Fastighetsmadklarlag (1995:400)

fakta & historik

Allménna bestammelser

1 § Med fastighetsméklare avses i denna lag
fysiska personer som yrkesméssigt férmedlar
fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtratter, bostadsrétter, an-
delsratter avseende ldgenhet, arrenderitter
eller hyresratter.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna
lag tillimpas ocksé pa de 6vriga formedlings-
objekt som anges i 1 §. Vid férmedling av ar-
renderdtt eller hyresrdtt tillimpas dock inte
18 §, 21 § forsta-tredje styckena och 22 §.
Vid formedling av nyttjanderitt skall vad som
sdgs om sdljare avse den som overldter eller
upplater nyttjanderdtten och vad som sigs
om kdpare avse motparten. Lag (2003:456).

3 § Bestdmmelserna i denna lag tillimpas
oavsett var fastigheten &r beligen, om en
visentlig del av miklarens uppdrag utfors i
Sverige. | den man lagen (1998:167) om till-
lamplig lag for avtalsforpliktelser &r tillimplig
avgors dock fragan om val av rittsordning en-
ligt den lagen. Lag (1998:168).

4 § Om inte annat anges i det féljande, far
bestdimmelserna i denna lag inte fréngas till
nackdel fér en konsument som képer en fast-
ighet huvudsakligen for enskilt bruk eller som
sdljer en fastighet som han har innehaft hu-
vudsakligen for enskilt bruk.

Registrering av fastighetsméaklare

5 § Varje fastighetsmiklare skall vara regist-
rerad hos Fastighetsméaklarndmnden. Vad som
sags i forsta stycket géller inte advokater och
inte heller sddana fastighetsméklare som dg-
nar sig &t enbart

1. kommunal férmedling av hyresritter,

2. vederlagsfri formedling av hyresrétter till
personer inskrivna vid ett universitet eller en
hogskola,

3. férmedling av hyresratter for fritidsdanda-
mal,

4. formedling av hyresritter till lokaler, eller
5. formedling av hyresrétter till rum dér hyres-
tiden uppgar till hogst tva veckor.

En registrering skall avse antingen yrkesmds-
sig formedling av samtliga formedlingsobjekt
somangesi 1 § (fullstindig registrering) eller
yrkesmdssig formedling av enbart hyresratter
(registrering for hyresférmedlare).

Ndrmare bestdmmelser om Fastighetsmék-
larnémnden meddelas av regeringen. Lag
(2003:456).

6 § For att en fastighetsméklare skall bli re-
gistrerad krdvs att han

1. inte &r underérig, forsatt i konkurs eller un-
derkastad néringsforbud eller har forvaltare
enligt 11 kap. 7 § foréldrabalken,

2. har forsakring for skadestdndsskyldighet
som kan drabba honom, om han &sidositter
sina skyldigheter enligt 11--19 §§,

3. har tillfredsstéllande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som
fastighetsmaklare, samt

5. dr redbar och i 6vrigt lamplig som fastig-
hetsmaklare.

Néarmare foreskrifter om villkoren for regist-
rering och om registreringsforfarandet med-
delas av regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer. Registreringsavgift i
form av ansékningsavgift och arlig avgift be-
stdms av regeringen.

7 § Tillsyn 6ver de fastighetsméklare som &r
registrerade enligt 5 § utovas av Fastighets-
maklarndmnden. Niamnden skall se till att
fastighetsmaklarna i sin verksamhet iakttar
sina skyldigheter enligt denna lag.

En registrerad maklare dr skyldig att lata Fast-

ighetsméklarndmnden granska akter, bokfs-
ring och 6vriga handlingar som hor till verk-
samheten samt att limna de uppgifter som
begirs for tillsynen.

8 § Fastighetsmaklarndmnden skall aterkalla
registreringen for den fastighetsméklare som
1. inte ldngre uppfyller kraven enligt 6 §,

2. inte betalar foreskriven registreringsavgift,
3. handlar i strid med sina skyldigheter enligt
denna lag. Ett beslut om é&terkallelse géller
omedelbart. Om det kan anses vara tillrdck-
ligt, far Fastighetsméklarndmnden i stéllet for
att aterkalla registreringen meddela varning.
Ar forseelsen ringa, far pafoljd underlatas.

9 § Fastighetsmidklarnimndens beslut enligt
denna lag far overklagas hos allmdn forvalt-
ningsdomstol.

Prévningstillstand kravs vid 6verklagande till
kammarratten.

10 § Den som uppsétligen yrkesméssigt for-
medlar fastigheter i strid med vad som fore-
skrivs om registrering i 5 § doms till boter
eller fangelse i hégst sex manader.

Fastighetsméklarens uppdrag

11 § Ett uppdragsavtal skall uppréttas skrift-
ligen. Méklaren far inte aberopa ett avtalsvill-
kor som inte har tagits in i uppdragsavtalet
eller pa annat sitt har avtalats skriftligen.
Detta géller dock inte 6verenskommelser om
andring av formedlingsobjektets pris och an-
dra villkor for dverlatelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget dr férenat med ensamritt, far
tiden for ensamrdtten bestimmas till hogst
tre mdnader at gangen. En dverenskommelse
om forlingning far triffas tidigast en manad
innan uppdragsavtalet skall upphoéra att gilla.

12 § Fastighetsméklaren skall utféra sitt upp-
drag omsorgsfullt och i allt iaktta god fast-
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ighetsmaklarsed. Maklaren skall darvid till-
varata bade siljarens och kdparens intresse.

Handpenning som fastighetsméaklaren har
tagit emot skall utan dréjsmal Gverlamnas till
sdljaren, om inte annat har 6verenskommits i
sdrskild ordning.

Pengar och andra tillgdngar som méklaren
far hand om fér nadgon annans rikning skall
hallas skilda frén egna tillgdngar.

13 § Fastighetsmiklaren far inte kdpa en
fastighet som han har i uppdrag att for-
medla. Miklaren far inte heller férmedla en
fastighet till ndgon sddan nérstdende som

avses i 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672).

Om mdiklaren eller nagon honom narstadende
forvarvar en fastighet som maklaren fére for-
virvet har haft i uppdrag att férmedla, skall
méklaren genast anmaila forvarvet till Fastig-
hetsmaklarnamnden.

14 § En fastighetsméklare far inte bedriva
handel med fastigheter. Méklaren far inte
heller dgna sig at annan verksamhet som &r
dgnad att rubba fértroendet fér honom som
maklare.

15 § Fastighetsmaklaren far inte foretrada
kopare eller séljare som ombud. Maklaren far
dock 4ta sig begrdnsade atgdrder i den man
god fastighetsmaklarsed medger det.

16 § Fastighetsmaklaren skall, i den man god
fastighetsméklarsed kraver det, ge kopare
och siljare de rad och upplysningar som
dessa kan behdva om fastigheten och andra
férhallanden som har samband med 6verla-
telsen. Méklaren skall verka for att séljaren
fore overldtelsen limnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse
for koparen, liksom att képaren fore forvir
vet undersdker eller later undersoka fastig-
heten.

17 § Fastighetsméklaren skall kontrollera
vem som har rétt att forfoga 6ver fastigheten
och vilka inteckningar, servitut och andra rdt-
tigheter som belastar den.

18 § Nir formedlingen avser en fastighet
som en konsument kdper huvudsakligen for
enskilt bruk, skall fastighetsmaklaren till-
handahalla koparen en skriftlig beskrivning
av fastigheten. Beskrivningen skall innehalla
uppgifter i de avseenden som har angetts i
17 § samt uppgift om fastighetens benim-
ning, taxeringsvdrde och areal. Beskrivningen
skall ocksa innehalla uppgift om byggnadens
alder, storlek och byggnadssitt.

Vid formedling som avses i férsta stycket
skall mdklaren innan fastigheten 6verléts till-
handahalla képaren en skriftlig berdkning av
dennes boendekostnader.

19 § Fastighetsméklaren skall verka for att
kdparen och siljaren tréffar 6verenskommel-
se i fragor som behover l6sas i samband med
Sverlatelsen. Om inte annat har avtalats, skall
méklaren hjdlpa képaren och siljaren med att
upprétta de handlingar som behdvs fér dver-
latelsen.

20 § Om fastighetsmiklaren uppsatligen el-
ler av oaktsamhet asidosétter sina skyldighe-
ter enligt 11--19 §§, skall han ersitta skada
som till f6ljd av detta drabbar képaren eller
séljaren. Om det &r skiligt, kan skadestandet
sdttas ned eller helt falla bort.

Om fastighetsméklaren har betalat skade-
stdnd till képaren péd grund av skada som ko-
paren har tillfogats genom att fastigheten av-
viker frdn vad kdparen har haft anledning att

rikna med, kan miklaren kriva tillbaka skade-
standet fran séljaren i den man ocksa siljaren
ar ansvarig for skadan och det inte dr oskiligt
att séljaren i sista hand far bdra detta ansvar
ensam.

Ersittning for fastighetsmiklarens upp-
drag

21 § Om inte annat har avtalats, skall fastig-
hetsmiklarens ersittning berdknas efter viss
procent pa kopeskillingen (provision).
Méklaren har rdtt till provision endast om av-
talet om overlatelse har triffats genom mék-
larens formedling mellan uppdragsgivaren
och nidgon som har anvisats av maklaren.

Har maklaren fatt uppdraget med ensamritt
och trdffas utan hans férmedling avtal om
Sverlatelse inom den tid som ensamrdtten
giller, har méaklaren rétt till provision som om
avtalet hade férmedlats av honom.

112 kap. 65 § forsta stycket jordabalken finns
bestimmelser om ersdttning vid formedling
av hyresligenheter for bostadsdndamal. Lag
(2003:456).

22 § Skall fastighetsmiklarens uppdrag er-
sattas i form av provision, har méaklaren ritt
till ersdttning for kostnader endast om en
sarskild 6verenskommelse har tréffats om
detta.

23 § Fastighetsmiklarens erséttning kan
sattas ned, om méklaren vid uppdragets ut-
férande har asidosatt sina skyldigheter mot
koparen eller séljaren. Detta giller dock inte,
om &sidosattandet &r av ringa betydelse.

Overgéngsbestimmelser

1995:400

1. Denna lag trdder i kraft den 1 oktober
1995, da lagen (1984: 81) om fastighets-
méklare skall upphéra att gélla.

2. Aldre bestimmelser giller i friga om upp-
dragsavtal som har ingatts foére den nya la-
gens ikrafttradande.

3. Aldre bestimmelser giller i friga om till-
synsdrenden som har inletts fére ikrafttrddan-
det.

4. Bestammelserna i 13 § i den nya lagen gal-
ler &ven om uppdragsavtalet har ingatts fére
ikrafttridandet.

5. Aven om uppdragsavtalet har ingatts fore
ikrafttradandet, géller férbudet i 15 § i den
nya lagen, om inte fastighetsmiklaren fore
ikrafttradandet har atagit sig att vara ombud.
1998:168

Denna lag trédder i kraft den 1 juli 1998.

Lagen skall inte tillimpas pa uppdragsavtal
som har ingétts fore lagens ikrafttrddande.
2003:456

1. Denna lag trdder i kraft den 1 oktober
2003.

2. Den som vid lagens ikrafttridande bedriver
yrkesméssig formedling av enbart hyresratter
och som dr skyldig att vara registrerad enligt
5 § skall anséka om registrering enligt denna
lag senast den 31 mars 2004. Har ansckan
gjorts senast den dagen, far verksamheten
drivas vidare i avvaktan pa att beslutet i re-
gistreringsfragan har vunnit laga kraft.

3. Den som dr skyldig att vara registrerad
enligt 5 § men saknar sadan utbildning som
avses i 6 § forsta stycket 3 kan trots detta
registreras enligt denna lag om han eller hon
vid lagens ikrafttridande sedan minst ett &r
bedriver yrkesmissig formedling av hyresrit-
ter till bostadsldgenheter.

4. Den som vid lagens ikrafttridande bedriver
yrkesméssig formedling av enbart hyresratter
och som dr skyldig att vara registrerad enligt
5 § far, om ansokan om registrering inte be-
viljas, under tre manader efter det att beslutet
i registreringsfragan vann laga kraft fullfslja
de formedlingsuppdrag som har limnats fére
det att nédmndens beslut vann laga kraft.

Detta &r ett utdrag ur databasen Réttsnatet.
Mangfaldigande utan medgivande frén Noti-
sum AB &r forbjudet enligt lag.

Dokumentens officiella pappersutgévor dger
alltid foretride eftersom Réttsndtet baseras
pé material fran offentliga databaser som kan
innehalla felaktigheter.
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