Den nya fastighetsmaklarlagen

Som vi alla vet vid det har laget tradde en ny fastighetsmaklarlag ikraft den 1 juli i &r. Vissa av oss har gatt
kurser och luslast forarbeten och kanner att vi kan allt som finns att kunna. Sjalv tillhér jag inte den skaran
utan jag har varit foréldraledig och agnat mig at helt andra saker. For oss som inte dgnat det ganga aret at
att forkovra oss i de nya bestammelserna foljer nedan en genomgang av de viktigaste forandringarna som
framgar av den nya lagen.

Lagen galler alla formedlingsuppdrag som ingétts efter den 1 juli i &r. Formedlingsuppdrag som ingatts
fore den 1 juli men dar forsaljning skett eller sker senare, omfattas saledes alltjamt av den gamla lagen.

Lagens tillampningsomrade

Lagens tillampningsomrade har bibehallits, innebarande att utredningens forslag att begransa lagens
omfattning enbart i konsumentférhallanden inte genomforts. Lagen galler sdledes i likhet med 1995 ars
lag, bade vid formedling till och fran konsument och naringsidkare och &r i huvudsak tvingande i
forhallande till konsumenter.

Méklarens opartiskhet och uppdragsgivarens ekonomiska intressen

Sedan l&ng tid tilloaka har maklaren haft som uppgift att sammanfora séljare och kdpare och att darvid
agera opartisk mellanman. Enligt férarbetena till den nya lagen &r dock ett av de vanligaste problemen
som konsumenter upplever i samband med fastighetsoverlatelser att maklare har svart att vara opartiska.
Som ett led i att motverka konsumenternas skepsis har lagstiftaren valt att klargora att lagens krav pa
opartiskhet medger att maklaren i rent affarsmassiga 6vervaganden star narmast sin uppdragsgivare,
genom en foreskrift med den innebdrden direkt i lagtexten.

For varje enskild méaklare innebar detta ingen férandring. Maklaren bor alljamt exempelvis ge
uppdragsgivaren rad om huruvida ett bud bor godtas eller ej samt informera saljaren om det finns
indikationer p& att en spekulant inte har sadan ekonomi att det ar trovardigt att denne kommer att kunna
fullfolia en affar. Det bor dock framhallas att maklaren nu som forr inte har nadgon skyldighet att granska en
kopares ekonomi.

Férbud mot sjalvintrade och formedling till och fran narstdende

Forbudet mot sjalvintrade har blivit absolut genom att maklaren nu inte heller far férvarva en fastighet som
han haft i uppdrag att formedla. Betraffande narstaendeformedling har det inforts ett forbud dven mot
formedling pa uppdrag av narstaende. | och med detta kommer fortsattningsvis samma regler galla vid
formedling till och fran narstdende. Redan tidigare gallde ett forbud mot férmedling saval till som fran
narstadende men detta framgick inte direkt av lagtexten vilket lett till att manga maklare missuppfattat
bestammelsen.

Innan den nya lagen tradde ikraft fanns det en mdojlighet for méklare att forvarva objekt som man hade i
uppdrag att formedla genom att man frantradde uppdraget och darefter forvarvade objektet, med darpa
féljande anmalan till Fastighetsméaklarnamnden. Denna mdjlighet &ar nu alltsa avskaffad. Lagstiftaren
menar att en maklare som har ett intresse av ett objekt som denne erbjuds att férmedla ska avsta fran att
ata sig uppdraget istallet for att inga formedlingsuppdrag, se tiden an och kdnna efter om ens intresse
kvarstér tills man kant av marknaden.

Forbudet mot sjalvintrade ar begransat till det aktuella formedlingstillfallet vilket innebar att maklaren far
forvarva objektet om det pa nytt bjuds ut till forsaljning.

Sidotjanster

Forbudet mot fortroenderubbande sidoverksamhet kvarstar, men maklarens majlighet att 4gna sig at
annan verksamhet i samband med férmedlingsuppdraget har utékats nagot genom att enbart det faktum
att maklaren erhaller ersattning for formedling av sidotjanst inte ska anses fortroenderubbande, under
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forutsattning att ersattningen endast ar obetydlig. Maklaren ska ocksa tydligt upplysa saljaren och koparen
om sidoverksamheten samt den ersattning maklaren far for den.

| diskussionerna infor den nya lagen har frdgan om ratt att erhdlla erséattning for sidotjanster varit en het
potatis. Fran borjan sdg nog manga framfor sig en betydligt storre forandring an vad som slutligen blev
fallet, till vissas fortret och andras fornojelse. Det aterstar dock att se hur denna bestammelse kommer att
tillampas och vad som egentligen avses med att ersattningen endast far vara obetydlig.

Informationsskyldighet
Méklarens skyldighet att lamna information till kdpare och séljare har utvidgats och fortydligats genom
inforande av en mangd uttryckliga skyldigheter.

En skyldighet att upplysa kdparen om hur séljaren avser att genomfora forsaljningen har inforts.
Exempelvis om budgivning planeras och hur den da kommer att genomféras. Tanken sags vara att den
som vill kopa fastigheten ska kunna planera sitt handlande utifran informationen och inte bli 6verrumplad.
Det klargérs dock i forarbetena att saljaren sjalv bestammer till vem han eller hon vill sélja och att denne
naturligtvis nar som helst kan andra sina instruktioner till maklaren. Méklaren ska da om mgjligt informera
om att de tidigare planerna férandrats.

Omfattningen av maklarens upplysningsplikt rérande fastighetens skick och andra forhallanden av
betydelse, har kommit till klart uttryck i lagtexten. Den nya regleringen har i mangt och mycket varit praxis
sedan tidigare men nu ar det tydligare vad som galler, ndgot som anses sarskilt viktigt ur ett
konsumentperspektiv.

En skyldighet att informera k6paren om dennes understkningsplikt fanns redan innan den nya lagen
tradde ikraft, inom ramen for den allmanna radgivningsskyldigheten. Nytt &r nu att méaklaren ska gora
detta skriftligen och da aven klargora vad undersokningsplikten innebér. En dversiktlig information kring
detta ska vara tillrécklig. Det klargors att méklaren har att se till att informationen verkligen kommer
koparen till del och att den presenteras pa ett tydligt och lattbegripligt satt. Den ska ocksa lamnas i sa god
tid att koparen har majlighet att noga 6vervaga information innan ett 6verlatelseavtal traffas.

Omfattningen av den obligatoriska objektsbeskrivningen har utdkats. Beskrivningen ska fortsattningsvis
innehalla en uppgift om fastighetens driftskostnader. Det ar de nuvarande driftskostnaderna som ska
anges. Méaklaren ar alltsa inte skyldig att géra ndgon prognos éver hur dessa kan komma att utvecklas.
Redovisningen ska dock vara sa utforlig att kdparen kan gora en bedémning av hur hans ekonomi
kommer att paverkas i handelse av ett kop. De sammanlagda driftskostnaderna far inte anges
schablonmassigt. Daremot godtas det att en schablon anvands for ndgon enskild kostnadspost.

En uppgift som inte tidigare behdvt anges i objektsbeskrivningen &r fastighetens andel i en
gemensamhetsanlaggning. Méklaren ar enligt den nya lagen skyldig att kontrollera om fastigheten berors
av ndgon gemensamhetsanlaggning och i forekommande fall ange detta i objektsbeskrivningen.

Namnet pa& den som &ager forfoga 6ver fastigheten skulle tidigare anges i beskrivningen. Inte sallan vill
agaren slippa en saddan exponering och manga maklare har valt att i det inledande skedet arbeta med sk
tillsalubeskrivningar, dar detta kunnat utelamnas. Lagstiftaren har noterat detta och det stalls inte langre
nagot krav pa att objektsbeskrivningen ska ange vem som har rétt att férfoga dver fastigheten. Istéllet
finns nu en sarskild regel om att maklaren ska upplysa képaren om Agarforhallandena innan fastigheten
overlats.

Betraffande objektsbeskrivningar for bostadsratter har det inférts en sarreglering. Objektsbeskrivningen
ska innehalla uppgift om féreningens namn, pantsattning av bostadsratten, andelstal och upplaten mark
samt lagenhetens nummer, storlek, arsavgift och beslutade andringar av denna samt driftskostnader.
Maklaren ska aven tillhandahalla senaste arsredovisning och féreningens stadgar.

Utover objektsbeskrivningen ska maklaren ocksé ge koparen senaste tillgangliga arsredovisning for
foreningen och dess stadgar. Om foreningen &r sa nybildad att det annu inte finns ndgon arsredovisning,

Fastighetsmaklaren nr 4 2011



ska maklaren i stéllet tillhandahalla foreningens ekonomiska plan. Aven om det inte féreskrivs uttryckligen
anges det vara lampligt att maklaren éverlamnar dessa handlingar tillsammans med objektsbeskrivningen.

Skyldigheten att tillhandahalla en boendekostnadskalkyl har andrats till en skyldighet att erbjuda en
sadan kalkyl. Detta innebar saledes att det inte langre behdvs nagot skriftligt avstaende i de fall koparen
inte 6nskar nagon sadan kalkyl.

For att undanrdéja risken for missuppfattningar i samband med att uppdragsavtal upphér utan att
forsaljning kommer till stdnd ar maklaren alltid skyldig att skriftligen bekrafta uppséagningen, oavsett om
uppsagningen skett skriftligen eller muntligen och oavsett om uppséagningen gors av méaklaren eller
uppdragsgivaren.

For att minska risken fér onddiga provisionstvister ar maklaren dessutom skyldig att vid en uppsagning
upplysa uppdragsgivaren om att en senare éverlatelse kan ge maklaren rétt till ersattning. Bestammelsen
motsvarar vad som tidigare ansags félja av god fastighetsmaklarsed, men skyldigheten ar nu angiven i
lagtexten.

Utdkad dokumentation

En skyldighet att dokumentera uppdraget har inforts med innebérden att méklaren ska féra anteckningar
over formedlingsuppdraget och uppratta en forteckning éver de bud som lamnas péa objektet med
angivande av budgivarens namn, kontaktuppgifter och det belopp som erbjudits samt tidpunkt nar
anbudet lamnades samt eventuella villkor. Dokumentationen ska sedan dverlamnas till savél saljare som
kopare nar uppdraget slutforts.

Anteckningarna ska ge en redovisning av férmedlingsuppdragets forlopp och omfatta uppgift om nar
uppdraget ingicks och nar och pa vilket satt olika atgarder vidtagits samt nar uppdraget upphort. Av
anteckningarna ska kunna utlasas att maklaren fullgjort de forpliktelser som féljer av lagen, t ex
skyldigheten att upplysa kdparen om undersdkningsplikten och dess omfattning.

Reklamation

Regler om reklamationsskyldighet har inforts med innebdrden att den kdpare eller séljare som anser att
maéklaren i ett uppdrag orsakat skada, ska underratta fastighetsméaklaren om detta inom skalig tid.

I en ny regel om preskription tydliggors att tio ars preskription ska galla aven fordringar enligt
fastighetsméklarlagen.

Paféljder

Pafoljdssystemet vid tillsynsingripande har kompletterats med pafoljden erinran.

Beslut om aterkallelse av registrering ska fortsattningsvis galla omedelbart enbart i det fall
Fastighetsméaklarnamnden eller domstol bestammer det.

Forslag som inte genomforts

Tva foreslagna andringar som hade varit av stor betydelse men som inte genomforts ar forslaget till
majlighet att inhamta férhandsbesked fran Fastighetsmaklarnamnden samt forslaget om skyldighet for
maklaren att ange bedomt marknadsvarde. Dessa tva forslag aterfinns saledes inte i den nya lagen.

Att den nya lagen nu tratt ikraft innebar inte att arbetet ar fardigt fran var sida. Tvart om s& aterstar mycket
arbete for att klargora hur den nya lagen ska tolkas och tillampas, och vi far alla gemensamt anstranga
oss for att fora fram var uppfattning om hur framtiden bor se ut!

Elina Schénnings
Forbundsjurist Maklarsamfundet Juridik
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