Nya konsumentskyddsreglerna — vad géller?

Réitt dokument — Rditt information — i Rétt tid

Som vi tidigare informerat om antog riksdagen den 12 december 2013 ett flertal lagéndringar som ror
konsumentskyddet vid avtal mellan naringsidkare och konsument. De nya reglerna bygger pa ett EU-
direktiv som Sverige till alla delar atagit sig att inféra i svensk lag. Andringar har darfor gjorts i bland
annat distans- och hemférsaljningslagen, som istéllet far namnet "lag om distansavtal och avtal
utanfor affarslokal”. De nya reglerna borjar snart gélla, redan den 13 juni 2014.

De nya reglerna innebér bland annat att konsumenten far en angerrétt aven vid avtal om tjanster som
ingads mellan naringsidkare och konsument da parterna ar samtidigt narvarande "utanfor
naringsidkarens affarslokaler’. Exempel pa detta ar da avtalet ingas pa offentliga platser som gator
och badstrander, men dven som tidigare da avtalet traffas i konsumentens bostad. Reglerna
innehaller ocksa en ny bestammelse om informationsskyldighet som néringsidkare har att fullgéra
innan sadana avtal ingas.

De nya reglerna kan komma att paverka ditt formedlingsarbete i vissa avseenden, hur mycket beror
pa situationen da formedlingsuppdraget ingas.

Reglerna har ocksa medfért att andringar behovts goras i en del av de dokument du har i ditt
méklarsystem. Andringarna kommer finnas med i uppdateringar som systemleverantérerna utlovat
strax fore ikrafttradandet, sa det ar darfor extra viktigt att du da ser till att ha ett uppdaterat system. De
andringar som da kommer att ha gjorts, noteras sarskilt i texten nedan och beskrivningen galler da i
forsta hand for dig som har ett méklarsystem som anvander Maklarsamfundets avtalstexter. Enligt
uppgift kommer dock liknande @ndringar aven ske i 6vriga system, men kan da se nagot annorlunda
ut.

Eftersom reglerna bara galler nar uppdragsgivaren ar konsument, men samma dokument aven

anvands da formedlingen sker pa uppdrag av bolag eller dodsbo &r det viktigt att du tanker pa det nar
du anpassar dokumentet.

Vilka uppdragsavtal berérs?

Reglerna galler vid uppdragsavtal som parterna tillsammans ingar pa annan plats an pa
maklarkontoret, exempelvis i kundens bostad. Avtalet ingas d& utanfor maklarens “fasta affarslokal”.
Det ska noteras att det i definitionen ingar att parterna ar samtidigt narvarande da man traffar avtalet,
vilket vanligtvis ar det som galler nar du som méaklare besoker kunden i bostaden och da far ditt
skriftliga férmedlingsuppdrag.

Om det tilltdnkta formedlingsuppdraget daremot bara gas igenom tillsammans med kunden i bostaden
och denne forst senare skriver pa och kommer in med avtalet till kontoret eller skickar det med post,
traffas avtalet inte av reglerna. Detsamma galler om uppdragavtalet i sin helhet ingds vid kundens
besok p& maklarens kontor.

Lagen galler formellt &ven vid s.k. distansavtal, vilket skulle kunna antas medféra att reglerna éven
skulle galla i de fall avtalet utvaxlats via vanlig postgang. Begreppet "distansavtal” definieras dock pa
ett sarskilt satt i lagen — det anges avse avtal som ingas “inom ramen for ett av naringsidkaren
organiserat system for att traffa avtal pa distans, om kommunikationen uteslutande sker pa distans”.



Var bedomning ar darfor att ett traditionellt formedlingsuppdrag dar maklaren bescker objektet vid
intaget och sakerligen vid ett eller flera tillfallen under uppdragets gang traffar uppdragsgivaren, inte
kan anses vara ett distansavtal i lagens mening, &ven om sjalva avtalet skulle komma att utvéxlas via
post.

For att det ska vara klarlagt och dokumenterat pa vilket satt avtalet ingatts kommer

formedlingsuppdraget fortsattningsvis innehalla tva valbara alternativ varav ett ska kryssas for i
samband med underskrift.

Ny informationsskyldighet

| de fall avtalet ingas pa ett sddant satt att lagen blir tillamplig, &r méklaren skyldig att innan avtalet
ingds lamna viss i lagtexten angiven information till konsumenten. Informationsskyldigheten omfattar
sammanfattningsvis uppgifter om maklarens namn och adress och andra kontaktuppgifter, en
beskrivning av sjlva tjansten, dess pris eller hur priset beréknas, uppgifter om géllande
reklamationsregler och inte minst om den angerratt konsumenten med vissa undantag har enligt
lagen, hur den ska utévas m.m. Informationen ska lamnas pa ett klart och begripligt satt i en handling,
vilket i praktiken innebar i pappersform.

De uppgifter som ska lamnas kommer fortsattningsvis i allt vasentligt finnas med i
féormedlingsuppdragets bilaga; "allmanna villkor”. Bilagan byter namn till "allmanna villkor och
information om férmedlingsuppdraget”.

Dina person- och adressuppgifter samt "priset” i form av avtalad provision eller i forekommande fall
avtalad ersattning, aterfinns i stallet i sjalva formedlingsuppdragets huvudtext.

Nyheterna i bilagan under nedanstaende rubriker ar:

e Uppdraget:
Formedlingsuppdraget beskrivs ndgot mer utforligt an tidigare och det anges att du — om inte annat
avtalats — ska paborja formedlingsarbetet omgaende sedan férmedlingsuppdraget undertecknats av
parterna.

e Fastighetsmdiklarens ersdittning:
For att du ska slippa @ndra beroende pa vilken ersattningsform som valts, provision eller arvode, ar
rubriken andrad fran "Fastighetsmaklarens provision”.

e Uppdragsgivarens dngerriitt:
Innehaller en beskrivning av angerratten och angerfristen, en hanvisning till Konsumentverkets
hemsida dar angerblankett kommer att finnas, anger undantagen fran angerratten och vilken
ersattningsskyldighet uppdragsgivaren kan f& om han utnyttjar sin angerrétt.

e Uppsdgning av férmedlingsuppdraget:
Innehaller en redogdrelse for hur eventuell uppsagning av formedlingsuppdraget gar till och din

skyldighet att bekréafta uppdragsgivarens uppsagning.

e Uppdragsgivarens reklamationsriéitt:



Innehaller en beskrivning av reklamationsreglerna i fastighetsmaklarlagen inklusive hur underrattelse
om skadestandsansprak gors.

o Madjligheten till utomrittslig prévning:
Innehaller en beskrivning av méjligheten att vanda sig till Allmanna reklamationsnamnden (ARN).

e Information om uppférandekoder:

Anger att fastighetsméaklare som ar ansluten till Maklarsamfundet har atagit sig att félja vara etiska
regler.

Hur ska informationen Iimnas?

For att uppfylla lagens informationskrav ska formedlingsuppdraget och bilagan fortsattningsvis
presenteras skriftligen for kunden for genomlasning innan avtalet patecknas, en rutin som de flesta
nog redan tillampar, men som nu blir ett krav.

Du bor aven goéra en notering i din maklarjournal om att informationen lamnats, vilket du gor i den nya
journalpunkt som lagts till for detta &ndamal.

Mer om dngerrdtt —dngerfrist

Uppdragsgivaren far i det fall uppdragsavtalet ingétts pa ett sddant satt att det berors av de nya
reglerna ocksa angerratt. Denna ratt innebér att uppdragsgivaren utan angivande av nagot sarskilt
skal kan frantrada avtalet genom att meddela dig detta inom 14 dagar fran den dag da avtalet ingicks
(angerfrist).

Undantag fran angerratten galler dock om uppdragsgivaren uttryckligen samtyckt till att
formedlingsarbetet paborjas under angerfristen och gatt med pa att det inte finns nadgon angerréatt nar
formedlingsarbetet fullgjorts. Inneborden av detta &r att angerrétt inte langre ska finnas om du skulle
hinna fullgéra uppdraget inom angerfristen. Det &r viktigt att det klarlaggs och dokumenteras om
uppdragsgivaren begar att du ska borja formedlingsarbetet direkt (vilket far antas vara det vanliga)
och inte vill att du ska invanta utgdngen av angerfristen.

Det ar viktigt att notera att en forutsattning for att angerfristen da ska borja 16pa ocksa ar att du i ratt
tid lamnat den information som berérs ovan, i annat fall bérjar fristen 16pa forst nar det sker.

| de fall uppdragsgivaren vill &ngra avtalet kan han eller hon meddela dig det formlost eller anvanda
den "angerblankett” som du lamnar hanvisning till p& Konsumentverkets hemsida.

Angrar sig uppdragsgivaren efter att du har pabérjat féremedlingsarbetet kan du ha rétt till erséttning
for utford del av tjansten, detta med en proportionell del av det avtalade priset, som det heter i lagen.
Ersattningsskyldigheten galler bara om uppdragsgivaren uttryckligen begart att du ska paborja
formedlingsarbetet under angerfristen och innan avtalet ingatts fatt foreskriven information.

Detta ar uppfyllt om du forst gatt igenom férmedlingsuppdraget och bilagan med information och
avtalet sedan skrivits pa.

Du bor avslutningsvis ocksa notera i maklarjournalen att du fatt uppdragsgivaren begaran att paborja
uppdraget innan angerfristen 16pt ut.



Svar pa fragor och annan végledning

Har du fragor eller tycker nagot &r oklart ar du sjalvklart valkommen att kontakta mig eller nagon av
mina kollegor pa juristavdelningen for svar eller annan véagledning.
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