bryter mot ordningsreglerna ar att
pafoljd kan meddelas mot honom eller henne (se 29 §). Det ar inte ute-
slutet att ett dsidoséttande av kraven i vissa fall ocksé kan medfora skade-
stdndsansvar enligt 25 §.

Overvigandena finns i avsnitt 8.

Handpenning och deposition av mottagna tillgangar

10 § Handpenning som fastighetsméklaren har tagit emot ska snarast dverlamnas
till séljaren, om inte annat har 6verenskommits i sérskild ordning.

Pengar och andra tillgdngar som miklaren fir hand om for ndgon annans
rakning ska héllas skilda fran egna tillgangar.

Ett depositionsavtal ska uppréttas skriftligen och skrivas under av parterna.

Paragrafen reglerar fragor som ror méklarens mottagande av pengar och
andra tillgdngar. Den innehaller ocksé en ordningsregel for uppréttandet
av depositionsavtal. Paragrafens forsta och andra stycken motsvarar 12 §
andra och tredje styckena i 1995 éars fastighetsmiklarlag (se prop.
1994/95:14 s. 75 f.). Paragrafens tredje stycke saknar motsvarighet i
1995 ars lag.

Enligt tredje stycket ska depositionsavtal uppréttas skriftligen och skrivas
under av parterna. Ett depositionsavtal dr en Overenskommelse om
deposition, dvs. forvaring, som innehaller villkor for hur och nér depone-
rade medel ska betalas ut. Depositionsavtal ingds mellan séljaren,
koparen och méklaren. Nér en méklare tar emot egendom for forvaring,
blir miklaren redovisningsskyldig for denna. Det ska dérfor triffas en
skriftlig 6verenskommelse om det.
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Skyldigheten giller samtliga fall d4 pengar och andra tillgdngar som
avses 1 andra stycket deponeras hos méklaren.

Konsekvensen av att ett depositionsavtal inte upprittas skriftligen &r att
méklaren kan meddelas pafoljd (jfr 29 §), ddremot &r avtalet dndé civil-
rattsligt giltigt.

Overvigandena finns i avsnitt 8.

Férbud mot viss formedling och handel med fastigheter

11 § En fastighetsmaiklare far inte i anslutning till sitt formedlingsuppdrag kopa
en fastighet som han eller hon har fatt i uppdrag att formedla.

Paragrafen innehéller ett forbud for méklaren att sjdlv trdda in som
kopare av fastigheten. I forhdllande till 13 § forsta stycket forsta
meningen i 1995 &rs fastighetsméklarlag har forbudet utstrackts till att
gilla ocksa fastigheter som méklaren har haft i uppdrag att formedla (se
prop. 1994/95:14 s. 77). Miklaren kan inte kringga férbudet mot att kopa
den fastighet som han eller hon har i uppdrag att formedla genom att
avtrdda fran uppdraget. Forbudet giller endast i anslutning till det
aktuella férmedlingsuppdraget. Om fastigheten Gverlatits eller viss tid
forflutit sedan maklarens uppdrag upphorde, kan méklarens forvérv nor-
malt inte anses ha skett 1 anslutning till formedlingsuppdraget.
Overvigandena finns i avsnitt 7.

12 § En fastighetsmaiklare far inte formedla en fastighet till eller fran

1. sin make eller sambo,

2. sitt syskon eller sin sldkting i rakt upp- eller nedstigande led,

3. ndgon som méklaren &r besvagrad med i rétt upp- eller nedstigande led eller
pa sédant sitt att den ene dr gift med den andres syskon eller

4.nagon annan sadan nirstiende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Om nagon som &r miklaren nirstaende forvirvar en fastighet som méklaren
fore forvdarvet har haft i uppdrag att formedla, ska méklaren genast anmila
forvarvet till Fastighetsméklarndmnden.

Paragrafen innehéller ett forbud for méklaren att formedla en fastighet till
eller fran en nérstaende fysisk eller juridisk person. Den innehaller ocksé
en skyldighet for maklaren att anmaéla en narstdendes forvarv, om mikla-
ren fore forvdrvet hade i uppdrag att formedla objektet. Forbudet i forsta
stycket har i forhallande till 13 § forsta stycket andra meningen i 1995
ars fastighetsméklarlag utstriackts till att gilla ocksé fastigheter som &gs
av en ndrstdende. Nirstdendekretsen dr i1 sak oférdndrad, men i stillet for
den tidigare rena hé@nvisningen till 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672)
anges vissa av de praktiskt viktiga fallen uttryckligen i paragrafen. Andra
stycket motsvarar 13 § andra stycket i 1995 érs lag (se prop. 1994/95:14
s. 77 ) Anmaélningsskyldigheten for miklares eget forvarv har dock
tagits bort som en konsekvens av att en miklare numera inte i anslutning
till formedlingsuppdraget far kopa en fastighet som han eller hon har fatt
i uppdrag att formedla (jfr 11 §).

Att forbudet 1 forsta stycket géller ocksa formedling fran en nérstdende
innebér att fastighetsmiklaren maste avsta fran att ata sig uppdrag fran
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nirstdende. Miklaren kan i en sddan situation inte fOrvintas visa den
opartiskhet som lagen kriaver och har darfor ansetts behdva avbdja sadana
uppdrag.

Konsekvensen av att méklaren bryter mot forbudet &r att pafoljd kan
meddelas mot honom eller henne (jfr 29 §).

Har méklaren i ndgot annat fall &n som sdgs i denna paragraf ett
personligt eller ekonomiskt intresse i ett formedlingsuppdrag, kan mékla-
ren p.g.a. god fastighetsmiklarsed och skyldigheten att ta till vara silja-
rens och koparens intresse dndé vara forhindrad att ata sig uppdraget (jfr
rittsfallet RA 2008 ref. 63).

Overvigandena finns i avsnitt 7.

13 § En fastighetsmiklare far inte bedriva handel med fastigheter.

Paragrafen innehaller ett forbud for méklaren att handla med fastigheter.
Den Gverensstimmer med 14 § forsta stycket i 1995 ars fastighets-
méklarlag (se prop. 1994/95:14 5. 79 £.).

Férbud mot fortroenderubbande verksamhet

14 § En fastighetsmiklare far inte dgna sig at verksamhet som &r dgnad att rubba
fortroendet for honom eller henne som méklare.

Enbart det forhdllandet att méklaren far erséttning for en annan verksamhet ska
inte anses rubba fortroendet for méklaren, under forutsittning att ersittningen ar
endast obetydlig. Miklaren ska klart och tydligt upplysa séljare och kdpare om
verksamheten samt om den erséttning som méklaren far for den. Upplysningen
ska lamnas till uppdragsgivaren innan uppdragsavtalet ingds och i 6vrigt snarast.

Paragrafen innehaller ett generellt forbud mot fortroenderubbande sido-
verksamhet. I forhallande till 1995 ars fastighetsméklarlag anges att detta
forbud inte hindrar att méklaren dgnar sig at annan verksamhet under
vissa forutséttningar. Paragrafens forsta stycke motsvarar 14 § andra
stycket 1 1995 érs lag (se prop. 1994/95:14 s. 79 f.). Bestaimmelserna i
Ovrigt r nya.

Enligt forsta stycket far en méklare inte dgna sig &t verksamhet som &r
dgnad att rubba fortroendet for honom eller henne som méklare.

Motsvarande forbud mot fortroenderubbande verksamhet i 1995 ars lag
har i praxis tolkats s& att méklaren i princip inte kunnat bedriva annan
verksamhet i samband med férmedlingsuppdraget, t.ex. féormedling av
bostadslan eller hemforsékringar, mot ndgon ersittning. Det har ansetts
utgora fortroenderubbande sidoverksamhet. Andra stycket innebdr en
praktiskt betydelsefull justering. Andringen &ppnar upp en méjlighet for
méklaren att bedriva annan verksamhet, men begrinsar inte miklaren i
forhallande till vad som varit tillatet enligt 1995 ars lag och den praxis
som utvecklats. Avsikten &r att ge méklare nagot utdkade mojligheter att
bedriva annan verksamhet.

Av andra stycket forsta meningen framgéar att enbart det forhéllandet
att méklaren far ersdttning for en annan verksambhet inte ska anses rubba
fortroendet for miklaren om ersdttningen endast dr obetydlig.
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Regleringen i andra stycket utgar ifrdn att bestimmelsen i fOrsta
stycket dven omfattar indirekta erséttningar till méklare som betalas ut
till maklarforetaget och som pé ett eller annat sétt kommer méklaren till
del. Ett exempel pa detta dr att en bank betalar inte obetydlig erséttning
till det méklarforetag som méklaren dger, for méklarens hjdlp med att
formedla kredit till kopare i ett formedlingsuppdrag.

Aven om miklaren inte fir nigon ersittning i utbyte mot uppgifter som
han eller hon utfor eller endast far en obetydlig sddan, kan detta komma i
konflikt med det generella forbudet mot fortroenderubbande sidoverk-
samhet i forsta stycket. For fragan om méklarens utférande av vissa
uppgifter dr fortroenderubbande eller inte saknar det betydelse att det
enligt anstéllningsavtalet krdvs av méklaren att han eller hon ska utfora
dessa.

Vad som ér obetydlig erséttning bor beddmas i absoluta tal i det sér-
skilda fallet. Det saknar i princip betydelse vilken proportion erséttning-
en har i forhéllande till méklarens provision eller till priset pa fastig-
heten. Inte heller sidoverksamhetens totala omséttning &r avgérande for
om erséttningen ar obetydlig eller inte.

Det &r inte mojligt att ange en exakt grins for nér ersittningen ar sa
hog att den dr mer dn obetydlig. Avsikten ar att méklaren ska kunna ta
emot ersittning i den utstrdckning som denna inte typiskt sett ger mékla-
ren ett motiv att ta ovidkommande hinsyn. En erséttning som dverstiger
nagra tusen kronor kan knappast anses obetydlig.

Bedomningen av om den erséttning som méklaren far dr obetydlig eller
inte ska ske objektivt. Att méklaren sjilv anser den vara obetydlig pa-
verkar alltsa inte bedomningen.

Det spelar ingen roll i vilken form ersdttningen ldmnas. Inte bara
kontant betalning utan &ven rabatter och andra férménliga villkor réknas
som erséttning i bestimmelsens mening. Andra exempel dr marknads-
foringsstod, sdsom att méklaren far marknadsfora sina formedlingsobjekt
pa en banks bekostnad, och bonusresor.

Paragrafen syftar till att motverka bindningar mellan méklare och
utomstdende personer och stéller darfor stora krav pa den enskilde
miklaren att skaffa sig kunskap om de eventuella formaner som kommer
denne till godo for uppgifter som han eller hon utfér. En miklare som
utfor uppgifter vid sidan av formedlingsuppdragen ska alltsa i princip
inte med framgang kunna hdvda att han eller hon saknade kdnnedom om
att erséttningen for detta arbete betalades via méklarforetaget.

Enligt andra stycket andra meningen ska méklaren klart och tydligt
upplysa séljare och kopare om verksamheten samt om den erséttning som
méiklaren far frdn den. Med kopare avses hir de som dvervéger att lagga
ett bud pa fastigheten, och alltsé inte endast den slutlige kdparen.

I kravet pa upplysning om verksamheten ligger att méklaren ska
informera om vem som dr méklarens samarbetspartner eller uppdrags-
givare. Det kan t.ex. vara en bank, ett forsdkringsbolag eller ett bygg-
foretag som méklaren har triffat avtal med, men det kan ocksa vara det
foretag som méklaren &r anstélld eller deldgare 1.

Miklaren ska ocksa upplysa om vilken erséttning han eller hon far.
Detta omfattar inte bara fast ersittning som méklaren far utan tar ocksé
sikte pad ersdttning som miklaren kan komma att fi fran sidoverk-
samheten i samband med ett enskilt formedlingsuppdrag. Maklaren ska
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redovisa s mycket i forhéllande till parterna att de kan beddma mékla-
rens ekonomiska motiv att bedriva sidoverksamheten. I skyldigheten
ligger dven att de berérda maste fa reda pd om ersittningen tillfaller
miklaren personligen eller indirekt.

Enligt andra stycket tredje meningen ska upplysningen om sido-
verksamheten ldmnas till uppdragsgivaren innan uppdragsavtalet sluts
och i Ovrigt snarast. I praktiken innebér detta att maklaren ska informera
sdljaren innan formedlingsavtalet ingds och kdpare normalt i samband
med att méklaren informerar om fastigheten, t.ex. nir objektsbeskriv-
ningen laggs ut pa Internet.

Upplysningarna till uppdragsgivaren kan tas in i uppdragsavtalet, men
behdver inte tas in dér. Information till kopare kan t.ex. ldmnas i en
separat handling eller i objektsbeskrivningen. I allmidnhet framgér vissa
av upplysningarna naturligt av méklarens erbjudande och behover da inte
upprepas. Det kravs dock att méklaren ser till att sidljare och de spekulan-
ter som lamnar bud haft mojlighet att ta del av upplysningarna. Upplys-
ningarna ska alltid ges péd ett klart och tydligt satt. I kravet pa god
fastighetsmiklarsed ligger att miklaren i konsumentférhallanden alltid
ska ldmna upplysningarna skriftligen.

Det ar lampligt att méklaren tydliggor for sdljaren och kdparen i vilken
utstrackning méiklarens ansvarsforsikring tacker dven sidoverksamhet.

Miklarens utforande av annan verksamhet far inte inkrékta pa hans
eller hennes mojlighet att fullgora sina forpliktelser enligt fastighets-
miklarlagen, t.ex. att utfora formedlingsuppdraget med den noggrannhet
som fordras. En tveksamhet i detta avseende skulle kunna uppkomma
t.ex. om méklaren, samtidigt som han eller hon visar formedlingsobjektet
och tar emot bud, forhandlar med en bank om férméanliga l&nevillkor for
spekulanter.

Overviigandena finns i avsnitt 7.

Férbud mot att upptrdda som ombud

15§ En fastighetsmiklare far inte som ombud foretréda séljare gentemot kopare
eller kopare gentemot séljare. Méklaren far dock &ta sig begransade uppgifter.

Paragrafen innehéller ett forbud for méiklaren mot att foretrdda négon av
parterna som ombud i forhallande till den andra parten. Den motsvarar
15§ 1 1995 éars fastighetsméklarlag (se prop. 1994/95:14 s. 80 f.). Den
tidigare hanvisningen till god fastighetsméklarsed i andra meningen har
dock ansetts overflodig och har darfor utmonstrats.

Radgivnings- och upplysningsskyldighet

16 § Fastighetsméklaren ska, i den utstrdckning god fastighetsméklarsed kréver
det, ge kopare och siljare de rad och upplysningar som de kan behdva om fastig-
heten och andra forhéllanden som har samband med &verlatelsen. Miklaren ska
upplysa kdpare om hur séljaren avser att genomfora forséljningen.

Miklaren ska verka for att séljaren fore Overlatelsen lamnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen. Miaklaren ska skriftligen
upplysa kdparen om det ansvar som denne har for att undersoka fastigheten och
ska verka for att koparen fore kopet gor eller later gora en sddan undersokning.
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Om méklaren har iakttagit eller annars kénner till eller i varje fall med hiansyn
till omsténdigheterna har sirskild anledning att misstédnka nagot om fastighetens
skick som kan antas ha betydelse for koparen, ska méklaren sérskilt upplysa
kdparen om detta.

Paragrafen innehaller bestimmelser om méklarens allménna radgivnings-
och upplysningsskyldighet mot kdpare och siljare. Den motsvarar 16 § i
1995 ars fastighetsmaiklarlag (se prop. 1983/84:16s. 37 ., 56 f. och 66 f.
samt prop. 1994/95:14 s. 81).

Overviigandena finns i avsnitt 8.

Foérsta stycket

Av forsta meningen, som &r oférdndrad i forhallande till 1995 érs fastig-
hetsmiéklarlag, framgér att méklaren &r skyldig att ge bade siljare och
kopare rad och upplysningar. Med kopare avses, pd samma sdtt som i
14 § andra stycket, personer som dverviger att ldgga ett bud pa fastig-
heten och alltsd inte enbart den slutlige kdparen. Skyldigheterna i denna
paragraf géller oavsett om spekulanten 4r en konsument eller inte.

I andra meningen, som é&r ny, anges att méklare ska upplysa kdpare om
hur séljaren avser att genomfora forsiljningen.

Bestimmelsen medfor att méklaren maste upplysa om hur den som vill
kopa fastigheten ska ga till vdga. Det géller praktiska forutsittningar
sdsom om budgivning planeras samt hur och nér den i sé fall kommer att
ske. Informationen ska vara sa fullstindig som mgjligt. Tanken ar att den
som vill kopa fastigheten ska kunna planera sitt handlande utifran
informationen och inte bli 6verrumplad. En séljare bestimmer sjélv vem
han eller hon vill sélja till och kan naturligtvis ndr som helst dndra sina
instruktioner till méklaren, t.ex. stélla in en planerad visning eller godta
ett bud frdn en spekulant utan att andra spekulanter fatt mojlighet att
lamna bud. En méiklare ska d& om mdjligt informera kdpare om att
planerna for forsiljningen dndrats.

Andra stycket

I andra meningen har tagits in en bestimmelse om att méaklaren ar skyl-
dig att skriftligen upplysa koparen om det ansvar som denne har att
undersoka fastigheten, dvs. koparens undersdkningsplikt. Till skillnad
mot 1995 ars lag kan méklaren inte ndja sig med att ldmna denna
upplysning muntligen, utan maste upplysa om det skriftligen.
Skriftlighetskravet dr avsett att underlatta for kopare att ta till sig upplys-
ningen. Koparen ska fi del av informationen i sd god tid innan
Overlatelseavtalet ingés att han eller hon har mojlighet att 14ta undersoka
fastigheten. Inget hindrar att méklare ldmnar informationen péa ett tidigt
stadium, t.ex. i objektsbeskrivningen.

I skyldigheten ligger att méklaren skriftligen maste klargora for kopa-
ren vad undersdkningsplikten innebér enligt 4 kap. 19 § jordabalken
eller, savitt avser bostadsrétter, enligt 20 § koplagen (1990:931). Omfatt-
ningen av undersokningsplikten beror pd vilken fastighet det géller,
vilket méklaren ska klargora for koparen. Miaklaren maste forstds inte
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upplysa koparen i detalj om vad undersdkningsplikten krdver, utan en
oversiktlig redovisning av undersékningspliktens innebord ar tillracklig.

Tredje stycket

Tredje stycket dr nytt. Till skillnad fran forsta stycket och i likhet med
andra stycket tar dessa bestimmelser sikte pa koparen, dvs. just den
spekulant som stér i begrepp att forvéirva fastigheten.

Regleringen innebir inga nya skyldigheter for méklaren gentemot
koparen, utan utgdr endast en precisering av vad upplysningsskyldig-
heten innebér savitt avser fastighetens skick.

I tredje stycket anges att miklaren sérskilt ska upplysa kdparen om for-
héllanden rorande fastighetens skick som kan antas ha betydelse for
koparen. Skyldigheten géller forhdllanden som maklaren iakttagit eller
annars kénner till eller i varje fall med hénsyn till omstidndigheterna har
sarskild anledning att misstdnka.

Miéklaren 4r till att borja med skyldig att upplysa kdparen om sina
iakttagelser av fastighetens skick forutsatt att de kan antas vara av bety-
delse for koparen. Detta innebédr att méklaren ar skyldig att berdtta om
det som han eller hon upptickt, tex. vid ett besok pad fastigheten,
avseende dess skick. Nar miklaren besokt fastigheten, maste han eller
hon antas ha iakttagit brister som framgér redan av en ytlig undersok-
ning. Miklaren har dock ingen skyldighet att mer ingdende undersoka
fastighetens skick. Miklarens uppgiftsskyldighet géller 4ven om han eller
hon anlitat ndgon annan for att besdka fastigheten.

Det hinder ocksé att méklare pa annat sitt kdnner till ndgot om fastig-
hetens skick som kan antas vara av betydelse for kdparen, t.ex. genom att
det framgar av ett besiktningsprotokoll eller for att sdljaren informerat
om det. Inte heller i en sddan situation far méklaren fortiga informationen
eller vinta pa att koparen eventuellt stéller fragor som ror de forhéallan-
dena, utan kdparen maste fa upplysningarna av miklaren.

Maiklaren ska dessutom upplysa kdparen om han eller hon har sarskild
anledning att misstinka négot om fastighetens skick, t.ex. genom en
tidigare forséljning av liknande typhus, som kan antas ha betydelse for
koparen.

Tredje stycket preciserar enbart maklarens upplysningsskyldighet mot
koparen savitt avser fastighetens skick; regleringen utgdr inte nagon
uttommande upprakning. Liksom enligt 1995 érs lag dr méklaren p.g.a.
god fastighetsméklarsed skyldig att upplysa koparen dven om andra
forhéllanden som kan antas ha betydelse for koparen utan att det anges i
lagen, t.ex. om innehdllet i och planerade &ndringar av de plan- och
byggbestimmelser som méklaren kénner till. Plan- och byggbestdmmel-
serna kan avse t.ex. vilka byggnationer som ér tilldtna pa fastigheten och
pa vilket sétt marken far anvéndas.

God fastighetsméklarsed kraver generellt att méklaren ser till att infor-
mationen verkligen kommer kdparen till del, att den presenteras tydligt
och pa ett lattbegripligt sitt samt att den ges i sd god tid innan &ver-
latelseavtalet ingés att koparen har mdjlighet att noggrant 6verviga den.

54



Kontroll av dganderdtts- och inskrivningsforhdllanden

17 § Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har rétt att férfoga over fastig-
heten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar den.
Miklaren ska ocksa kontrollera om fastigheten har del i en eller flera gemen-
samhetsanldggningar.

Avser formedlingen en bostadsritt, ska méklaren i stillet kontrollera vem som
har ritt att forfoga dver bostadsrétten och om den ar pantsatt.

Paragrafen handlar om méklarens skyldighet att kontrollera vem som har
ratt att forfoga Over fastigheten och vissa andra for dverlatelsen centrala
forhéllanden sdsom inskrivning. Den motsvarar 17 § i 1995 ars fastig-
hetsméklarlag (se prop. 1983/84:16 s. 39 och prop. 1994/95:14 s. 81).

1 forsta stycket andra meningen har inforts en bestimmelse om att
méklaren &r skyldig att kontrollera om fastigheten har del i en eller flera
gemensamhetsanldggningar, t.ex. en smabatshamn eller ett parkerings-
omrade. Bestimmelser om gemensamhetsanldggningar finns i anldgg-
ningslagen (1973:1149). Med andelar i gemensamhetsanldaggningar foljer
normalt sévél réttigheter som forpliktelser for fastighetsédgaren. Det kan
t.ex. rora sig om rétt till vdg och med den kan folja en skyldighet for den
som forvarvar fastigheten att bistd med underhéll av vigen.

I andra stycket har i klargérande syfte inforts en bestimmelse om att
méiklaren vid formedling av en bostadsritt ar skyldig att kontrollera vem
som har rétt att forfoga Over bostadsritten och om den &r pantsatt.
Normalt gér det till s& att miklaren far uppgifterna frdn nigon i bostads-
rattsforeningens styrelse (jfr 9 kap. 9 och 10 §§ bostadsrittslagen
[1991:614]). Méklaren é&r alltsé skyldig att kontrollera dels vem som dr
agare till bostadsritten, dels om den dr pantsatt. Ddremot behdver mékla-
ren enligt denna bestdmmelse inte kontrollera i vad mén bostadsrattsfore-
ningens fastighet &r pantsatt.

Overvigandena finns i avsnitt 8.

Tillhandahdllande av en objektsbeskrivning

18 § Fastighetsméklaren ska tillhandahalla en kopare som &r konsument en
skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning).

Objektsbeskrivningen ska innehélla uppgift om fastighetens beteckning, taxe-
ringsvérde, areal och driftskostnader och om vilka inteckningar, servitut och
andra rdttigheter som belastar den, liksom uppgift om gemensamhetsanldgg-
ningar. Objektsbeskrivningen ska vidare innehalla uppgift om byggnadens alder,
storlek och byggnadssitt.

Avser formedlingen en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen i stillet innehalla
uppgift om bostadsrittsforeningens namn, pantséttning av bostadsrétten, andelstal
och upplaten mark. Objektsbeskrivningen ska vidare innehalla uppgift om ldgen-
hetens nummer, storlek, arsavgift och beslutade dndringar av denna samt drifts-
kostnader. Méklaren ska dven tillhandahalla kdparen den senast tillgdngliga
arsredovisningen for bostadsréttsforeningen och foreningens registrerade stadgar.
Om det inte finns nagon arsredovisning, ska foreningens ekonomiska plan till-
handahallas.

Maiklaren ska erbjuda koparen en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.
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Paragrafen handlar om miklarens skyldighet i konsumentforhéllanden att
tillhandahalla koparen en skriftlig beskrivning av fastigheten (objekts-
beskrivning) med visst innehall samt om viss annan information som ska
lamnas till denne, vanligtvis tillsammans med objektsbeskrivningen. Den
motsvaras av 18 § i 1995 ars fastighetsméklarlag (se prop. 1983/84:16
s. 39 f. och prop. 1994/95:14 s. 81). Till skillnad fran i 1995 ars lag finns
det inget krav pa att det ska anges vem som har ritt att férfoga Gver
fastigheten. I stillet finns ett krav pa att méklaren ska upplysa den slut-
lige koparen om detta, se 19 §.
Overvigandena finns i avsnitt 8.

Andra stycket

I andra stycket anges vilka uppgifter som objektsbeskrivningen ska inne-
halla. Dessa uppgifter ar obligatoriska, men inget hindrar att miaklaren tar
in ytterligare information, t.ex. om kdparens undersdkningsplikt i
objektsbeskrivningen (jfr 16 § andra stycket). Kraven avser samtliga de
formedlingsobjekt som omfattas av lagen med undantag for hyresrétter
och arrenderitter (jfr 2 §). I tredje stycket finns sdrskilda regler for
bostadsritter.

En nyhet i forhallande till 1995 ars lag &r att objektsbeskrivningen dven
ska innehélla uppgift om fastighetens driftskostnader. Det som avses ar
normala kostnader for att d4ga och forvalta objektet. Det kan exempelvis
rora sig om vanliga kostnader for uppvarmning, sophdmtning, vatten och
avlopp och for sotning. Andra exempel ar tomtrittsavgéld samt avgift till
samféllighetsforening. Négon bestdmd gréns for vad som ska anses som
en driftskostnad kan inte ges utan far dverldmnas till réttstillimpningen.

Miéklaren maste gora en individuell beddmning av vilka driftskostna-
der formedlingsobjektet har. Driftskostnaderna ska redovisas sa utforligt
att kopare kan gora en bedomning av hur deras ekonomi skulle paverkas
vid ett kop. Det ér inte tillrickligt att de sammanlagda driftskostnaderna
anges pa ett schablonméssigt sdtt. Diremot kan méklaren redovisa
enskilda kostnadsposter efter schablon.

Det ér fastighetens nuvarande driftskostnader som ska anges. Méklaren
ar alltsé inte skyldig att gora en prognos 6ver hur dessa kan komma att
utvecklas. Har méklaren kéinnedom om négon omstidndighet som kom-
mer att paverka driftskostnaderna, t.ex. att en ny avgift snart kommer att
gélla, kan han eller hon dock vara skyldig att upplysa om detta (jfr ocksa
16 §).

Till skillnad mot 1995 érs lag finns det ocksd en skyldighet att i
objektsbeskrivningen ange gemensamhetsanliggningar som fastigheten
har del i.

Tredje stycket

I tredje stycket finns sérskilda bestimmelser om vilka uppgifter méklaren
ska ange i1 en objektsbeskrivning vid formedling av en bostadsritt.
Bestimmelserna i andra stycket ar alltsd inte tillimpliga vid férmedling
av bostadsritt.
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Objektsbeskrivningen ska innehalla uppgift om bostadsrittsforeningens
namn, pantséttning av bostadsritten och om andelstal. Med andelstal av-
ses en beskrivning av bostadsritten i tva avseenden. For det forsta ska
agarandelen i foreningen anges, dvs. hur stor insats den aktuella bostads-
ritten har i forhéllande till den totala insatsen. For det andra ska det
anges hur stor andel av arsavgifterna till féreningen som &vilar bostads-
rattshavaren. Méklaren ska i objektsbeskrivningen ange andelstalet i bada
dessa avseenden.

I objektsbeskrivningen ska vidare anges om uppldten mark, t.ex. en
uteplats, ingar i upplételsen. Skyldigheten omfattar dven storleken pa den
upplatna marken. Uppgifter om upplaten mark anges normalt i bostads-
rattsforeningens upplételseavtal med en foreningsmedlem. Sadan uppgift,
liksom uppgifter om bostadsrittsforeningens namn och om bostadsrétten
ar pantsatt, kan i regel inhdmtas hos bostadsrattsforeningens styrelse.

Objektsbeskrivningen ska dessutom innehélla uppgift om lagenhetens
nummer, storlek, aktuell arsavgift och beslutade &ndringar av denna samt
driftskostnader.

I skyldigheten att ange ldgenhetens storlek ligger att miklaren tydligt
redovisar vad storleksmaéttet avser, enligt vilka eventuella normer stor-
leken berdknats samt varifrdn uppgiften inhdmtats. Med storlek avses
boarea eller yta, ddremot inte antalet rum.

Den arsavgift som en bostadsrittsforening har rétt att ta ut for den
l6pande verksamheten brukar i praktiken delas upp i ménadsavgifter.
Maklaren kan naturligtvis ange arsavgiften som en manadsavgift. Makla-
ren behover inte i objektsbeskrivningen ange om bostadsritten belastas
av obetalda, forfallna avgifter eller andra liknande skulder, t.ex. insats-
skuld.

Kéanner méklaren till sddana skulder, 4r han eller hon dock skyldig att
upplysa kdparen om detta inom ramen for sin allmdnna upplysningsskyl-
dighet. Detsamma géller for foreslagna, men &nnu inte beslutade,
andringar av arsavgiften som maklaren kanner till.

Aven en objektsbeskrivning avseende bostadsritt ska innehalla uppgift
om driftskostnader i den utstrickning séddana forekommer. Kostnad for
sophdmtning samt for vatten och avlopp brukar normalt utgéra driftskost-
nader for bostadsrittsféreningens fastighet men inte for den enskilda
bostadsrittsldgenheten.

Av tredje meningen framgér att miklaren vid férmedling av bostadsratt
ska ge koparen senast tillgdngliga &rsredovisning for bostadsrattsfore-
ningen och dess registrerade stadgar. Om det inte finns ndgon sadan ars-
redovisning, ska méklaren 1 stillet tillhandahalla bostadsréttsforeningens
ekonomiska plan. Den bestimmelsen har tillkommit mot bakgrund av att
det i nybildade bostadsrittsforeningar i regel inte finns nadgon arsredo-
visning.

Det anges inte pa vilket sitt arsredovisning och stadgar ska tillhanda-
hallas. Det kan vara lampligt att méiklaren Gverlamnar dem tillsammans
med objektsbeskrivningen.
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Fjdrde stycket

Bestammelsen innebdr att en fastighetsméklare, till skillnad mot 1995 ars
lag, endast dr skyldig att erbjuda koparen en skriftlig boendekostnads-
kalkyl. Boendekostnadskalkylen &r alltsa inte langre obligatorisk.

Upplysning om forfogandercditt

19 § Innan en fastighet Gverlats ska fastighetsméklaren upplysa koparen om vem
som har rtt att forfoga 6ver fastigheten.

Paragrafen innehaller en skyldighet for miklaren att upplysa koparen om
vem som har ritt att forfoga over fastigheten. Den motsvarar delvis 18 § i
1995 éars fastighetsmaiklarlag.

Innan en fastighet overlats ska méklaren upplysa kdparen om vem som
har rétt att forfoga over fastigheten. Syftet med bestimmelsen ar att klar-
gora att det endast &r den slutlige koparen som behover fé del av en sddan
uppgift och inte &vriga spekulanter. En konsekvens av detta &r att
uppgiften ddrmed inte heller behdver tas in i den objektsbeskrivning som
enligt 18 § ska tillhandahallas samtliga personer som efterfragar upp-
gifter om fastigheten oavsett om personen ldmnat ett anbud eller inte.

Férteckning éver anbud och ovrig dokumentation

20 § Fastighetsmédklaren ska fora anteckningar &ver formedlingsuppdraget.
Maklaren ska ocksa uppritta en forteckning 6ver de anbud som ldmnas pa fastig-
heten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som
bjudits och tidpunkt for nir anbudet limnades samt villkor for anbudet.

Dokumentationen ska dverlamnas till uppdragsgivaren nir uppdraget slutforts.
Sluts ett overlatelseavtal, ska dven den som kopt eller salt fastigheten fa doku-
mentationen nér uppdraget slutforts.

Paragrafen innehéller bestimmelser om fastighetsméklarens skyldighet
att fora anteckningar 6ver uppdraget och uppritta en anbudsforteckning
samt ldmna dokumentationen till séljaren och koparen. Den saknar mot-
svarighet 1 1995 ars fastighetsméklarlag.

I forsta stycket forsta meningen anges att en maklare ska fora anteck-
ningar over formedlingsuppdraget. De som har ett intresse av att veta
vilka atgdrder méklaren har vidtagit, frimst siljare och kdpare men ocksé
Fastighetsmaklarndmnden, ska kunna f& dokumentation &ver uppdraget.

Det &r formedlingsuppdraget som ska dokumenteras. Skyldigheten
omfattar uppgifter om nir uppdraget ingicks, nér och pa vilket sitt en
atgird vidtagits samt nédr uppdraget upphor. Av sirskild betydelse &r
anteckningar om de forpliktelser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av
radgivnings- och upplysningsskyldigheten (se 16 §), kontrollen av dgan-
deritts- och inskrivningsférhallanden (se 17 §) samt tillhandahéllandet av
en objektsbeskrivning (se 18 §).

Av forsta stycket andra meningen framgar att fastighetsméklaren ocksé
ar skyldig att upprétta en sérskild forteckning dver de anbud som ldmnas
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pa fastigheten. Méklaren ska i forteckningen ange anbudsgivarens namn,
kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt fér nér anbudet
lamnades samt villkor for anbudet. Alla de uppgifter som ror ett anbud
ska antecknas. Med anbudsgivare avses i denna paragraf den som fram-
for anbudet till maklaren. Om ett ombud anlitas for att limna anbud, &r
det alltsa tillrdckligt att ange ombudets namn. Ett exempel pa en kontakt-
uppgift ar ett telefonnummer till anbudsgivaren. Praktiskt viktiga exem-
pel pa villkor for anbudet &r forbehall om finansiering eller besiktning.

I bestimmelsen sdgs inget om pa vilket sétt anteckningarna ska foras.
Normalt for méklare datoriserade journaler, men bestimmelsen hindrar
inte att anteckningarna fors for hand.

Enligt andra stycket &r méklaren skyldig att ldmna 6ver dokumenta-
tionen, dvs. anteckningarna och forteckningen, till uppdragsgivaren.
Detta ska ske i samband med att uppdraget avslutas, vilket normalt ar i
samband med tilltriadet till fastigheten.

Om ett Overlatelseavtal sluts, ska dven uppdragsgivarens motpart fa
dokumentationen och denna ska ldmnas nir uppdraget slutforts.

Det ligger 1 méklarens intresse att sd langt som mojligt sikerstdlla att
koparen och séljaren dr 6verens med maklaren om innehéllet i dokumen-
tationen. Det kan darfor vara lampligt att méklaren, nar formedlingsupp-
draget slutforts och dokumentationen fardigstillts, later kopare och
sdljare ldsa igenom och skriva under den. Detta kan ha betydelse om tvist
uppkommer.

Av 28 § framgar att en fastighetsmiklare &r skyldig att lata Fastig-
hetsméklarndmnden granska dokumentationen.

Overvigandena finns i avsnitt 9.

Medverkan i samband med overlatelsen

21 § Fastighetsméklaren ska verka for att kdparen och séljaren triffar 6verens-
kommelse i fragor som behdver 16sas i samband med verlatelsen. Om inte annat
har avtalats, ska médklaren hjélpa kdparen och sdljaren att upprétta de handlingar
som behovs for verlatelsen.

I paragrafen finns bestimmelser om en méklares medverkan vid avtals-
slutet. Paragrafen motsvarar 19 § i 1995 érs fastighetsméklarlag (se prop.
1983/84:16 s. 41 och prop. 1994/95:14 s. 81 £.).

Upplysning om mdjlig rdtt till ersdttning

22 § Upphor uppdragsavtalet utan att fastigheten overlatits, ska fastighetsmikla-
ren upplysa séljaren om att en senare Overlatelse kan ge méklaren ratt till ersétt-
ning.

Paragrafen innehaller en bestimmelse av innebord att méklaren vid upp-
horande av uppdragsavtalet utan att fastigheten Overlatits ska upplysa
sdljaren om att miaklaren kan ha ritt till ersdttning vid en senare over-
latelse av fastigheten. Paragrafen saknar motsvarighet i 1995 éars fastig-
hetsméklarlag.
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Bestimmelsen giller den situationen att uppdragsavtalet upphor utan att
overlatelse skett. Méklaren ska i ett sadant fall upplysa séljaren om att
méklaren kan ha rétt till ersittning om fastigheten senare 6verlats. Kravet
syftar frémst till att det ska bli tydligt for uppdragsgivaren att méklaren
kan komma att rikta ersdttningsansprak mot denne p.g.a. en senare
overlatelse (jfr 23 § andra stycket). Konsekvensen av att méklaren inte
iakttar sin upplysningsskyldighet ar att pafoljd kan meddelas mot honom
eller henne.
Overvigandena finns i avsnitt 8.

Fastighetsméklarens ersiittning

23 § Om inte annat har avtalats, ska fastighetsmédklarens erséttning berdknas
efter viss procent pa kdpeskillingen (provision).

Méklaren har ratt till provision endast om avtalet om Gverlatelse har triffats
genom méklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nidgon som har an-
visats av méklaren.

Har méklaren fatt uppdraget med ensamrétt och triffas utan méaklarens formed-
ling avtal om Overlételse inom den tid som ensamréitten giller, har méklaren rétt
till provision som om avtalet férmedlats av honom eller henne.

Ska maéklaren erséttas i form av provision, har méklaren ritt till erséttning for
utldgg endast om en sérskild overenskommelse har traffats om detta.

1 12 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om erséttning
vid féormedling av hyresldgenheter for bostadsdndamal.

Paragrafen innehaller regler om fastighetsméklarens erséttning. Para-
grafen motsvarar, med undantag for fjarde stycket, 21 § i 1995 érs fastig-
hetsméklarlag (se prop. 1983/84:16 s. 44 f., prop. 1994/95:14 s. 82 f. och
prop. 2002/03:71 s. 30 f.). Fjarde stycket motsvarar 22 § i 1995 ars lag
(jfr prop. 1983/84:16 s. 48 och prop. 1994/95:14 s. 83). I forhallande till
den lagen har “kostnader” dock ersatts med utldgg”. Nagon &ndring i
sak &r inte avsedd. Begreppet utldgg brukar anvéndas for poster som
nagon tillfélligt bar men sedan fér ersatta.

24 § Fastighetsméklarens erséttning kan sdttas ned om maéklaren vid uppdragets
utférande har asidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller sdljaren. Detta géller
dock inte om asidoséttandet dr av ringa betydelse.

Paragrafen reglerar forutsittningarna for att sétta ned fastighetsméklarens
erséttning. Paragrafen overensstimmer med 23 § i 1995 érs fastighets-
miklarlag (se prop. 1983/84:16 s. 49 och 1994/95:14 s. 82 f.).

Skadestand

25§ Om fastighetsmédklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidositter sina
skyldigheter enligt 822 §§, ska han eller hon ersitta den skada som till foljd av
detta drabbar koparen eller sdljaren. Om det &r skéligt, kan skadestdndet sittas
ned eller helt falla bort.

Om méklaren har betalat skadestand till koparen pa grund av skada som
koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad koparen har haft
anledning att rikna med, kan méklaren kréva tillbaka skadestandet fran séljaren i
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den utstrackning ocksa siljaren &r ansvarig for skadan och det inte &r oskaligt att
sdljaren i sista hand far béra detta ansvar ensam.

Paragrafen handlar om skadestand. Paragrafen motsvarar 20 § i 1995 é&rs
fastighetsméiklarlag (se prop. 1983/84:16 s. 41 f. och prop. 1994/95:14
s. 82). En konsekvens av att det i lagen inforts nya skyldigheter for
maéklare &r att det skadestdndssanktionerade omradet utokats (se t.ex. 14,
18 och 20 §9).

Reklamation

26 § En kopare eller séljare som vill krdva skadestdnd enligt 25 § ska underritta
fastighetsméklaren om detta inom skilig tid efter det att han eller hon inség eller
borde ha insett de omstdndigheter som ligger till grund for kravet. Om koparen
eller sdljaren inte underrédttar méklaren inom denna tid, faller rétten till skade-
stand enligt denna lag bort.

Forsta stycket giller inte om méklaren har handlat grovt véardslost eller i strid
mot tro och heder.

Paragrafen innehaller bestimmelser om att den som vill krdva skadestand
av miklaren &r skyldig att inom viss tid underritta méklaren om detta.
Paragrafen saknar motsvarighet i 1995 ars fastighetsméklarlag.

Enligt forsta stycket forsta meningen ska en kopare eller séljare som vill
kréva skadestand underrétta méklaren om detta inom skalig tid efter det
att han eller hon inség eller borde ha insett de omstdandigheter som ligger
till grund for kravet. Det &ligger alltsd den som vill krdva skadestand att
underrdtta méklaren om detta inom skalig tid. Tiden rdknas fran det att
den skadelidande insag eller borde ha insett de omsténdigheter som
ligger till grund for kravet. For att tiden ska borja att 1opa forutsitts att
den skadelidande insett eller borde ha insett bdde méklarens &sido-
sattande av lagens skyldighet och den skada som detta lett till. Det krévs
alltsd inte att den skadelidande faktiskt mérkt skadan eller méklarens
asidosittande. Tidsfristen borjar 10pa nir det kan antas att en normalt
vaksam person i motsvarande situation skulle ha uppmirksammat de
relevanta omstandigheterna.

Underrittelsen ska ldmnas inom skilig tid. Det gér inte att generellt
ange hur lang tid som avses med detta uttryck. Det kan variera beroende
pa vem som skadats och vilken sakkunskap han eller hon har. Som regel
ska beddmningen vara strdngare om den skadelidande &r ndringsidkare
an om han eller hon &r privatperson. Det kan ocksa ha betydelse vari
skadan bestar och om det t.ex. krdvs en sirskild besiktning. Fristen ar
dock avsedd att vara forhdllandevis generds, sérskilt ndr det géller
konsumenter. Det ska ges tillrdcklig tid for undersékningar och mojlighet
att diskutera frgan, t.ex. med en juridisk expert. Det kan vara svart for
en kopare att bedoma om ett fel i en fastighet dr ett dolt fel som séljaren
ansvarar for eller ett fel for vilket kdparen sjdlv normalt ansvarar men
som méklaren i vissa fall kan vara ansvarig for, t.ex. om méklaren inte
verkat for att koparen undersoker fastigheten.

Av reklamationen ska framga att séljaren eller koparen inte godtar
miklarens utférande av uppdraget liksom i vilket avseende miklaren har
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brustit. Daremot behover det inte i underrittelsen ndrmare anges vilket
eller vilka ansprék koparen eller séljaren har for avsikt att framstilla pa
grund av skadan. Nagot krav pa att reklamationen ska ske i viss form
stills inte heller. Den kan alltsd goras antingen muntligen eller skrift-
ligen.

1 forsta stycket andra meningen anges den rattsfoljd som intrdder om
kdparen eller sdljaren inte iakttar reklamationsskyldigheten, att rétten till
skadestand faller bort.

Det ar rétten till skadestand enligt denna lag som faller bort. En kopare
kan ha rétt att fora talan p.g.a. felaktigheter i en sidotjénst formedlad av
méklaren, d&ven om kdparen har féorsummat sin frist enligt denna lag.

Enligt andra stycket géller reklamationsskyldigheten inte om méklaren
har handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder.

Av 4 § foljer att bestimmelserna i forevarande paragraf ar tvingande
till formén for en konsument. Det &r inget som hindrar att maklaren, i ett
kommersiellt avtalsforhallande, med sin uppdragsgivare kommer dverens
om avtalsvillkor som innebar en skdrpning, t.ex. en bestimd kortare frist
eller sérskilda formkrav med avseende pa reklamationen.

Overvigandena finns i avsnitt 11.

Preskription

27 § 1 fraga om preskription géller preskriptionslagen (1981:130).

Paragrafen innehéller en hinvisning till preskriptionslagen. Paragrafen
saknar motsvarighet i 1995 ars fastighetsméklarlag.

Av paragrafen foljer att preskriptionsbestimmelsen i 18 kap. 9 § handels-
balken inte ska tillimpas pa fastighetsmiklaruppdrag. For fordringar som
har uppkommit till foljd av ett fastighetsméklaruppdrag géller i stillet
preskriptionslagen. Hanvisningen till preskriptionslagen innebér en tio-
arig preskriptionstid. Den allménna preskriptionen géller dven for ford-
ringar som framstdlls mot méklaren av uppdragsgivarens motpart, nor-
malt den som kopt fastigheten. I preskriptionslagen finns nérmare be-
stimmelser om hur preskriptionsavbrott kan ske.

Av 4 § foljer att bestimmelserna i forevarande paragraf dr tvingande
till forman for en konsument. Det &r inget som hindrar att méklaren, i ett
kommersiellt avtalsforhallande, med sin uppdragsgivare kommer dverens
om avtalsvillkor som innebédr en skdrpning, t.ex. en bestimd kortare
preskriptionsfrist.

Overvigandena finns i avsnitt 11.

Tillsyn

28 § Fastighetsméklarndmnden utdvar tillsyn dver de fastighetsméklare som ar
registrerade enligt 5 §. Namnden ska se till att fastighetsmiklarna i sin verk-
samhet uppfyller sina skyldigheter enligt denna lag. Namnden ska inom sitt verk-
samhetsomrade utdva tillsyn dven enligt lagen (2009:62) om atgdrder mot
penningtvétt och finansiering av terrorism och foreskrifter som har meddelats i
anslutning till den lagen.
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En registrerad miklare ar skyldig att lata Fastighetsmiklarndmnden granska
akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor till verksamheten samt att ldmna
de uppgifter som begirs for tillsynen.

Paragrafen anger att Fastighetsmaklarndmnden ér tillsynsmyndighet 6ver
registrerade fastighetsméklare. Paragrafen motsvarar 7 § i 1995 érs
fastighetsméklarlag (se prop. 1994/95:14 s. 67 f. och prop. 2008/09:70
s. 207).

I andra stycket anges vilka skyldigheter maklaren har att medverka vid
Fastighetsmiklarndmndens utredningsarbete i tillsynsédrenden. Nagon
andring i sak i forhéllande till 1995 ars fastighetsmiklarlag 4r inte
avsedd. Som en konsekvens av att den nya fastighetsmiklarlagen innebér
nya skyldigheter for miklare kan regleringen i andra stycket emellertid
komma att f& en 6kad betydelse i Fastighetsméklarndmndens tillsyns-
arenden. Till exempel ska méklaren klart och tydligt upplysa séljare och
kdpare om sin sidoverksamhet samt om den erséttning som méklaren far
for denna (jfr 14 § andra stycket). Ett annat exempel &r att maklaren ska
fora forteckning dver anbud och 6vrig dokumentation (jfr 20 §). Avsikten
ar att maklaren ska vara skyldig att ge Fastighetsmiklarndmnden tillgdng
till alla de handlingar som kan vara av betydelse i det drende som utreds.
Hur langt skyldigheterna stricker sig far avgoras i réttstillimpningen.

29 § Fastighetsméklarndmnden ska &terkalla registreringen for den fastighets-
méklare som

1. inte langre uppfyller kraven enligt 6 §,

2. inte betalar registreringsavgift eller

3. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag.

Om det kan anses tillrdckligt, far Fastighetsméklarndmnden 1 stéllet meddela
varning eller erinran. Ar forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

Fastighetsmiklarndmnden eller, efter 6verklagande, domstol far besluta att en
aterkallelse av registrering ska gélla omedelbart.

Paragrafen behandlar de pafoljder som stéar Fastighetsmiklarndmnden till
buds. Vidare ges i paragrafen en mojlighet att forordna att ett beslut om
aterkallelse ska gilla omedelbart. Bestimmelserna i forsta och andra
styckena motsvarar i huvudsak 8 § forsta och tredje styckena i 1995 ars
fastighetsméklarlag. Tredje stycket ersatter 8 § andra stycket i 1995 ars
lag. (Se prop. 1994/95:14 s. 68 £.)

I andra stycket har pafoljdssystemet i forhallande till den tidigare lagen
kompletterats med en ny paféljd, erinran. Erinran 4r en mildare pafoljd
an varning. Tanken &r att erinran ska meddelas i de fall dér en varning
framstar som en alltfor string pafoljd men forseelsen inte &r av sé ringa
slag att man kan avsta fran att meddela pafoljd. En erinran kan meddelas
nir ett krav inte foljts men regelbrottet bedoms inte vara av allvarligt
slag. Ett exempel pa en sddan situation &r att en méklare av ett rent forbi-
seende rdkat ange en felaktig uppgift i objektsbeskrivningen men upp-
giften &r sé viktig att det inte dr rimligt att maklaren gér fri fran pafoljd.
Av tredje stycket framgér att ett beslut om aterkallelse av registrering
géller omedelbart endast i de fall d& Fastighetsmiklarnimnden eller
domstol sidrskilt beslutar om det. Utgangspunkten ar alltsa att en ater-
kallelse av registrering géller forst efter det att beslutet vunnit laga kraft.
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Avsikten r att forordnanden om att beslutet ska gélla omedelbart framst
ska meddelas i de fall dd méklaren brister i nagot formellt krav for
registrering, t.ex. har gatt i konkurs eller inte har foreskriven ansvars-
forsakring.

Av 17 § forvaltningslagen (1986:223) foljer en skyldighet for Fastig-
hetsméklarndmnden att ge maklaren tillfalle att yttra sig i ett pafoljds-
drende.

Overvigandena finns i avsnitt 12.

Overklagande

30 § Fastighetsméklarndmndens beslut enligt denna lag far Overklagas hos
allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstand krivs vid 6verklagande till kammarritten.

I paragrafen anges vissa fOrutséttningar for overklagande. Paragrafen
Overensstimmer med 9 § 1 1995 éars fastighetsmiklarlag (se prop.
1994/95:14 5. 71 1.).

Av forsta stycket framgar att 6verklagande av Fastighetsméklarndmndens
beslut enligt lagen sker hos allmén forvaltningsdomstol. Fastighetsmék-
larndmnden ligger i Stockholm, och de beslut som dverklagas provas
alltsé av Forvaltningsrétten i Stockholm.

Enligt andra stycket krdvs det provningstillstind vid dverklagande av
forvaltningsrittens beslut till kammarrétten. Forutséttningarna for att
meddela provningstillstind framgér av 34 a § forvaltningsprocesslagen
(1971:291). Det kriavs provningstillstind dven vid o6verklagande av
kammarréttens beslut till Regeringsritten (se 35 § forvaltningsprocess-
lagen).

Straffansvar

31§ Den som uppsatligen yrkesmadssigt formedlar fastigheter i strid mot vad
som foreskrivs om registrering i 5 § doms till boter eller fingelse i hogst sex
manader.

Paragrafen innehaller en straffbestimmelse. Den motsvarar 10 § i 1995
ars fastighetsméklarlag (se prop. 1994/95:14 s. 72 f.). I paragrafen straft-
beliaggs uppsatlig yrkesméssig fastighetsformedling av ndgon som inte &r
registrerad.

Bemyndigande

32 § Regeringen far meddela foreskrifter om avgifter enligt denna lag.

Paragrafen motsvarar delvis 6 § andra stycket andra meningen i1 1995 ars
fastighetsmédklarlag. 1 5 § sista stycket anges att méklaren ska betala
registreringsavgift i form av ansokningsavgift och arlig avgift. Enligt
forevarande paragraf bemyndigas regeringen att meddela foreskrifter om
sadana avgifter.
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Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den 1 april 2011, d& fastighetsméklarlagen
(1995:400) ska upphora att gilla.

2. Den upphévda lagen giller fortfarande i fraga om uppdragsavtal som har
ingatts fore ikrafttradandet.

Av punkten 1 framgér att den nya lagen trdder i kraft den 1 april 2011
och att 1995 ars fastighetsmiklarlag samtidigt upphdr att gélla.

Enligt punkten 2 ska i enlighet med allminna principer 1995 ars lag
tillimpas pa formedlingsavtal som har ingétts fore ikrafttradandet. Det
innebér bl.a. att de nya reklamations- och preskriptionsbestimmelserna
enbart ska tillimpas nér uppdragsavtalet ingatts efter ikrafttrddandet.

15.2 Forslaget till lag om dndring i lagen (2009:62) om
atgérder mot penningtvétt och finansiering av
terrorism

1 kap. Tillimpningsomriade och definitioner
Lagens tilldmpningsomrade

2 § Denna lag giller for fysiska och juridiska personer som driver

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

2. livforsakringsrorelse,

3. verksamhet av det slag som beskrivs i 2 kap. 1 § lagen (2007:528) om vérde-
pappersmarknaden,

4. verksamhet som krdver anmilan till eller ansdkan hos Finansinspektionen
enligt lagen (1996:1006) om anmilningsplikt avseende viss finansiell verksamhet
eller lagen (2004:299) om inlaningsverksamhet,

5. forsékringsformedling enligt lagen (2005:405) om forsdkringsformedling,
ifrdga om sédan verksamhet rorande livforsdkring, bedriven av andra &n anknutna
forsdkringsformedlare,

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

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

8. verksamhet som fastighetsméklare med fullstdndig registrering enligt fastig-
hetsméklarlagen (2011:000),

9. verksambhet for kasinospel enligt kasinolagen (1999:355),

10. verksamhet som godkidnd eller auktoriserad revisor eller registrerat revi-
sionsbolag,

11. yrkesméssig verksamhet som avser bokfOringstjdnster eller revisions-
tjdnster men som inte omfattas av 10,

12. yrkesmissig verksamhet som bestar i att 1dmna rad i avsikt att paverka
storleken pa en skatt eller avgift (skatteradgivare),

13. yrkesmissig verksamhet som advokat eller bitrddande jurist pa advokat-
byra, till den del verksamheten avser tjdnster som anges i 3 § forsta stycket,

14. yrkesmissig verksamhet som annan oberoende jurist &n som avses i 13, till
den del verksamheten avser tjédnster som anges i 3 § forsta stycket,

15. yrkesmissig verksamhet till den del verksamheten avser tjanster som anges
i 3 § andra stycket och verksamhetsutdvaren inte dr en sddan person som avses i
10-14, eller
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16. yrkesmissig handel med varor, till den del verksamheten avser forsiljning
mot kontant betalning som uppgar minst till ett belopp som motsvarar
15 000 euro.

Paragrafen har éndrats till foljd av den nya fastighetsmaklarlagen.
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Sammanfattning av betdnkandet (SOU 2008:6)

Bakgrund

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen trddde i kraft den 1 oktober 1995.
Vart uppdrag har varit att se over fastighetsmiklarlagen och Overviga
vilka dndringar och kompletteringar som behover goras.

Syftet med forslaget

Vi har stréivat efter att 1dmna forslag som

» ger konsumenterna ett gott skydd, anpassat till nuvarande forhallanden,
vid affarer som avser det egna boendet, och

* ger fastighetsmiklare goda forutséttningar att bedriva sin verksamhet

Forslag
Ny lag enbart for konsumentfoérhdllanden

Den nuvarande fastighetsméklarlagen ersétts av en ny fastighetsméiklar-
lag som enbart giller yrkesméssig fastighetsformedling som riktas mot
eller utfors at konsumenter. Genom att den nya lagen renodlas till att
avse konsumentforhallanden kan konsumentskyddet ges en dnnu centra-
lare roll 4n i dagens lagstiftning.

Mdklarens opartiskhet

Forbudet for en méklare att sjélv trida in som kdpare av en fastighet som
han eller hon har eller har haft i uppdrag att formedla blir absolut. En
miklare far inte heller formedla en fastighet till eller frdn nagon nér-
stdende fysisk eller juridisk person. Méklaren maste ocksa avbdja eller
avtrdda fran ett uppdrag om han eller hon av nagon anledning har eller
far ett vdsentligt personligt eller ekonomiskt intresse i den Gverlételse
som uppdraget avser. Miklaren far inte heller enligt den nya fastighets-
maiklarlagen vara ombud for siljaren eller kdparen.

Miklarens skyldigheter mot sdljare, képare och uppdragsgivare utvidgas
och klargérs

I den nya lagen preciseras méklarens skyldigheter gentemot siljare,
kopare respektive uppdragsgivare i varsin paragraf. Harigenom blir det
tydligare vilka skyldigheter maklaren har mot varje intressent. Miaklarens
skyldigheter utvidgas genom att han eller hon bl.a. ska ange fastighetens
beddmda marknadsvérde och skriftligen informera koparen om dennes
undersokningsplikt.

Uppdragsjournaler

En fastighetsméklare ska enligt den nya lagen fora anteckningar dver vad
som forekommer i varje formedlingsuppdrag. Dokumentationen ska
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innehélla den information som krévs for att miklarens arbete ska kunna
bedomas i efterhand. Anteckningarna ska 6verldmnas till uppdragsgiva-
ren och dennes motpart nér uppdraget ar slutfort.

Marknadsforing och budgivning

Den skyldighet som foreslas for méklaren att ange ett bedomt marknads-
varde syftar till att ge sdljare och kdpare béttre underlag infor fastighets-
affaren. Méklaren ska ocksd informera presumtiva kdpare om hur en
eventuell budgivning kommer att g till. Vidare ska méklaren uppritta en
forteckning 6ver de bud som lamnas pé fastigheten och Gverlamna for-
teckningen till sdljaren och den slutlige koparen efter Gverlatelsen.
Genom dessa forandringar far spekulanter ett battre underlag for att
bedéma om utgangspriset dr realistiskt. Spekulanterna far ocksa goda
forutsdttningar att ta stéllning till om de Onskar delta i ett visst budgiv-
ningsforfarande. Vidare far bade siljare och kopare mojlighet att i efter-
hand kontrollera att samtliga bud framforts till séljaren och att denne fétt
mdjlighet att ta stéllning till alla anbud.

Sidotjinster

Det nuvarande forbudet for méiklare att dgna sig at verksamhet som é&r
dgnad att rubba fortroendet for miklaren ersétts med en skyldighet, for
den fastighetsméklare som avser att mot erséttning i nadgon form for-
medla t.ex. lan eller forsdkring, att i forvdg anméla detta till Fastighets-
miklarnimnden for registrering. Maiklaren ska upplysa kopare och
siljare om det registrerade forhéllandet och om den ersdttning som
miklaren erhéller. Syftet med registreringen &r att synliggora miklarens
sidouppdrag.

Férhandsbesked och pdfoljder

Fastighetsméiklarndmnden far mojlighet att ge férhandsbesked angéende
huruvida ett visst forfaringssétt star i dverensstimmelse med god fastig-
hetsméklarsed eller om ett visst forfarande utgér sddan handel med
fastigheter som enligt lagen inte &r tillaten. Genom forhandsbesked far
Fastighetsmiklarnimnden mojlighet att pa forhand uttala sig i en viss
fréga samtidigt som den enskilde méklaren kan f4 ndimndens beddmning
av ett visst forfarande innan han eller hon tillimpat detta. Vidare blir
fastighetsméklarlagens pafoljdssystem mer nyanserat genom att det in-
fors en ny péfoljd, erinran, som ar lindrigare &n varning. Ett beslut om
avregistrering av en miklare ska i fortsdttningen gélla omedelbart endast
i de fall det férordnas sérskilt om det.

Reklamations- och preskriptionsbestimmelser

Den nya fastighetsméklarlagen ska innehalla reklamations- och preskrip-
tionsbestdmmelser. Om en kopare eller sdljare av en fastighet vill kréva
miklaren pa skadestind maste han eller hon underrdtta miklaren om
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detta inom skélig tid efter det att han eller hon mérkt eller bort mérka att
skada har uppkommit. Underrittelsen far dock inte ske senare &n tio ar
efter det att méklaren avslutat sitt uppdrag.

Mdklarens ersdttning

Uppdragsgivare och méklare ska dven enligt den nya fastighetsméklar-
lagen ha frihet att avtala om fragor rérande hur ersittningen for méklar-
uppdraget ska berdknas. Bestimmelserna om ersittning for fastighets-
miklares uppdrag &ndras genom att presumtionen for provisionsersétt-
ning ersétts med en presumtion for skilig ersittning for utfort arbete och
utlagg. Méklaren ska stélla ut en specificerad rdkning om uppdrags-
givaren begér det. Om parterna avtalat om provision blir méklaren ocksa
skyldig att 6verldmna en forteckning till sdljaren dver de personer han
eller hon anser sig ha anvisat och till vilka en &verlatelse darfor kan
grunda ritt till provision trots att uppdraget upphort.

Fastighetsmdklartiteln

Det infors ett straffskydd for yrkesbendmningen fastighetsméklare.
Genom straffskyddet uppnas dels att méklarens stillning stérks, dels att
konsumenten i dn hogre utstrickning én i dag kan forlita sig pa att den
som utger sig for att vara fastighetsméklare ocksa uppfyller de krav som
lagen uppstiller pa denna yrkeskategori.

Sdrskilda regler for formedling av bostadsrdtter och hyresrditter

I lagen infors bestimmelser om méklarens sirskilda informationsskyldig-
het vid formedling av bostadsritter och hyresritter. Nar det géller for-
medling av bostadsritter blir méklaren bl.a. skyldig att tillhandahalla
kdparen bostadsrittsforeningens stadgar och arsredovisning.
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Betidnkandets lagforslag
1 Forslag till fastighetsméklarlag (2009:000)

Harigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Tillimpningsomrade
Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag innehaller bestimmelser om yrkesméssig fastighetsfor-
medling som riktas mot eller utfors at konsumenter.

Med fastighetsformedling avses verksamhet som syftar till att anvisa
uppdragsgivaren en motpart med vilken uppdragsgivaren kan traffa avtal
om Overlatelse eller upplatelse av fastigheter, delar av fastigheter, bygg-
nader pd annans mark, tomtrétter, bostadsritter, andelsrétter avseende
lagenhet, arrenderitter eller hyresritter.

Med konsument avses en fysisk person som handlar huvudsakligen for
andamal som faller utanfor naringsverksamhet.

2 § Lagen dr inte tillimplig pa fastighetsformedling som enbart bestar i

1. kommunal formedling av hyresritter,

2. vederlagsfri formedling av hyresrétter till personer inskrivna vid ett
universitet eller en hogskola,

3. férmedling av hyresritter for fritidsindamal,

4. formedling av hyresritter till lokaler, eller

5. férmedling av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgar till hogst tva
veckor.

3 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksa pa de
ovriga formedlingsobjekt som anges i 1 §. Vid férmedling av nyttjande-
ratt ska vad som sdgs om Overlatelse avse dven upplételse, vad som sdgs
om séljare avse den som Overléter eller uppléter nyttjanderétten och vad
som sigs om kopare avse motparten.

I 7 och 8 kap. finns sérskilda bestimmelser om férmedling av bostads-
ratt och om férmedling av arrenderétt och hyresritt.

Vad som foreskrivs om fastighetsméklare i denna lag tillimpas ocksa
pa hyresformedlare om inte annat anges.

4 § Bestaimmelserna i denna lag tillimpas oavsett var fastigheten &r
beldgen, om en visentlig del av médklarens uppdrag utfors i Sverige. I den
man lagen (1998:167) om tillamplig lag for avtalsforpliktelser ar tillamp-
lig avgors dock fragan om val av réttsordning enligt den lagen.

1 9 kap. 2 § finns bestimmelser enligt vilka Fastighetsméklarndmnden
kan meddela pafoljd om en fastighetsméklare eller hyresformedlare all-
varligt asidosétter sina skyldigheter vid fastighetsformedling i en annan
EES-stat eller i Schweiz.
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Avtalsvillkor som avviker fran lagen

5§ Bestimmelserna i denna lag far inte frangas till nackdel for en
konsument, om inte annat anges i lagen.

2 kap. Registrering av fastighetsmiiklare och hyresformedlare
Registreringsplikt

1§ Yrkesmaissig fastighetsformedling som omfattas av denna lag far
utdvas endast av en fysisk person som &r registrerad som fastighets-
méklare hos Fastighetsméklarnimnden. Hyresritter far dven formedlas
av en fysisk person som é&r registrerad som hyresférmedlare hos
ndmnden.

Kravet pa registrering géller inte advokater.

Forutsittningar for registrering

2 § For att bli registrerad som fastighetsméklare eller hyresformedlare
krévs att sokanden

1. inte &r underérig, forsatt i konkurs, underkastad néringsforbud eller
har forvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken,

2. har forsékring for skadestandsskyldighet som kan drabba honom
eller henne, om han eller hon asidosétter sina skyldigheter enligt 3, 4, 7
eller 8 kap.,

3. har foreskriven utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare eller
hyresformedlare, samt

5. dr redbar och i1 6vrigt lamplig som fastighetsméklare eller hyres-
formedlare.

3 kap. Regler for verksamheten
God fastighetsmiklarsed

1§ En fastighetsmiklare utfor formedlingsuppdrag med personligt an-
svar och ska med omsorg ta till vara bdde kdparens och siljarens intresse.
Maiklaren ska i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

En fastighetsméklares sdrskilda skyldigheter mot uppdragsgivaren,
sdljaren och koparen framgar av 4 kap. 5-8 §§.

Miiklarens opartiskhet och sjilvstindighet

2 § En fastighetsmaiklare far inte

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

2. formedla en fastighet till eller fran nagon sadan nirstiende som
avses 14 kap. 3 § konkurslagen (1987:672), eller

3. formedla en fastighet om maiklaren i ndgot annat fall har ett vésent-
ligt personligt eller ekonomiskt intresse i den dverlatelse som uppdraget
avser.
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Om nédgon méklaren nirstdende forvirvar en fastighet som méklaren
fore forvarvet har haft i uppdrag att formedla, ska méklaren genast
anméla forvarvet till Fastighetsméklarndmnden.

3 § En fastighetsmaklare fér inte i sin yrkesméssiga verksamhet sdlja en
fastighet som han eller hon dger. Miklaren fér inte heller i Gvrigt bedriva
sddan handel med fastigheter som dr dgnad att rubba fortroendet for
honom eller henne i egenskap av méklare.

4 § En fastighetsmiklare som avser att mot provision, rabatt eller annan
ersittning formedla lan, forsékring eller andra produkter som har sam-
band med fastighetsformedling ska anméla detta till Fastighetsméklar-
ndmnden for registrering. Méklaren ska ocksa upplysa kdpare och siljare
om det registrerade forhdllandet samt om ersittning som maiklaren er-
haller till f6]jd av detta fran annan &n uppdragsgivaren i formedlings-
uppdraget. Upplysningen ska ldmnas till sdljaren innan uppdragsavtalet
sluts.

5§ En fastighetsmiklare far inte som ombud foretrdda sdljare gentemot
kopare eller kopare gentemot siljare 1 annat fall dn for att som ombud for
sdljaren motta kdpeskilling.

Forhandsbesked

6 § Fastighetsmiklarnimnden ska pa ansdkan av en fastighetsmiklare
meddela forhandsbesked om huruvida visst forfaringssitt star i dverens-
stimmelse med god fastighetsmaklarsed eller om visst forfarande utgor
sadan handel med fastigheter som inte &r tillaten enligt 3 §.

Nér ett forhandsbesked har vunnit laga kraft, dr det bindande for
Fastighetsméklarndmnden 1 forhéallande till fastighetsméklaren. For-
handsbeskedet upphor att gélla vid fordndrade forutsittningar eller vid
forfattningséndringar som paverkar den frdga som beskedet avser.

Dokumentation

7 § En fastighetsméklare ska fora anteckningar 6ver vad som forekom-
mer i varje formedlingsuppdrag. Anteckningarna ska &verldmnas till
uppdragsgivaren och dennes motpart nér uppdraget &r slutfort.

8 § Maéklaren ska uppritta en forteckning 6ver de anbud som ldmnas pa
fastigheten. Forteckningen ska 6verldmnas till kdparen och siljaren nér
overlatelseavtalet ar slutet.

4 kap. Fastighetsméklarens uppdrag
Uppdragsavtalet

1§ Ett uppdragsavtal ska upprittas skriftligen. Méklaren far inte abe-
ropa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa
annat sitt har avtalats skriftligen. Detta giller dock inte dverenskom-

Bilaga 2

72



melser om dndring av formedlingsobjektets pris och andra villkor for
Overlatelsen.

Om uppdraget dr forenat med ensamritt, far tiden for ensamritten
bestdmmas till hogst tre manader at géngen. En dverenskommelse om
forldngning av ensamrétten far traffas tidigast en ménad innan denna ska
upphora att gilla.

En fastighetsméklares uppsdgning av uppdragsavtalet ska vara skrift-
lig. Om uppdragsgivaren sidger upp uppdragsavtalet ska méklaren skrift-
ligen bekrifta uppségningen.

Fastighetsmiklarens skyldigheter
Fastighetsmdklarens allmdinna skyldigheter

2 § Fastighetsmédklaren ska, i den man god fastighetsmiklarsed kriver
det, ge kopare och sdljare de rdd och upplysningar som de kan behova
om fastigheten och andra forhéllanden som har samband med Over-
latelsen.

3 § Fastighetsméklaren ska kontrollera vem som har rétt att forfoga over
fastigheten och vilka inteckningar, registrerade servitut, gemensamhets-
anldggningar och andra réttigheter som belastar eller tillkommer den.

4 § Pengar och andra tillgangar som méklaren far hand om for nidgon
annans rakning ska hallas skilda fran egna tillgdngar. Méklaren ska tillse
att depositionsavtal upprittas skriftligt.

Fastighetsmdklarens skyldigheter mot uppdragsgivaren

5 § Fastighetsmiklaren ska ta till vara uppdragsgivarens affarsméassiga
intressen vid dverlatelsen och vara behjélplig vid valet av motpart.

Fastighetsmdklarens skyldigheter mot sdljaren

6 § En fastighetsméklare ska ge séljaren erforderliga rdd och upplys-
ningar i fragor av juridisk, teknisk eller ekonomisk art som har samband
med dverlatelsen av fastigheten.

En méklare ska ocksa

1. innan uppdragsavtalet sluts upplysa sdljaren om fastighetens be-
domda marknadsvirde,

2.verka for att séljaren fore Overlatelsen lamnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for koparen,

3. utan drdjsmal till séljaren overldmna handpenning som méklaren har
tagit emot, om inte annat har 6verenskommits i sarskild ordning, samt

4. om uppdragsavtalet mellan méklaren och siljaren upphor utan att
overlatelse skett overldmna forteckning 6ver dem som miklaren anvisat
och till vilka en overlatelse kan medfora rétt till provision enligt 6 kap.
2 § forsta stycket 1.
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Fastighetsmdklarens skyldigheter mot képaren

7§ En fastighetsmiklare ska ge koparen erforderliga rad och upp-
lysningar i fragor av juridisk, teknisk eller ekonomisk art som har sam-
band med Gverlételsen av fastigheten.

En miklare ska ocksa fore dverlatelsen

1. tillhandahalla kdparen en sadan skriftlig beskrivning av fastigheten
(objektsbeskrivning) som anges i 8 §,

2. tillhandahélla kdparen skriftlig uppgift om vem som har rétt att
forfoga over fastigheten,

3. tillhandahélla kdparen en skriftlig berdkning av dennes boende-
kostnader om koparen begir det,

4. upplysa kopare om de former for forsiljningen som séljaren har for
avsikt att tillimpa och om miklarens skyldighet enligt 3 kap. 8 § att
uppritta en forteckning 6ver anbud,

5. upplysa koparen om de faktiska fel i fastigheten som maéklaren
kanner till eller som framtréder redan vid en ytlig undersdkning eller som
méklaren annars med hénsyn till omstédndigheterna har sérskild anledning
att rakna med,

6. skriftligen informera koparen om hans eller hennes undersok-
ningsplikt och verka for att koparen fullgér den fore kopet, samt

7. upplysa koparen om innehéllet i och planerade dndringar av de plan-
och byggnadsbestimmelser som méklaren kénner till och som kan antas
ha betydelse for koparen.

8 § En objektsbeskrivning ska innehalla uppgift om

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

2. byggnadens alder, storlek och byggnadssitt,

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

4. fastighetens nuvarande driftskostnader,

5. fastighetens beddmda marknadsvirde och grunden for beddmningen,
samt

6. renoveringar eller liknande atgidrder som vidtagits pa fastigheten
senare dn ett ar fore uppréttandet av objektsbeskrivningen.

Fastighetsmdklarens handlingsplikt vid avtalsslutet

9 § Fastighetsmédklaren ska verka for att koparen och sdljaren traffar
overenskommelse 1 fragor som behdver 16sas 1 samband med Overlétel-
sen. Om inte annat har avtalats, ska méklaren hjilpa kdparen och sdljaren
med att upprétta de handlingar som behdvs for 6verlatelsen.

5 kap. Skadestand

1§ Om en fastighetsmiklare uppsatligen eller av oaktsamhet asidositter
sina skyldigheter enligt 3, 4, 7 eller 8 kap. ska han eller hon ersitta ren
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formogenhetsskada som till f6ljd av detta drabbar kdparen eller séljaren.
Om det &r skaligt, kan skadestandet sdttas ned eller helt falla bort.

Om fastighetsméklaren har betalat skadesténd till kdparen pa grund av
skada som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad
kdparen har haft anledning att rdkna med, kan maéklaren kréva tillbaka
skadestandet fran séljaren i den mén ocksa séljaren &r ansvarig for
skadan och det inte dr oskaligt att sdljaren i sista hand far béra detta
ansvar ensam.

2 § Den som vill gora ansprdk pa skadestand enligt 1 § ska underratta
fastighetsmédklaren om detta inom skélig tid efter det att han eller hon
mérkt eller bort mérka att skada har uppkommit. Underrittelsen far dock
inte ske senare 4n tio ar efter det att formedlingsuppdraget avslutades.

Om underréttelse inte gors inom den tid som foljer av forsta stycket
faller rétten till skadestand enligt denna lag bort.

6 kap. Ersiittning for fastighetsméklarens uppdrag

1 § Om inte annat har avtalats, har méklaren rétt till skélig ersdttning for
arbete och utldgg som uppdraget kravt.

2 § Om fastighetsméklarens ersittning ska berdknas efter viss procent pa
kopeskillingen (provision) har méklaren rtt till provision om

1. avtalet om o&verlatelse har triffats genom miklarens férmedling
mellan uppdragsgivaren och nagon som har anvisats av méklaren, eller

2. han eller hon fatt uppdraget med ensamrétt och det tréffas avtal om
overlatelse inom den tid som ensamrétten géller.

Maiklaren har i sadant fall rdtt till ersattning for utldgg endast om en
sdrskild 6verenskommelse har triffats om detta.

3 § En fastighetsméklare ska pd uppdragsgivarens begdran stilla ut en
specificerad rikning for tjansten. Rékningen ska gora det mgjligt for
uppdragsgivaren att bedoma det utforda arbetets art och omfattning. I den
mén tjdnsten inte har utforts mot provision eller fast pris ska det dven
framga av rikningen hur erséttningen har berdknats.

4 § Fastighetsmaiklarens ersittning kan sittas ned, om méklaren vid upp-
dragets utforande har asidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller sélja-
ren. Detta géller dock inte, om dsidoséttandet dr av ringa betydelse.

7 kap. Sérskilda bestimmelser om formedling av bostadsriitt

1§ En fastighetsméklare ska vid formedling av en bostadsritt kon-
trollera vem som har rétt att forfoga 6ver bostadsritten och om bostads-
ratten ar pantsatt.

2 § Vid formedling av en bostadsrétt ska en objektsbeskrivning utéver
vad som anges i 4 kap. 8 § 3—6 innehalla uppgift om

1. bostadsrittsforeningens namn samt om lagenhetens nummer, andels-
tal, formdgenhetsvirde och pantséttning av bostadsritten,
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2. lagenhetens storlek och upplaten mark,

3. aktuell arsavgift och beslutade dndringar av arsavgiften, samt

4. huruvida Skatteverket vid det senaste beskattningsarets utgang ansett
att bostadsréttsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 §
inkomstskattelagen (1999:1229).

3 § En fastighetsméklare ska vid formedling av en bostadsrétt tillhanda-
hélla kdparen senast tillgéingliga arsredovisning for foreningen samt dess
senast registrerade stadgar.

8 kap. Sirskilda bestimmelser om formedling av arrenderiitt och
hyresritt

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

2 § En fastighetsmiklare ska vid formedling av en hyresritt informera
hyresgésten om hyresobjektets beteckning, storlek och standard.

3 § En fastighetsmiklare ska vid formedling av en hyresritt informera
hyresvarden och hyresgésten om reglerna i 12 kap. jordabalken.

4§ 112 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om
ersattning vid formedling av hyresldgenheter for bostadsandamal.

9 kap. Tillsyn och ingripanden

1 § Fastighetsméklarndmnden har tillsyn 6ver de fastighetsmiklare och
hyresformedlare som é&r registrerade enligt 2 kap. 1 §. Namnden ska se
till att fastighetsméklarna och hyresférmedlarna i sin verksamhet iakttar
sina skyldigheter enligt denna lag.

En registrerad miklare eller hyresformedlare ar skyldig att 1ata Fastig-
hetsméklarndmnden granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som
hor till verksamheten samt att ldmna de uppgifter som begérs for till-
synen.

2 § Fastighetsméklarndmnden ska aterkalla registreringen for den fastig-
hetsméklare eller hyresformedlare som

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

2. inte betalar foreskriven registreringsavgift,

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

4. allvarligt asidosétter sina skyldigheter vid fastighetsférmedling i en
annan EES-stat eller i Schweiz.

Om det kan anses vara tillrdckligt, fir Fastighetsmiklarndmnden i
stillet for att aterkalla registreringen meddela varning eller erinran. Var-
ning ir att anse som en svérare pafoljd in erinran. Ar forseelsen ringa, far
paf6ljd underlatas.

Om det uppkommer en fraga om aterkallelse av registrering, varning
eller erinran ska méklaren genom skriftlig underréttelse ges tillfélle att
yttra sig dver vad som anfors i drendet.

Bilaga 2

76



Varning eller erinran fir inte meddelas om det som ldggs méklaren till
last har intrdffat mer &n fem &r innan méklaren fick underrittelse i
arendet.

10 kap. Ovriga bestimmelser
Bemyndigande m.m.

1§ Regeringen meddelar ndrmare bestimmelser om Fastighetsméklar-
ndmnden. Registreringsavgift i form av ansokningsavgift och arlig avgift
samt avgifter i &renden om forhandsbesked bestdms av regeringen.

2 § Regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer far meddela
foreskrifter om

1. villkoren for registrering som fastighetsméklare eller hyresformed-
lare och registreringsforfarandet, samt

2. vad fastighetsméklaren ska iaktta ndr det géller dokumentation av
vad som forekommer i varje formedlingsuppdrag och av de anbud som
lamnas pé en fastighet.

Overklagande av Fastighetsmiklarnimndens beslut

3 § Fastighetsmiklarndmndens beslut enligt denna lag far &verklagas
hos allmén forvaltningsdomstol.
Provningstillstand kravs vid 6verklagande till kammarrétten.
Fastighetsmiklarnimnden eller, efter Overklagande, domstol far
bestdmma att beslut om aterkallelse av registrering enligt 9 kap. 2 § ska
gélla omedelbart.

Straffansvar

4 § Den som uppsatligen yrkesmaéssigt formedlar fastigheter i strid med
vad som foreskrivs om registrering i 2 kap. 1 § doms till boter eller
fangelse i hogst sex méanader.

5§ Den som utan att vara registrerad som fastighetsméiklare hos Fastig-
hetsméklarndmnden utger sig for att vara fastighetsmiklare doms till
boter. I ringa fall ska inte domas till ansvar.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2009 da fastighetsméklarlagen
(1995:400) upphor att gilla.

2. Aldre bestimmelser giller i friga om uppdragsavtal som har ingétts
fore den nya lagens ikrafttrddande.

3. En fraga om discipliningripande mot en fastighetsméklare eller
hyresformedlare ska provas enligt de nya bestimmelserna dven om den
avser en atgird eller underldtenhet fore lagens ikrafttrddande. Detta géller
dock inte discipliningripanden enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 4 i den nya
lagen.
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4. Fullstandig registrering respektive registrering for hyresformedlare Bilaga 2
enligt 5 § fastighetsméklarlagen (1995:400) som har meddelats fore
ikrafttrddandet enligt 1 ska jamstéllas med registrering som fastighets-
miklare respektive som hyresformedlare enligt denna lag.
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2 Forslag till lag om dndring i lagen (1993:768) om
atgdrder mot penningtvatt

Héarigenom foreskrivs att 2 § lagen (1993:768) om é&tgarder mot
penningtvitt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

28!

Bestdmmelserna i denna lag géller fysiska och juridiska personer som
driver

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

2. livforsakringsrorelse,

3. verksamhet av det slag som beskrivs i 2 kap. 1 § lagen (2007:528)
om virdepappersmarknaden,

4. verksamhet som krdver anmélan till eller ansdkan hos Finans-
inspektionen enligt lagen (1996:1006) om anmélningsplikt avseende viss
finansiell verksambhet eller lagen (2004:299) om inlaningsverksamhet,

5. forsékringsformedling enligt lagen (2005:405) om forsékringsfor-
medling,

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

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

8. verksamhet som fastighets- 8. verksamhet av det slag som
mdklare enligt fastighetsmiklar-  beskrivs i 1 kap. 1 § andra stycket
lagen (1995:400), fastighetsméklarlagen (2009:000),

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

10. verksamhet som godkénd eller auktoriserad revisor, eller

11. yrkesméssig verksamhet som bestar i att ldmna rad i avsikt att
paverka storleken pa en skatt eller avgift (skatterddgivare).

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

Bestdmmelser om uppgiftsskyldighet for vissa andra fysiska och
juridiska personer finns i 9 c §.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2009.

! Senaste lydelse 2007:538.
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Forteckning 6ver remissinstanserna

Efter remiss har yttranden Over betinkandet avgetts av Svea hovritt,
Goteborgs tingsrétt, Kammarrétten i Stockholm, Lansritten i Stockholms
lan, Marknadsdomstolen, Kommerskollegium, Skatteverket, Statskonto-
ret, Konsumentverket, Allmédnna reklamationsnimnden, Fastighetsméak-
larndmnden, Boverket, Lantméiteriverket, Konkurrensverket, Juridiska
fakultetsnimnden vid Uppsala universitet, Kungliga Tekniska hdgskolan,
Hogskolan i Boras, Sveriges advokatsamfund, Svenska Bankforeningen,
Sparbankernas Riksforbund, Sveriges Forsdkringsforbund, Stockholms
stad, Fastighetsmaklarférbundet FMF, Miklarsamfundet,
Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgistféreningen, SBC ekonomisk fore-
ning, Svenska Byggingenjorers Riksforbund, Hemonline AB, HSB Riks-
forbund, JM AB, Riksbyggen, Svensk Fastighetsformedling AB, Svensk
Foretagsformedling och Swedbank Fastighetsbyra AB.

Svenskt Néringsliv, Sveriges Hyres- och Relocationforening, Sveriges
konsumenter, Sveriges konsumenter i samverkan, Villadgarnas Riksfor-
bund och LRF Konsult AB har beretts tillfalle att avge yttrande men har
avstatt frén att yttra sig.
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