PM 2008: RV (Dnr 001-695/2008)

Fastighetsméiklaren och konsumenten (SOU 2008:6)

Remiss fran Justitiedepartementet

Borgarradsberedningen foreslar kommunstyrelsen besluta foljande
1. Som svar pa remissen “Fastighetsmaklaren och konsumenten” (SOU 2008:6)
Overlamnas och éberopas denna promemoria.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

I promemorian foreslés att nuvarande fastighetsméklarlag (SFS 1995:400) ersitts av
en ny fastighetsméklarlag som enbart giller yrkesmissig fastighetsformedling som
riktas mot eller utfors at konsumenter. En utgangspunkt for de forslag som utredaren
lagt fram 4r att lagstiftningen skall ge konsumenter ett gott skydd anpassat till nuva-
rande forhallanden vid affarer som avser det egna boendet. Lagstiftningen skall ocksa
ge sa goda forutsittningar som mojligt for fastighetsméklare att bedriva sin verksam-
het, utan att det paverkar konsumentskyddet negativt.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Stadsledningskontorets yttrande
har beretts av juridiska avdelningen i samrdd med Stockholms Stadshus AB och be-
rorda bolag.

Mina synpunkter

Stockholms stad ser positivt pd fordndringar som Okar transparensen och stérker kon-
sumentskyddet vid bostadsaffirer. Overlag forefaller utredningen presentera vil av-
végda forslag och darfor tillstyrker Stockholms stad forslagen i det remitterade be-
tankandet.

1. Som svar pé remissen “Fastighetsmiklaren och konsumenten” (SOU 2008:6)

Overldmnas och aberopas denna promemoria.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 13 augusti 2008

JOAKIM LARSSON

Bilaga




Sammanfattning av betdnkandet Fastighetsméklaren och konsumenten (SOU
2008:6)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarridets forslag.



ARENDET

I promemorian foreslés att nuvarande fastighetsmiklarlag (SFS 1995:400) ersitts av
en ny fastighetsméklarlag som enbart giller yrkesmissig fastighetsformedling som
riktas mot eller utfors at konsumenter. En utgangspunkt for de férslag som utredaren
lagt fram &r att lagstiftningen skall ge konsumenter ett gott skydd anpassat till nuva-
rande forhallanden vid affarer som avser det egna boendet. Lagstiftningen skall ocksa
ge sé goda forutsittningar som mojligt for fastighetsméklare att bedriva sin verksam-
het, utan att det paverkar konsumentskyddet negativt.

Nuvarande fastighetsméklarlag avser i forsta hand att stélla upp regler till skydd
for konsumenter. Enligt kommittédirektiven skall en utgangspunkt for de forslag som
utredningen ldgger fram vara att lagstiftningen skall ge konsumenter ett minst lika
gott skydd som géllande lag nér de gor affarer som avser det egna boendet. Reglerna
skall vara anpassade till den utveckling som skett pa bostadsmarknaden och erbjuda
16sningar pé sddana problem som utvecklingen har gett upphov till. Enligt kommitté-
direktiven skall lagstiftningen ocksa ge sé goda forutsdttningar som mojligt for fas-
tighetsméklare att bedriva sin verksamhet, utan att det paverkar konsumentskyddet
negativt.

Utredningen har foreslagit foljande.

En ny lag enbart for konsumentforhdllanden

Den nya lagen skall gélla enbart vid konsumentforhéllanden och inte som den tidiga-
re lagen vid all yrkesmaissig formedling. Genom att den nya lagen renodlas till att
enbart avse konsumentférhallanden kan konsumentskyddet ges en &dnnu centralare
roll &n i dagens lagstiftning.

Mciklarens opartiskhet

Utredningen foreslar att forbudet for en méklare att sjilv 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 fran nagon nérstaende fysisk
eller juridisk person. Méklaren maste ocksa avboja eller avtrada fran ett uppdrag om
han eller hon av ndgon anledning har eller far ett visentligt personligt eller ekono-
miskt intresse i den Overlatelse som uppdraget avser.

Mciklarens skyldigheter utvidgas och klargors

Enligt utredningens forslag skall méklarens skyldigheter mot séljare, kopare och
uppdragsgivare utvidgas och klargoras. Méklarens skyldigheter utvidgas genom att
han eller hon bl.a. skall ange fastighetens beddmda marknadsviarde och skriftligen
informera kdparen om dennes undersdkningsplikt.

Uppdragsjournaler

En fastighetsméklare skall enligt den nya lagen fora anteckningar ver vad som fore-
kommer i varje formedlingsuppdrag, s.k. uppdragsjournal. Dokumentationen skall
innehélla den information som krivs for att miklarens arbete skall kunna bedémas i



efterhand. Anteckningarna skall Gverldmnas till uppdragsgivaren och dennes motpart
ndr uppdraget ar slutfort.

Marknadsféring och budgivning

Betrdffande marknadsforing och budgivning foreslas bl.a. en skyldighet for méklaren
att ange ett bedomt marknadsvérde i syfte att ge sdljare och kopare ett battre underlag
infor fastighetsaffdaren. Vidare skall miklaren uppritta en forteckning 6ver de bud
som ldmnas pé fastigheten och dverldmna forteckningen till siljaren och den slutlige
koparen efter overlatelsen. Genom dessa fordndringar far spekulanter ett battre un-
derlag for att beddma om utgangspriset ér realistiskt. Spekulanterna far ocksa goda
forutsittningar att ta stdllning till om de dnskar delta i ett visst budgivningsforfaran-
de. Vidare far bade séljare och kdpare mojlighet att i efterhand kontrollera att samtli-
ga bud framforts till séljaren och att denne fatt mojlighet att ta stéillning till alla an-
bud.

Sidotjinster

Det nuvarande forbudet for méklare att dgna sig at verksamhet som &r 4gnad att rub-
ba fortroendet for miklaren ersitts med en skyldighet, for den fastighetsmiklare som
avser att mot ersittning i ndgon form formedla t.ex. 1an eller forsékring, att 1 forvig
anméla detta till Fastighetsméklarndmnden for registrering. Miklaren skall upplysa
kopare och siljare om det registrerade forhallandet och om den erséttning som mak-
laren erhaller. Syftet med registreringen &r att synliggora méklarens sidouppdrag.

Forhandsbesked och pafoljder

Fastighetsméklarnimnden far mojlighet att ge forhandsbesked angaende huruvida ett
visst forfaringssétt star i 6verensstimmelse med god fastighetsmaklarsed eller om ett
visst forfarande utgdr sddan handel med fastigheter som enligt lagen inte &r tillaten.
Genom forhandsbesked far Fastighetsméaklarnimnden mdjlighet att pd férhand uttala
sig i en viss fraga samtidigt som den enskilde méklaren kan fa ndmndens bedémning
av ett visst forfarande innan han eller hon tilldmpat detta.

Reklamations- och preskriptionsbestimmelser

Den nya fastighetsméklarlagen skall innehélla reklamations- och preskriptionsbe-
stimmelser. Om en kopare eller sdljare av en fastighet vill krdva méklaren pa ska-
destand maste han eller hon underritta méklaren om detta inom skilig tid efter det att
han eller hon mérkt eller bort méarka att skada har uppkommit. Underréttelsen far
dock inte ske senare dn tio ar efter det att miklaren avslutat sitt uppdrag.

Mdiklarens ersdttning

Uppdragsgivare och méklare skall 4ven enligt den nya fastighetsméiklarlagen ha fri-
het att avtala om fragor rorande hur ersittningen for méklaruppdraget skall berdknas.
Bestimmelserna om erséttning for fastighetsmiklares uppdrag dndras genom att pre-
sumtionen for provisionsersittning ersétts med en presumtion for skélig erséttning
for utfort arbete och utldgg. Méklaren skall stdlla ut en specificerad rdkning om upp-
dragsgivaren begér det. Om parterna avtalat om provision blir méklaren ocksa skyl-
dig att Gverlamna en forteckning till siljaren 6ver de personer han eller hon anser sig



ha anvisat och till vilka en Gverlételse darfor kan grunda rétt till provision trots att
uppdraget upphort.

Fastighetsmdklartiteln
Det infors ett straffskydd for yrkesbendmningen fastighetsméklare.

Sdrskilda regler for formedling av bostadsrdtter och hyresrdtter

I lagen infors bestimmelser om maklarens sédrskilda informationsskyldighet vid for-
medling av bostadsritter och hyresritter. Nér det géller formedling av bostadsritter
blir miklaren bl.a. skyldig att tillhandahélla kdparen bostadsrittsféreningens stadgar
och arsredovisning. Avseende formedling av hyresréitter foreslds att maxbeloppet for
formedlingsavgiften hdjs med ca 25%.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Stadsledningskontorets yttrande
har beretts av juridiska avdelningen i samradd med Stockholms Stadshus AB och be-
rorda bolag.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 19 maj 2008 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret &r positivt instéllt till ett starkt konsumentskydd for stadens bostads-
sokande och bostadskdpare.

Den foreslagna hojningen av maxtaxan av formedlingsavgifter pdverkar enligt Stock-
holms Stadshus AB inte Stockholms stads Bostadsformedling. Bostadsformedlingsverksam-
heten ar idag sjélvfinansierad och genom den volym av bostadssékande och formedling av
lagenheter bolaget idag hanterar behdver inte avgiften hojas for att kunna bedriva en serids
och vil fungerande bostadsformedling.

I 6vrigt har stadsledningskontoret inte nagra invindningar mot forslagen i det remitterade
beténkandet utan tillstyrker dessa.



