Sammanfattning

Bakgrund

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen tradde i krafc den 1 okvober
1995, Virt uppdrag har varit att se dver fastighetsmiklarlagen och
sverviga vilka indringar och kompletteringar som behdver géras.

Syftet med forslaget

Vi har stedvat efter att limna forslag som

o ger konsumenterna et gott skydd, anpassac till nuvarande for-
hillanden, vid affarer som avser det egna boendet, och

o ger fastighetsmiklare goda férutsiteningar ate bedriva sin verk-
samhet

Forslag

o Ny lag enbart for konsumentforbillanden

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen ersitts av en ny fastighets-
miklarlag som enbart giller yrkesmissig fastighetstsrmedling som
riktas mot eller utfrs 4t konsumenter. Genom att den nya lagen
renodlas till att avse konsumentforhillanden kan konsumentskyddet
ges en innu centralare roll 4n i dagens Jagstifening,

o Miklarens opartiskbet

Férbudet for en miklare att sjilv trida in som képare av en fastig-
het som han eller hon har eller har haft i uppdrag att formedla blir
absolut. En miklare fir inte heller férmedla en fastighet till eller
frin ndgon nirstiende fysisk eller juridisk person, Miklaren miste
ocksi avbsja eller avtrida frin ett uppdrag om han eller hon av nigon
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anledning har eller fir ett visentligt personligt eller ekonomiskt
intresse i den &verl3telse som uppdraget avser. Miklaren fir inte
heller enligt den nya fastighetsmiklarlagen vara ombud fér siljaren
eller képaren.

o Maiklarens skyldigheter mot siljare, kéipare och uppdragsgivare ut-
vidgas och klargors

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

o Uppdragsjournaler

En fastighetsmaklare ska enligt den nya lagen f6ra anteckningar éver
vad som férekommer i varje formedlingsuppdrag. Dokumentationen
ska innehilla den information som krivs f6r att miklarens arbete ska
kunna bedomas i efterhand. Anteckningarna ska Sverlimnas dill
uppdragsgivaren och dennes motpart nir uppdraget ar slutfort.

o Marknadsféring och budgivning

Den skyldighet som foresl3s f6r miklaren att ange ett bedomt
marknadsvirde syftar till att ge siljare och képare bittre underlag
infor fastighetsaffiren. Miklaren ska ocksd informera presumtiva
kopare om hur en eventuell budgivning kommer att g3 dll. Vidare
ska miklaren uppritta en forteckning 6ver de bud som kimnas pd
fastigheten och dverlimna fdrteckningen till siljaren och den sludlige
koparen efter 6verlitelsen. Genom dessa forindringar fir speku-
lanter ett bittre underlag f6r att beddma om utgdngsprisev ir
realistiskt. Spekulanterna fir ocks3 goda férutsdceningar att ta still-
ning till om de 6nskar delta i ett visst budgivningsférfarande. Vidare
fir bde siljare och képare mbjlighet att i efterhand kontrollera ate
samtliga bud framféres till sdljaren och att denne fitt mojlighet act
ta stillning till alla anbud.

o Sidotjénster

Det nuvarande f6rbudet for miklare att igna sig 4t verksamhet som
ir dgnad act rubba fSrtroendet for miklaren ersitts med en skyldig-
het, for den fastighetsmiklare som avser att mot ersittning i ndgon
form formedla v.ex, in eller férsikring, att i f5rvig anmila detta till
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Fastighetsmiklarnimnden for registrering. Maklaren ska upplysa
képare och saljare om det registrerade forhillandet och om den
ersittning som miklaren erhiller. Syftet med registreringen dr att
synliggdra miklarens sidouppdrag.

o Forbandsbesked och pafolider

Fastighetsmiklarnimnden fir mojlighet att ge forhandsbesked an-
glende huruvida ett visst forfaringssitt stdr i dverensstimmelse
med god fastighetsmilslarsed eller om ett visst forfarande utgdr
sadan handel med fastigheter som enligt lagen inte dr tilliten. Genom
forhandsbesked fir Fastighetsmiklarnimnden méjlighet att p3 for-
hand utrala sig i en viss friga samtidigt som den enskilde miklaren
kan €3 nimndens bedémning av ett visst frfarande innan han eller
hon tillimpat detta. Vidare blir fastighetsmilklarlagens pifoljds-
system mer nyanserat genom att det infors en ny pafoljd, erinran,
som ir lindrigare 4n varning. Ert beslut om avregistrering av en
miklare ska i fortsitmingen gilla omedelbart endast i de fall det
forordnas sirskilt om det.

o Reklamations- och preskriptionsbestimmelser

Den nya fastighetsmiklarlagen ska innehilla reklamations- och
preskriptionsbestimmelser. Om en kopare eller siljare av en fastig-
het vill kriva miklaren p3 skadestind miste han eller hon under-
ritta miklaren om detta inom skilig tid efter det att han eller hon
mirke eller bort mirka att skada har uppkommit. Underrittelsen
fir dock inte ske senare 4n tio &r efter det att maklaren avslutat sict
uppdrag.

o Mdiklarens ersintning

Uppdragsgivare och miaklare ska dven enligt den nya fastighets-
miiklarlagen ha frihet ats avtala om frigor rorande hur ersattningen
for maklaruppdraget ska beriknas. Bestimmelserna om ersitming
for fastighetsmiklares uppdrag indras genom att presumtionen for
provisionsersittning ersitts med en presumtion for skilig ersatt-
ning for utfort arbete och utligg. Miklaren ska stilla ut en speci-
ficerad rikning om uppdragsgivaren begir det. Om parterna avtalat
om provision blir miklaren ocksi skyldig att dverldmna en for-
teckning till siljaren &ver de personer han eller hon anser sig ha an-
visat och tll vilka en Sverlitelse dirfér kan grunda réte till pro-
vision trots att uppdraget upphért.
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» Fastighetsmdklartiteln

Det inférs ett straffskydd f6r yrkesbenimningen fastighetsmiklare.
Genom straffskyddet uppnds dels att miklarens stilining scirks,
dels att konsumenten i dn hogre utstrickning in i dag kan f5rlita
sig pa att den som utger sig for att vara fastighetsmiklare ocks3
uppfyller de krav som lagen uppstiller p3 denna yrkeskategori.

o Sarskilda regler for formedling av bostadsritter och hyresviiter

I lagen inf8rs bestimmelser om miklarens sirskilda inforreations-
skyldighet vid formedling av bostadsritter och hyresritter. Nir det
giller férmedling av bostadsritter blir miklaren bla. skyldig act
tillhandah3lla képaren bostadsrittsféreningens stadgar och drsredo-
visning.
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