Fastighetsmaklarinspektionen

Bra for alla att veta om

Nya fastighetsmaklarlagen (2011:666)

Inledning

Den 1 juli 2011 ersattes 1995 ars fastighetsméklarlag med en ny
fastighetsmaklarlag. Den grundlaggande principen om
fastighetsmaklarens stallning som neutral mellanman ar oférandrad. Den
nya lagen innehaller dock en del nya bestammelser och innebér aven en
kodifiering av den praxis som utvecklats sedan 1995. Med undantag for
reglerna om registrering av fastighetsméklare lamnas har en kortfattad
redovisning om lagens innehall. | 6vrigt hanvisas till Regeringens
proposition 2010/11:15, Ny fastighetsmaklarlag.

Lagens tillampningsomrade
1-3 88

Lagen tillampningsomrade har i sak inte andrats vad avser
formedlingsobjektets art eller var objektet &r belaget. Daremot har man i
1 § andra stycket infort en definition av begreppet "férmedling”.

Avtalsvillkor och lagens tvingande karaktar
48

Lagens tvingande karaktar har inte inneburit nagon andring jamfoért med
1995 ars lag. | bestammelsen har dock inforts en definition av begreppet
konsument, vilket har samma innebdrd som i annan konsumentréattslig
lagstiftning.

Fastighetsméklarinspektionen ar den statliga myndighet som registrerar fastighetsmaklare och har tillsyn éver dessa
samt informerar om god fastighetsméaklarsed.

Myndigheten ger ut fler faktablad som du hittar under rubrikerna Konsument, Fastighetsméklare, Student och Press.

Faktabladen kan bestéllas hos Fastighetsmaklarinspektionen eller hamtas pa myndighetens webbplats.
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God fastighetsmaklarsed
Allman omsorgsplikt

88

Paragrafen innehdller den grundlaggande regeln om att
fastighetsmaklaren ska utfora sina uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed.

| andra stycket har inforts en ny bestammelse om att fastighetsméaklaren,
inom ramen for god fastighetsmaklarsed, sarskilt ska beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Detta har dock inte inneburit
nagon andring i sak eftersom det angavs redan i férarbetena till 1995 ars
lag. Bestammelsen ar tillamplig &ven nar uppdragsgivaren ar en kopare.

Avtalet med uppdragsgivaren
98§

Uppdragsavtal ska vara skriftligt och undertecknas av bade
uppdragsgivaren och fastighetsméaklaren. Muntliga avtalsvillkor kan inte
aberopas av fastighetsméklaren savida dessa inte ror andring av
formedlingsobjektets pris och andra villkor for 6verlatelsen eller
upplatelsen.

Ensamrattstiden kan endast bestammas till hogst tre manader i taget och
overenskommelse om férlangning av denna tid kan bestdmmas tidigast en
manad innan ensamratten upphor.

Vad nu sagts har inte inneburit ndgon andring jamfort med 1995 ars lag.

Har fastighetsmaklaren sagt upp avtalet muntligen &r maklaren skyldig att
skriftigen underréatta uppdragsgivaren.Har uppdragsgivaren sagt upp
avtalet ska maklaren skriftligen bekrafta uppségningen.

Handpenning och deposition av mottagna tillgangar
108

Liksom tidigare ar utgangspunkten att fastighetsméklaren snarast ska
Ooverlamna handpenningen till séljaren om ingenting annat har
Overenskommits. Lagfast har den goda fastighetsméklarsed blivit som
sager att ett depositionsavtal ska upprattas skriftligen. Kravet pa att aven
fastighetsméaklaren ska underteckna avtalet kvarstar. Deponerade medel
ska hallas avskilda fran maklarens tillgangar.
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Forbud mot viss férmedling och handel med fastigheter
118

En fastighetsméklare ar forhindrad att i anslutning till
formedlingsuppdraget kdpa en fastighet som méklaren har eller har haft i
uppdrag att formedla. Det tidigare forbudet mot att férvarva en fastighet
som méklaren har i uppdrag att formedla har utvidgats till att gélla aven
nar maklaren har haft ett uppdrag. Forbudet galler forvarv i eller i
anslutning till férmedlingsuppdraget. Det ar saledes inte tillatet for en
maklare att forvarva en fastighet efter det att uppdraget frantratts. Tidigare
skyldighet for en méaklare att till Fastighetsméaklarinspektionen anméla eget
forvarv har féljaktligen tagits bort.

Formedling till/frAn narstaende
12 §

Det ar forbjudet for en fastighetsmaklare att formedla till eller fran en
narstaende. Enligt 1995 ars lag gallde forbudet till en narstdende person
men enligt god fastighetsmaklarsed &aven fran en sadan. Det nya ar
saledes en kodifiering av tidigare praxis. | bestammelsen anges kretsen av
narstaende. For det fall en narstaende forvarvar en fastighet som en
maklare har haft i uppdrag att féormedla ska maklaren anmala férvarvet till
Fastighetsmaklarinspektionen.

Handel med fastigheter
138

Paragrafen innehaller forbudet for en fastighetsmaklare att handla med
fastigheter. Bestammelsen har inte inneburit nagon andring i vad som
géllde enligt 1995 ars lag.

Fortroenderubbande verksamhet
14 §

Utgangspunkten ar att det rader forbud for en fastighetsméklare att agna
sig at fortroenderubbande verksamhet. En andring &r att endast det
forhallandet att fastighetsméaklaren far ersattning inte ska medféra att
verksamheten bedoms som fértroenderubbande, sa lange ersattningen
endast ar obetydlig.

| forarbetena kommenteras vad som ska anses utgdra en obetydlig ersatt-
ning. Bland annat sags att bedomningen ska goéras i absoluta tal i varje
enskilt fall och att en ersattning som Overstiger nagra tusen kronor kan
knappast anses obetydlig. Det spelar ingen roll i vilken form ersattningen
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ges. Maklaren &r skyldig att upplysa tilltankta séljare och képare om stor-
leken pa ersattningen och for vems rakning verksamheten utfors.
Informationen bor vara skriftlig. Fastighetsméaklaren bor &ven tydliggora for
saljaren och koparen i vilken utstrackning méklarens ansvarsférsakring
tacker sidoverksamhet.

Ombud
15§

Bestammelsen innehaller ett forbud for fastighetsméklaren att foretrada
part gentemot motpart i fastighetsaffaren.

Radgivnings - och upplysningsskyldighet
16 8§

Fastighetsmaklaren har fortfarande en skyldighet att lamna rad och
upplysningar till tilltdnkta kopare och séljare. Maklaren har &ven en
skyldighet att i forvag informera kbpare om hur séljaren avser att
genomfdra forsaljningen. Med kdpare menas aven personer som éver-
vager att lamna bud. Informationen ska avse budgivningen och andra
praktiska forutsattningar och den ska vara sa fullstandig som mojligt.
Tanken ar att en kbpare ska kunna planera sitt handlande. Séljaren kan
sjalvklart andra sina instruktioner till maklaren, som om mgjligt ska
informera kbpare om &ndringarna.

Fastighetsméaklaren ska verka for att saljaren fore overlatelsen lamnar de
uppgifter om objektet som kan antas vara av betydelse for en kbpare.
Maklaren ska ocksa skriftligen upplysa koparen om dennes
undersokningsplikt. | detta ligger aven ett krav pa att maklaren informerar
om vad plikten innebar enligt 4 kap. 19 § jordabalken eller, savitt avser
bostadsratt, enligt 20 § képlagen. Koparen ska fa del av informationen i sa
god tid innan Overlatelsen att kdparen ges mojlighet att 1ata understka
fastigheten. Informationen kan exempelvis 6verlamnas samtidigt med
objektsbeskrivningen.

En fastighetsmaklare &r skyldig att informera koparen om forhallanden
rorande fastighetens skick som kan antas vara av betydelse for kbparen.
Skyldigheten galler forhallanden som méklaren iakttagit eller annars
k&nner till eller med hansyn till omstandigheterna har sarskild anledning
att misstanka. Vid bestk pa fastigheten antas maklaren iaktta brister som
framgar redan vid en ytlig undersokning. Det foreligger dock ingen
skyldighet for méaklaren att mer ingdende understka fastigheten.
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Méklarens upplysningsskyldighet galler &ven om denne anlitat en annan
person att besOka fastigheten.

Om en fastighetsméklare exempelvis genom besiktningsprotokoll eller
genom uppgift fran saljaren fatt del av information som ligger inom ramen
for maklarens upplysningsskyldighet far maklaren inte fortiga
informationen eller vanta pa att koparen stéller fragor i amnet. Av god
fastighetsmaklarsed foljer att maklaren aven ska informera képaren om
andra forhallanden an fastighetens skick, till exempel om innehallet i plan
och byggbestammelser. Generellt galler att informationen verkligen ska
komma kdparen till del, att informationen ar tydlig och lattbegriplig samt att
den ges i sa god tid innan dverlatelsen att képaren kan 6vervaga vad han
eller hon fatt veta.

Kontroll av foérfoganderatten och inskrivningsforhallandena
17 §

Fastighetsmaklaren ar skyldig att kontrollera vem som har ratt att forfoga
over fastigheten och inskrivningsférhallandena. En nyhet ar att maklaren
aven ska kontrollera om fastigheten har del i en eller flera
gemensamhetsanlaggningar sdsom exempelvis en smabatshamn eller
parkeringsomrade. Avser formedlingen en bostadsratt ska méaklaren
kontrollera vem som har rétt att forfoga 6ver den och om den &r pantsatt.

Tillhandahallande av en objektsbeskrivning och erbjudande av
boendekostnadskalkyl

18 §

Fastighetsmaklaren ar skyldig att tillhandahalla en objektsbeskrivning.
Skyldigheten omfattar alla formedlingsobjekt forutom hyresratt och
arrenderatt. En viktig nyhet ar att kravet pa objektsbeskrivningens innehall
regleras sarskilt for fastigheter och for bostadsratter.

| paragrafens andra stycke anges vilka obligatoriska uppgifter som ska
finnas i beskrivningen nar denna avser en fastighet. Till skillnad fran 1995
ars lag behover beskrivningen inte innehalla nagon uppgift om vem som
ager ratt att forfoga over fastigheten. Denna del av informations-
skyldigheten regleras i 19 8. Ett nytt krav ar att beskrivningen ska
innehalla uppgift om nuvarande driftskostnader och uppgift om
gemensamhetsanlaggningar. Uppgifter om driftskostnaderna ska bygga
pa en individuell bedomning. Kostnaderna ska redovisas sa utforligt att
dessa kan utgéra underlag for kbparens bedémning av hur dennes
ekonomi paverkas av ett kop. De far inte anges som en klumpsumma.
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Enskilda kostnadsposter kan dock redovisas pa ett schablonmassigt satt.
Med driftskostnader avses kostnader for bl. a. uppvarmning, sophamtning,
vatten och avlopp och tomtréattsavgift. Maklaren ar inte skyldig att gora en
prognos 6ver framtida kostnader men daremot att upplysa om framtida for-
hallanden som paverkar driftskostnaden, exempelvis att en ny avgift snart
kommer att galla och som méklaren har kdnnedom om.

| tredje stycket anges vilka uppgifter som ska anges i en
objektsbeskrivning avseende bostadsratt. | denna ska bland annat anges
bostadsrattens andelstal. | detta ligger ett krav pa att ange saval
agarandelen i bostadsrattsforeningen som andelen av arsavgifterna till for-
eningen. | beskrivningen ska dven anges om upplaten mark ingar i
upplatelsen samt storleken pa den mark som ar upplaten, aktuell arsavgift
och beslutade andringar av denna samt driftskostnader. Det stalls aven
krav pa att fastighetsmaklaren tillhandahaller senast tillgangliga
arsredovisning for féreningen och dess registrerade stadgar. Saknas
arsredovisning ska foreningens ekonomiska plan tillhandahallas. Aktuella
handlingar kan lampligen 6verlamnas samtidigt med objektsbeskrivningen.
Slutligen ska beskrivningen ockséa innehalla uppgifter om bostadsrattens
namn, lagenhetsnummer, pantsattning av bostadsréatten och storleken
(boarea).

Oavsett objekt ar fastighetsméaklaren skyldig att erbjuda en skriftlig
boendekostnadskalkyl.

Upplysning om férfoganderatten
198

Fastighetsméklaren ska innan 6verlatelsen upplysa kdparen om vem som
har rétt att forfoga 6ver fastigheten. Det ar bara koparen som behover fa
del av denna uppgift, inte dvriga spekulanter.

Forteckning 6ver anbud och 6vrig dokumentation
20 §

Fastighetsmaklaren ska fora anteckningar over atgarder i
formedlingsuppdraget. En anbudsforteckning ska uppréattas.
Dokumentationen/journalen ska lamnas till parterna i fastighetsaffaren.
Skyldigheten att féra anteckningar galler fran tidpunkten for uppdragets
ingéende fram till tidpunkten for uppdragets avslut. Av sarskild betydelse
att anteckna ar de forpliktelser som féljer av fastighetsmaklarlagen.

Anbudsforteckningen ska innehalla uppgift om anbudsgivarens namn,
kontaktuppgifter (exempelvis telefonnummer), budet med tidpunkten fér
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nar budet lamnades samt dvriga villkor som ar forknippade med budet.
Om ombud anlitas ska dennes namn antecknas.

Uppdragsgivaren ska fa dokumentationen nar uppdraget slutforts. Om
overlatelseavtal ingas ska aven koparen fa dokumentationen nar
uppdraget slutforts. Maklaren kan sékerstélla innehallet i
dokumentationen, exempelvis genom att parterna efter genomlasning
undertecknar dokumentationen/journalen.

Medverkan i samband med dverlatelsen
218

Fastighetsméaklarens handlingsplikt ar oférandrad, jfr 19 § i 1995 ars
fastighetsmaklarlag.

Upplysning om majlig ratt till ersattning
22 §

Nar ett uppdragsavtal upphor utan att fastigheten overlatits ska
fastighetsméaklaren upplysa om att en senare éverlatelse kan ge maklaren
ratt till ersattning.

Fastighetsméaklarens ersattning
23 8

Med undantag for nagra redaktionella andringar har ingen andring skett i
bestammelsen om fastighetsméklares ratt till ersattning jamfort med 1995
ars lag. Sista stycket i innehaller en hanvisning till 12 kap. 65 a § forsta
stycket jordabalken om ersattning vid férmedling av hyreslagenheter for
bostadsandamal.

24 8

Pa samma satt som i 1995 ars lag kan en fastighetsmaklares ratt till
ersattning jamkas savida inte maklarens asidosattande av sina
skyldigheter mot saljare och kdpare ar att beddma som ringa.

Skadestand
258§

Bestammelsen om fastighetsmaklares skadestandsskyldighet ar
of6randrad jamfort med 1995 ars lag. Noteras kan att denna skyldighet har
utokats eftersom nya skyldigheter har inforts i fastighetsmaklarlagen.
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Underrattelse om skadestandskrav
26 §

Fastighetsméaklarens skadestandsskyldighet enligt denna lag faller bort om
méklaren inte nas av en underrattelse om skadestandskrav inom skalig tid
efter att den skadestandsberattigade insag eller borde ha insett de
omstandigheter som ligger till grund for kravet. Skadestandsskyldigheten
kvarstar dock i de fall maklaren agerat grovt vardslost eller i strid mot tro
och heder.

Preskription
27 8

Preskriptionstiden ar lagfast till 10 ar genom en hanvisning till
preskriptionslagen (1981:130).

Tillsyn
28 §

Fastighetsmaklarinspektionen utovar tillsyn dver registrerade fastighets-
maklare.

29 8

De paféljder som star Fastighetsmaklarinspektionen till buds har utdkats
med erinran. Ett sddant beslut ska meddelas nar varning framstar som en
alltfor strang pafoljd men forseelsen inte ar sadan att pafoljd kan
underlatas (ringa). Ett beslut om aterkallelse galler omedelbart endast om
sa sarkilt beslutas.

Overklagande
308

Fastighetsmaklarinspektionens beslut kan dverklagas av
fastighetsmaklaren. Forvaltningsratten i Stockholm provar inspektionens
beslut. Provningstillstand kravs vid 6verklagande till kammarratten och
Hogsta forvaltningsdomstolen.

Straffansvar
318

| paragrafen straffbelaggs uppsatlig yrkesmassig fastighetsformedling av
den som inte ar registrerad, s.k. svartmékleri.




Bemyndigande
328§

Regeringen bemyndigas att meddela foreskrifter om ansékningsavgift och
den arliga avgiften.

Overgangsbestammelser

Lagen tradde i kraft den 1 juli 2011. 1995 ars lag galler alltjamt for de
uppdrag som ingicks fore ikrafttrddandet.
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