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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till lag
om formedling av fastigheter och hyresliigenheter

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition féreslds att det stiftas
en lag om formedling av fastigheter och hy-
resldgenheter. Bestimmelserna i den fore-
slagna lagen giller uppdragsavtal som ingds
med en formedlingsrorelse och skotseln av
uppdrag. Lagen avses ersitta lagen om kon-

sumentskydd vid fastighetsféormedling.

Den foreslagna lagens tillimpningsomréde
ar vidstricktare &n den nuvarande lagens.
Lagen giller férutom uppdrag i friga om
forsiljning, kop, byte och arrende dven upp-
drag som avser uthyrning eller hyrning av
ligenheter. Till skillnad frin nuvarande lag-
stiftning géller den foreslagna lagen ocksa
olika kombinationer av dylika uppdrag. Den
foreslagna lagen giller alltsa till exempel
formedling av de sd kallade deldgarbostider,
en boendeform som utvecklats under de se-
naste &ren.

Den foreslagna lagen tillimpas i uppdrags-
forhdllandet, om férmedlingsobjektet inte
hor till uppdragsglvarens néringsverksamhet.
Likas3 tillimpas lagen i férhdllandet mellan
formedlingsrorelsen och uppdragsgivarens
motpart, om motparten skaffar egendomen
for ndgot annat dndamal dn for sin nérings-
verksamhet.

De foreslagna bestimmelserna motsvarar
till sitt innehall till stora delar bestimmelser-
na i den gillande lagen. Nya bestimmelser
foreslds om foérmedlingsarvoden och betal-
ningsskyddet for uppdragsgivarens motpart.
Genom att tillimpningsomridet utvidgas
kommer bland annat de foreslagna bestim-
melserna om férmedlingsrorelsens ansvar i
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forhillande till uppdragsgivaren och dennes
motpart att ocksa gilla formedlingen av hy-
resldgenheter.

Enligt de foreslagna nya bestimmelserna
kan formedlingsarvodet endast uppbiras hos
uppdragsgivaren. 1 gillande lag anges inte
vem som skall betala formedlingsarvodet.
For nidrvarande dr det i praktiken s att for-
medlingsarvodet vid fastighetsformedling
betalas av siljaren som gett uppdraget, me-
dan formedlingsarvodet nir det giller hyres-
lagenheter oftast betalas av den som soker
en bostad, dven i de fall niar hyresvirden ir
uppdragsglvare

Om bida avtalsparterna i det avtal som
giller formedlingsobjektet dr formedlingsro-
relsens uppdragsgivare var for sig, kan for-
medlingsrorelsen uppbédra ett belopp som
motsvarar endast ett formedlingsarvode.

Nytt i forslaget 4r ocksé att en handpen-
ning eller reserveringsavgift som en kopare
eller den som soker en hyresbostad i god tro
betalat till formedlingsrorelsen ar giltig gent-
emot uppdragsgivaren. Betalaren anses alltsa
ha uppfyllt sin prestationsskyldighet pé ett
giltigt sdtt fastin formedlingsrorelsen inte
skulle formedla betalningen vidare till upp-
dragsgivaren.

Bestimmelserna i den foreslagna lagen ar i
regel tvingande till fordel for uppdragsgiva-
ren och dennes motpart.

Den foreslagna lagen avses triada i kraft s
snart som mojligt efter att den har antagits
och blivit stadfést.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Inledning

Det gjordes ca 70 000 fastighetsiffirer i
Finland &r 1998. Av de silda fastigheterna
var nidrmare hélften bostadsfastigheter. Fri-
tidsfastigheternas andel var ca en femtedel.
Enligt uppgifter frin Finlands Fastighetsma-
klareforbund gors ca hilften av bostadsfas-
tighetsaffdrerna genom formedling av en
fastighetsmaklare. Antalet bostadsaktieaffarer
ar 1998 var ca 73 000, varav tva tredjedelar
gjordes genom férmedling av en fastighets-
miklare. For hyresldgenheternas del finns
inte motsvarande statistiska uppgifter till-
gingliga.

Angaende ritten att formedla hyresbosti-
der féreskrivs i forordningen om bostadsfor-
medlare (761/1993). Niringsrittsliga bestim-
melser om fastighetsformedling finns i {or-
ordningen om fastighetsmiklare (181/1993).
Uttémmande bestimmelser om uppdragsav-
talet och skotseln av uppdraget finns endast
i friga om fastighetsférmedling och de ingdr
i lagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedling (686/1988). Diremot finns det
bara enstaka avtalsrittsliga bestimmelser om
uppdrag som géller hyra.

Avsikten ir att revidera lagstiftningen om
fastighetsformedling och bostadsformedling i
sin helhet. Denna proposition avser en re-
form av de avtalsriittsliga bestdimmelserna
om formedlingsverksamhet. Nir det giller
revideringen av de ndringsrittsliga bestim-
melserna dr avsikten att samtidigt ge en se-
parat regeringsproposition med forslag till
lag om fastighetsformedlingsrérelser och
rorelser for formedling av hyresldgenheter
och hyreslokaler och lag om andring av 3 §
lagen om foérhindrande och utredning av
penningtvdtt.

2. Nulége
2.1. Lagstiftning och praxis

Formedling av hyreslidgenheter

Lagstiftning. 1 forordningen om bostads-
formedlare finns det bestimmelser om upp-

dragsavtal som giller hyresbostéider. P4 upp-
drag som giller affirslagenheter tillimpas
bestimmelserna i forordningen om fastig-
hetsmiklare. Innehallet i dessa bestimmelser
beskrivs nedan i samband med fastighetsfor-
medlingen.

Med bostadsformedlare avses i forord-
ningen om bostadsférmedlare den som mot
arvode yrkesmissigt eller fortgende sam-
manfor avtalsparter i syfte att fa till stind
hyresavtal som giller bostadslidgenheter. Be-
stimmelserna i forordningen tilldimpas inte
pé bostadsférmedling som en kommun eller
annan myndighet organiserar.

Uppdragsavtalet skall uppsittas skriftligen
och 1 det skall ingd atminstone de uppgifter
som ndmns i forordningen. Formedlaren kan
inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har
avtalats skriftligen. Ett undantag ir den hyra
som begirs for formedlingsobjektet. Hyran
kan nimligen dverenskommas ocksd muntli-
gen. Uppdragsavtalet kan gilla hogst fyra
mdnader i taget. Angdende forlingning av
avtalet skall overenskommas sirskilt, dock
tidigast en mdnad innan avtalstiden gér ut.

Da bostadsformedlingsrorelse drivs skall
god bostadsféormedlingssed iakttas. Férmed-
lingsuppgiften skall skotas med yrkesskick-
lighet och omsorg samt med beaktande av
uppdragsgivarens och dennes motparts in-
tressen. Vid marknadsféringen fér inte osan-
na eller vilseledande uppgifter ges. Bostads-
formedlaren skall ge bostadssokanden all
den information som enligt vad han vet eller
borde veta paverkar beslutet att ingd ett hy-
resavtal.

Formedlingsarvodet skall vara skiligt med
beaktande av férmedlingsupgdragets art, ar-
betets méngd och ett dndamalsenligt sitt att
utféra uppdraget. Bostadsformedlaren far
uppbira ett belopp som motsvarar enbart ett
formedlingsarvode, om bdde bostadssokan-
den och hyresvirden var for sig dr hans upp-
dragsgivare.

Utover bestimmelserna i forordningen om
bostadsformedlare och foérordningen om fas-
tighetsmiklare tillimpas vissa andra bestim-
melser pd formedlingen av hyreslidgenheter.
Sédan ar bland annat bestimmelserna om
sysslomidn eller ombudsmin i 18 kap.



4 RP 58/2000 rd

handelsbalken, konsumentskyddslagens
(38/1978) bestimmelser om marknadsforing,
reglering av avtalsvillkor, jimkning och
tolkning av avtal samt bestimmelserna i for-
ordningen om prisinformation vid marknads-
foring av konsumtionsnyttigheter
(1359/1999), nedan prismirkningsforord-
ningen. Prismérkningsforordningen tridde i
kraft den 1 april 2000 och genom den upp-
hivdes tidigare férordning (9/1989).

Myndighetsanvisningar.  Konsumentom-
budsmannen har ar 1997 utfirdat anvisning-
ar om prisinformation vid férmedlingen av
hyresbostiader. Anvisningarna ér trots refor-
men av prlsmarkmngsforordmngen fortfaran-
de i kraft, dd reformen inte pdverkade de
fragor som anvisningarna giller. Anvisning-
arna baserar sig pa rddande praxis nir det
giller arvoden och i dem tas bland annat
ite stillning till vad som kan anses vara ett
skéligt arvode.

Enligt prismarkningsforordningen skall
forsiljningspriset och enhetspriset pd en
vara, tjinst eller nagon annan konsumtions-
nyttighet uppges da en individualiserad kon-
sumtionsnyttighet marknadsférs till konsu-
menter. Enligt konsumentombudsmannens
anvisningar ir bostadsférmedlingstjinsternas
innehdll satillvida etablerat att det 1 sig upp-
fyller de kriterier pd en individualiserad
tjinst som avses 1 prismirkningsférord-
ningen. Priset pa férmedlingstjinsterna skall
alltsi uppges 1 all marknadsfoéring av bo-
stadsformedling. Priset meddelas den mark-
nadsforingsmalgrupp som priset for tjanster-
na uppbdrs av.

Enligt prismirkningsforordningen  skall
priset uppges pé ett klart och entydigt sitt
som konsumenten latt kan se och forstd. En-
ligt konsumentombudsmannens anvisningar
skall vid marknadsforingen uppges det pris
for vilket bostadsférmedlaren allmint erbju-
der sina formedlingstjinster. Priset skall
uppges som ett totalpris i vilket det ingér
mervirdesskatt. Om formedlaren tillampar
olika arvodesgrunder beroende pd bostadens
storlek eller ndgon annan omstidndighet,
skall de olika alternativa grunderna for be-
rdkning av arvode uppges vid marknadsfo-
ringen. Ocksd eventuella minimi- och maxi-
miarvoden skall uppges i anslutning till ar-
vodesgrunderna. Utéver formedlingsarvodet
skall vid marknadsforingen uppges vilka
eventuella ersittningar for kostnader uppbérs
hos bostadssdkanden.

Om hyresbostider formedlas genom ett

avgiftsbelagt servicenummer, skall vid mark-
nadsféringen klart och synligt uppges vilket
priset for samtalet dr. Priset madste uppges
direkt i anslutning till telefonnumret. Enligt
ett beslut av Teleforvaltningscentralen maste
priset for tjansten ocksd meddelas i borjan
av samtalet, om priset overstiger tio mark i
minuten.

Ratspraxis. Rittspraxis 1 friga om for-
medlingen av hyresbostider dr begrinsad.
Hittills har marknadsdomstolen gett ett enda
avgorande som giller bostadsformedling.
Konsumentklagondmnden har under se se-
naste dren gett 10—30 rekommendationer
arligen angidende bostadsformedling.

I drendet 1998:010 hade konsumentom-
budsmannen krivt att marknadsdomstolen
ndr det giller marknadsféring av bostadsfor-
medlingstjinster till konsumenter forbjuder
utfistelser om arvode till hyresviarden for
uthyrning av ligenhet genom en formedlare.
Marknadsdomstolen ansdg att framhivandet
av att ett arvode utlovas hyresvirden inte
kan anses vara forenligt med god bostadsfor-
medlingssed eftersom arvodet idr 4gnat att
pdverka valet av formedlingstjénster och
snedvrida konkurrensen pa marknaden, ut-
over vilket det kan leda till att hyresgisten
erligger hyresvirden en betalning som inte
kan motiveras enligt bestimmelserna i lagen
om hyra av bostadsligenhet (481/1995).
Marknadsdomstolen ansag att forfarandet pé
ovan beskrivna grunder ocksi varit olimp-
ligt ur konsumenternas synvinkel och for-
bjod det.

Konsumentklagonimnden har i sina re-
kommendationer tagit stillning till bland
annat féormedlingsarvodets skélighet. Namn-
den har i sina rekommendationer 96/81/522
och 96/81/1690 ansett att férmedlingsarvo-
det inte kan anses vara oskiligt, om det sva-
rar mot allmin pr1sn1va och om férmedlaren
vidtagit sddana dtgirder som vanligen hor
till bostadsformedling.

Fastighetsformedling

Lagstiftning. Bestimmelser om avtalsfor-
hillandet mellan fastighetsmiklaren och
uppdragsgivaren samt forhallandet mellan
miklaren och uppdragsgivarens motpart
finns i lagen om konsumentskydd vid fas-
tighetsférmedling, forordningen om fastig-
hetsmiklare och forordningen om de uppgit-
ter som skall lamnas vid marknadsforingen
av bostider (847/1983). Handels- och indu-
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striministeriet har gett ett beslut om de for-
muldr som avses i lagen om konsuments-
kydd vid fastighetsformedling (1046/1988).
Dessutom kan ovan nimnda bestimmelser i
handelsbalken, konsumentskyddslagen och
prisméarkningsforordningen bli tillimpliga.

Lagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedhng tillampas di formedlingsobjektet
ir en fastighet eller ligenhet som anvinds
av uppdragsgivaren som bostad eller som
annars huvudsakligen dr i privat bruk och
besittningsritten till fastigheten eller ligen-
heten grundar sig pa dgande av aktier eller
andelar. Likasé tillampas lagen om férmed-
lingsobjektet dr avsett att huvudsakligen vara
i motpartens privata bruk. Lagen giller inte
fastigheter eller ligenheter som anvénds i
naringsverksamhet. Utgangspunkten ar att
lagen ér tvingande till fordel for uppdrags-
givaren och dennes motpart.

Till sin ordalydelse giller lagen forsilj-
ningsuppdrag men i tillimpliga delar tillim-
pas den dven pd uppdrag som avser kop,
byte och arrende.

Uppdragsavtalet skall uppsittas skriftligen
och ingas enligt ett formuldr som faststillts
av handels- och industriministeriet. Mikla-
ren kan inte dberopa ett avtalsvillkor som
inte 6verenskommit skriftligen. Ett undantag
utgors av dndringar av formedlingsobjektets
pris och andra villkor for kopet vilka kan
avtalas ocksd muntligen. Uppdragsavtalet far
gilla hogst fyra manader i taget och en for-
langning av avtalet far 6verenskommas tidi-
gast en manad innan avtalet 16per ut. Under
avtalets giltighetstid har uppdragsgivaren ritt
att sdga upp avtalet pd 1 lagen bestimda
grunder.

Fastighetsmiklaren skall utféra formed-
lingsuppdraget med yrkesskicklighet och
omsorg och med beaktande av uppdragsgi-
varens intresse. Aven uppdragsgivarens mot-
parts_intresse skall beaktas. Miklaren skall
ge bdde uppdragsgivaren och koparen infor-
mation som ir viktig med tanke pi kopbe-
slutet. Har fastighetsméiklaren anledning att
misstinka att de uppgifter han fatt ir felakti-
ga eller bristfilliga, dr han skyldig att kon-
trollera uppgifterna.

Fastighetsmiklarens prestation belastas av
ett fel om den inte motsvarar lagen eller vad
som kan anses vara avtalat. Foreligger det
ett fel i prestationen, har uppdragsgivaren
ritt att hiva uppdragsavtalet innan han har
antagit ett anbud. Alternativt kan uppdrags-
givaren kriva nedsittning av férmedlingsar-

vodet. Om felet fororsakat ett visentligt men
for uppdragsgivaren, har miklaren inte alls
ritt till arvode. Utdver detta kan méklaren
bli ersittningsskyldig for den skada som for-
orsakats uppdragsgivaren. Miklaren kan
ocksd bli ersittningsskyldig gentemot upp-
dragsgivarens motpart. [ vissa fall har mak-
laren ritt att av uppdragsgivaren fa tillbaka
den ersittning maklaren betalat till upp-
dragsgivaren motpart.

Miklaren far uppbdra handpenning nir han
tar emot ett kdpanbud, om detta har 6veren-
skommits i uppdragsavtalet. Sedan miklaren
tagit emot en handpenning far han inte upp-
bidra ndgon annan handpenning eller ta emot
négot annat anbud innan den férsta handpen-
ningen Adterstdllts eller det blivit klart att
handpenningen skall tillfalla uppdragsgiva-
ren. Miklaren skall nidr han tar emot hand-
penningen se till att en handling som svarar
mot handels- och industriministeriets formu-
lar sitts upp 6ver anbudet och att i den
handlingen tas in alla villkor som giller an-
budet jamte ett eventuellt villkor om férlust
av handpenningen. Om de villkor som tagits
in i anbudet inte uppfylls eller om siljaren
inte godkénner anbudet, skall méklaren beta-
la tillbaka handpenningen till anbudsgivaren.

Fastighetsméklaren har ritt till formed-
lingsarvode endast nir ett kop kommer till
stdind, om inte ndgot annat har o&veren-
skommits i uppdragsavtalet. Formedlingsar-
vodet skall vara skiligt med beaktande av
formedlingsuppdragets art, det arbete som
har utforts, ett ekonomiskt andamalsenligt
siitt att utfora uppdraget och andra omstén-
digheter. Miklaren far biara upp endast be-
loppet av ett formedlingsarvode for ett for-
medlingsobjekt. Maklaren har under vissa i
lagen bestimda forutsittningar ritt till for-
medlmgsarvode ocksd for ett kop som kom-
mit till stdnd efter att uppdragsavtalet upp-
hort att vara i kraft.

Forordningen om fastighetsmédklare inne-
hdller i huvudsak niringsrittsliga bestim-
melser om drivande av fastighetsformed-
lingsrorelse. Till skillnad frin bestimmelser-
na i lagen om konsumentskydd vid fastig-
hetsférmedling tillimpas forordningens be-
stimmelser om uppdragsavtal och skétsel av
uppdraget ocksd ndr formedlingsobjektet
anvinds i niringsverksamhet eller anskaffas
for att anvindas i niringsverksamhet. Be-
stimmelserna motsvarar till sitt innehall
langt ovan beskrivna bestimmelser i férord-
ningen om bostadsférmedlare.
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Forordningen om uppgifter som skall 1dm-
nas vid marknadsforing av bostider tillim-
pas nir en naringsidkare marknadsfor bosté-
der till konsumenter. Med bostad avses en
for boende eller framtida bostadsbruk utbju-
den fastighet eller del av fastighet, byggnad
pd arrendejord och ldgenhet som innehas
med stod av dganderitt till aktier eller an-
delar. Forordningen tillampas inte pd mark-
nadsforing av hyresbostider. I férordningen
anges utforligt vilka uppgifter néringsidkaren
madste ge i tidningsannonser och vid annan
annonsering samt vid visning av bostéder.
Nir en bostad visas skall en broschyr och
vissa andra handlingar som giller bostaden
finnas till paseende for konsumenten.

Myndighetsanvisningar.  Konsumentom-
budsmannen har ar 1997 utfardat anvisning-
ar om prisinformation nir det giller fastig-
hetsformedlingstjénster. Anvisningarna A4r
fortfarande i kraft oberoende av reformen av
prismirkningsforordningen. Anvisningarna
motsvarar till stora delar de anvisningar som
utfirdats om formedlingen av hyresbostider.
Ett undantag utgdrs av de fastighetsf(‘jrmed—
lingstjanster som erbjuds pa avgiftsbelagda
betjaningsnummer. Konsumentombudsman-
nen har bland annat i ett beslut ar 1996 (Dnr
96/41/0507) ansett att ett forfarande genom
vilket formedlingsarvode i form av telefon-
taxa uppbidrs av alla bostadssokande inte
uppfyller kraven i 17 § lagen om konsu-
mentskydd vid fastighetsformedling och att
ett sddant forfarande ocksd strider mot 6 §
forordningen om fastighetsméklare dir det
foreskrivs om skyldigheten att iaktta lag och
god fastighetsformedlingssed.

Konsumentombudsmannen har granskat
och godkint de blanketter med avtalsvillkor
for Fastighetsformedlingsbranschen som Fin-
lands Fastighetsmiklareforbund och vissa
formedlingsrorelser utarbetat. De godkinda
blanketterna giller uppdragsavtal och kdpan-
bud for ligenhet (Dnr 97/46/0524) samt
uppdragsavtal och kopanbud for fastighet
(Dnr 87/46/1820). Dessutom har konsumen-
tombudsmannen granskat och godkint fas-
tighetsformedlingsbranschens blanketter for
kop av arrenderitt och byggnad (Dnr
98/46/0699).

Ratspraxis. Hogsta domstolen har gett
flera prejudikat som géller fastighetsformed-
ling, bland annat om formedlingsarvode,
skyldigheten att kontrollera uppgifter och
skadestindsskyldighet. Réttspraxis utreds
nirmare nedan i detaljmotiveringen.

2.2. Lagstiftningen i utlandet
Sverige

I Sverige tridde fastighetsmiklarlagen
(1995:400) i kraft &r 1995. Enligt denna lag
avses med fastighetsmaklare fysiska perso-
ner som yrkesmissigt férmedlar fastigheter,
delar av fastigheter, byggnader pa annans
mark, tomtritter, bostadsritter, andelsritter
avseende ligenhet, arrenderitter eller hyres-
ritter. Bestimmelserna i lagen ir tvingande
till fordel for konsumenten, om konsumen-
ten innehaft formedlingsobjektet huvudsakli-
gen for enskilt bruk eller om konsumenten
koper objektet for detta dndamal.

Enligt lagen skall ett uppdragsavtal upprit-
tas skriftligen. Om uppdraget ar férenat med
ensamritt, fir tiden for ensamréitten bestim-
mas till hogst tre minader 4t gdngen. Fastig-
hetsmiklaren skall ge kdpare och siljare de
rdd och upplysningar som dessa kan behova
om fastigheten och andra forhillanden som
har samband med 6verlatelsen. Nar formed-
lingen avser en fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt bruk, skall
fastighetsméklaren tillhandahélla koparen en
skriftlig beskrivning av fastigheten och en
skriftlig beridkning av boendekostnaderna.

Om fastighetsmiklaren dsidosétter sina
skyldigheter, skall han ersitta skada som till
foljd av detta drabbar koparen eller séljaren.
Om det ar skiligt, kan skadestdndet sittas
ned eller helt falla bort.

Om inte annat har avtalats, skall fastig-
hetsmaklarens ersittning berdknas efter viss
procent pd kopeskillingen. Hérvid har mék-
laren inte ritt att fa ersittning for de kost-
nader som formedlingsuppdraget férorsakat.
I frdga om formedling av hyresritter giller
specialbestimmelser, férordningen om taxa
for yrkesméssig bostadsférmedling
(1978:313). For formedling av en hyresritt
kan hogst 400 kronor uppbiras om det gél-
ler ett rum, 1 200 kronor om det giller en
lagenhet. Miklaren har ritt till arvode endast
om ett hyresavtal triffas.

Norge

I Norge tridde lagen om eiendomsmegling
(16.6.1989 Nr 53) i kraft ar 1990. Lagen
géller i regel uppdragsgivaren och uppdrags-
givarens motpart oberoende av om denne ir
konsument eller inte.

Uppdragsavtalet skall upprittas pa en blan-
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kett som faststillts av ministeriet och maste
innehdlla i lagen ndmnda uppgifter. Om
uppdragsgivaren ir konsument, fir upp-
dragsavtalet ingds for hogst sex mdnader at
gdngen. Lagen innehdller ocksd bestimmel-
ser om bland annat miklarens upplysnings-
plikt gentemot koparen och om miklarens
skyldighet att kontrollera uppgifter.

Maiklaren har ritt att krdva arvode, om
detta har 6verenskommits i uppdragsavtalet
och ett kop eller annat avtal triffas under
uppdragsavtalets giltighetstid. Enligt lagen
kan man inte komma Overens om att nigon
annan dn uppdragsgivaren skall betala arvo-
det. T lagen finns ocksd bestimmelser om
ratten till provision for avtal som ingds efter
att uppdragsavtalets giltighetstid har 16pt ut.
Har miklaren visentligt dsidosatt sina skyl-
digheter gentemot siljaren eller kdparen, kan
formedlingsarvodet nedsittas eller helt falla
bort. Miklaren har inte heller ritt till for-
medlingsarvode om han férsummat sin lag-
bestimda upplysningsplikt.

Danmark

I Danmark finns bestimmelserna om fas-
tighetsformedling i lov om omsaetning af
fast ejendom (30.6.1993 nr. 453) som tradde
i kraft ar 1994. Lagen giller i regel endast
yrkesmissig verksamhet som riktar sig till
konsumenter.

Uppdragsavtalet skall sittas upp skriftligt
och kan gilla hogst sex manader 1 taget. La-
gen innehéller bestimmelser ocksd om mik-
larens upplysnings- och undersékningsplikt.
Nir det giller forsiljningsuppdrag, skall
miklaren bland annat gbra en prisuppskatt-
ning, ett forslag till finansiering, en berik-
ning av forsiljningsvinsten och en berdkning
av de arliga brutto- och nettokostnaderna for
dgande och bruk av formedlingsobjektet
samt ett utkast till kopebrev.

Parterna kan enligt lagen komma 6verens
om att méklaren i regel kan kriva férmed-
lingsarvodet endast pa basis av en affar som
kommer till stind under formedlingsavtalets
giltighetstid. Om méklaren férsummar sina
lagbestimda eller avtalsenliga skyldigheter,
ar denne skyldig att i enlighet med allminna
skadestindsrittsliga bestimmelser ersitta
den skada som fororsakats. Dessutom inne-
béller lagen specialbestimmelser om skades-
tAndsskyldigheten i vissa fall, till exempel
pir maklarens berdkningar visat sig vara
felaktiga.

2.3. Bedomning av nuliiget

Bestimmelser pd lagniva finns for nirva-
rande endast nir det giller uppdrag i fraga
om Overldtelse av dganderitt till fastighet
och bostadsaktier samt nér det giller arren-
de. Motsvarande bestimmelser pd lagnivd
finns inte om férmedling av hyreslidgenheter.
I férordningen om bostadsformedlare finns
visserligen avtalsrittsliga bestimmelser som
giller formedlingen av hyresbostider, men
dessa bestimmelser ir dock inte narmelsevis
sd omfattande som bestimmelserna om fas-
tighetsformedling. Dessutom ir det proble-
matiskt att de avtalsréittliga bestimmelserna
finns pd forordningsniva, eftersom 80 §
grundlagen (731/1999) foreskriver att fragor
som giller individens rittigheter och skyl-
digheter skall regleras genom lag. Att 3 till
stand lagstiftning om formedling av hyresla-
genheter dr alltsa nodvindigt av manga orsa-
ker.

Det finns ett behov av en klar och enhetlig
reglering nir det giller uppdrag for formed-
ling av fastigheter och hyresligenheter. I
propositionen foreslds att det om foérmed-
lingen av fastigheter och hyresligenheter
stiftas en gemensam lag i vilken man &ndd
kan beakta de sdrskilda behov som de olika
formedlingsobjekten har. Fér denna 16sning
talar ocksa det faktum att de flesta formed-
lingsrorelserna  idkar bide formedling av
fastigheter och formedling av hyresldgenhe-
ter. Dessutom tar man mer och mer i bruk
nya juridiska rittsliga former for boende.
Den traditionella skillnaden mellan boende
som grundar sig pd dganderétt och boende
som grundar sig pa hyresritt hiller sannolikt
pa att minska.

Bestimmelserna i lagen om konsuments-
kydd vid fastighetsformedling, som gavs ar
1988, har visat sig fungera vil i praktiken.
Det har ocksd uppstitt en etablerad praxis
for tillimpningen av lagen. Vid beredningen
av propositionen har det ansetts motiverat att
ta bestimmelserna i lagen i friga till grund
for den nya lagstiftningen ocksi nar det gil-
ler hyra av bostad. Sledes kan samma be-
stimmelser gilla all férmedlingsverksamhet,
vilket skapar juridisk enhetlighet och forbatt-
rar medborgarnas rittsskydd pd ett omrade
som dr ndra forknippat med ett viktigt bas-
behov, dvs. boendet.

I friga om fastighetsformedling finns det
inga storre behov av dndring. Daremot an-
sluter det sig till férmedlingen av hyresbo-
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stider sddana missforhdllanden som foran-
letts delvis av obalansen mellan utbud och
efterfrdgan, sdrskilt i tillvixtcentrumen, och
delvis av den bristfilliga lagstiftningen.

Ett problem utgér bland annat sddana for-
medlingstjinster déir ett formedlingsarvode
uppbirs hos den som soker en hyresbostad
redan for forsok att hitta ett formedlingso-
bjekt och utan att det finns ndgra som helst
garantier for att formedlingsverksamheten
skulle leda till det resultat som bostads-
sokanden strivat efter. Det 4r ocksd vanligt
nir det giller hyresbostider att formedlings-
arvodet betalas av ndgon annan in uppdrags-
givaren. Av de foérmedlare som deltog i en
av Konsumentverket och ldnsstyrelserna
gjord riksomfattande enkit uppgav 93 % att
de uppbir formedlingsarvode av bostads-
sokanden, samtidigt som 61 % uppgav att de
ingdr uppdragsavtal med hyresvirden (Kon-
sumentverkets prisjamforelse: formedlingsar-
voden for hyresbostider, 7/99, september
1999). Denna praxis minskar genomskadhg-
heten pd marknaden och dessutom priskon-
kurrensen eftersom uppdragsgivaren saknar
intresse for att 1ata formedlarna konkurrera i
friga om priset.

3. Propositionens mél och de
viktigaste forslagen

3.1. Lagens tillimpningsomrade och
tvingande natur

Den foreslagna lagen har ett vidstrickt
tillimpningsomride. Lagen foreslas gilla
alla typer av uppdragsavtal som ingds med
formedlingsrorelser, nir formedlingsobjektet
ir en fastighet eller del ddrav, en byggnad
eller en lagenhet.

Dessutom foreslds lagen utéver uppdrag
som avser Overldtelse av aganderitt och ar-
rende ocksd bli tillimplig pd uppdrag som
giller uthyrning och hyrning av ligenhet. En
nyhet om man jamfor med den gallande la-
gen dr att den foreslagna lagen ocksai tillim-
pas pd uppdrag som avser Overldtelse eller
forviarv av annan nyttjanderitt dn hyresritt.
Denna indring foreslds for att dyllka andra
nyttjanderdtter, = exempelvis sddana som
grundar sig pd i lagen om bostadsrattsbosté-
der (650/ 1990) avsedda avtal om bostadsritt
eller pA medlemskap i ett bostadsandelslag,
har blivit allt vanligare under de senaste
aren.

Den foreslagna lagen skall ocksd gilla

kombinationer av uppdrag for overlatelse av
dganderitt och uthyrning eller annan Over-
latelse av nyttjanderitt. Lagen skall alltsd
gélla till exempel férmedling av olika typer
av delégarbostider som utvecklats under de
senaste aren.

Syftet med den foreslagna lagen &dr att
skydda uppdragsgivaren eller uppdragsgiva-
rens motpart i egenskap av konsument. Till
lagens tillimpningsomrade hor inte uppdrag
som giller en fastighet, byggnad eller ligen-
het som hor till uppdragsgivarens ndrings-
verksamhet. Bestimmelserna i lagen tillam-
pas inte heller pd uppdragsgivarens motpart,
om denne skaffar férmedlingsobjektet for
detta dandamal. Dessa begrinsningar anses
vara behdvliga emedan néringsidkarna i all-
ménhet ndr det géller kunskap och skicklig-
het har en sidan stillning att det inte dr n6éd-
vindigt att genom lagstiftning ge dem
samma skydd som konsumenterna.

Avsikten dr alltsd att den foreslagna lagen
endast giller dem som bedriver yrkesméssig
formedlingsverksamhet. P4 tillfillig formed-
lingsverksamhet tillimpas lagen inte, om
verksamheten inte marknadsférs. Lagen till-
lampas dessutom inte heller pd formedling
av nyttjanderitt till rum som hérbdrgerings-
rorelse tillhandahéller eller pa sddan férmed-
ling av nyttjanderitt till fritidsbostad som
giller ett kortvarigt, hogst sex manader lingt
avtal om nyttjanderitt.

Bestimmelserna i den foreslagna lagen &r
tvingande till fordel for uppdragsgivaren och
dennes motpart, om inte nigot annat fore-
skrivs i lagen.

3.2. Formedlingsarvode

Det foreslds att man i lagen tar in en be-
stammelse enligt vilken formedlingsrorelsen
har rétt till arvode endast nar ett kop eller
ett hyresavtal eller ett avtal om nigon annan
nyttjanderitt kommer till stind, om inte ni-
got annat Overenskommits i uppdragsavtalet
P3 detta sitt strivar man efter att forhindra
att uppdragsgivaren blir tvungen att betala
ett formedlingsarvode for ndgot som endast
ar ett formedlingsforsok. 1 gillande lag finns
nir det giller fastlghetsformedhng en be-
stimmelse med samma innehdll. Resultatet
av den foreslagna regleringen ir att anvind-
ningen av avgiftsbelagda betjaningsnummer
inte langre skall vara tilliten vid formedling
av hyresbostider.

Gallande lag innehéller inga bestimmelser
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om vem som betalar formedlingsarvodet.
Bristen pa hyresbostiader sirskilt 1 tillvaxt-
centrumen har lett till att bostadsstkanden
oftast betalar formedlingsarvodet dven om
uppdragsavtalet ingdtts av hyresvirden. Vid
fastighetsformedling 4ar det Ater vanligtvis
uppdragsgivaren, dvs. siljaren, som betalar
arvodet. Det foreslds att lagen skall innehdlla
en bestimmelse enligt vilken formedlingsar-
vodet kan uppbiras endast hos uppdragsgi-
varen. Genom den foreslagna bestimmelsen
vill man 4ndra radande praxis i frdga om
alla formedlingsuppdrag si att den som be-
stillt en formedlingstjanst ocksa betalar for-
medlingsarvodet. Fordelen édr dé att den som
betalar formedlingsarvodet star i avtalsfor-
héllande till formedlingsrorelsen och att den-
na persons rittsliga stidllning dirigenom ar
klarare. Bestimmelsen vintas ocksd oOka
uppdragsgivarens intresse for att lata for-
medlingsrorelserna konkurrera med varandra
i friga om storleken av férmedlingsarvodet.

I den foreslagna lagen finns inga be-
stimmelser om vem som dr uppdragsgivare.
Uppdragsgivaren kan siledes vara vilkendera
avtalsparten som helst i ett kop eller ett hy-
resavtal.

I lagen skall bevaras den nuvarande be-
stimmelsen om att féormedlingsarvodet skall
vara skiligt med beaktande av formedlings-
uppdragets art, det arbete som har utforts, ett
ekonomiskt #ndamélsenligt sitt att skota
uppdraget och andra omstindigheter. I prak-
tiken faststills formedlingsarvodet pd ritt
schematiska grunder. Det har dock inte an-
setts vara motiverat att dndra bestimmelsen
sd att den blir mera detaljerad 4n den ar for
tillfallet eftersom de omstidndigheter som
skall beaktas enligt bestimmelsen svarar mot
de kriterier som skall beaktas vid bedom-
ningen av om ett sedvanligt pris skall anses
vara skiligt.

Vanligen dr det bara en av parterna som
ingatt ett uppdragsavtal med en formedlings-
rorelse. Ar bidgge parterna i ett avtal som
giller ett formedlingsobjekt var for sig upp-
dragsgivare till f6rmedlingsrorelsen, har {or-
medlingsrorelsen ritt att uppbéra ett belopp
som motsvarar endast ett formedlingsarvode.
I lagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedling och forordningen om bostadsfor-
medlare finns bestimmelser med motsvaran-
de innehdll. Den foreslagna lagen innehdller
inte nigon specialbestimmelse om hur for-
medlingsarvodet fordelas mellan parterna.
Ocksa 1 ett sadant fall skall de allminna
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grunderna for bedomningen av formedlings-
arvodets skilighet iakttas.

3.3. Betalningsskydd

Det ér vanligt att den som koper en fastig-
het eller bostadsaktier betalar en handpen-
ning som sdkerhet for sin offert och att
handpenningen betalas till formedlingsrorel-
sen for att formedlas vidare till sdljaren. Den
som sOker en hyresldgenhet kan f6r sin del
betala formedlingsrorelsen ndgon typ av re-
servationsavgift som 4r avsedd for hyresvir-
den. Det foreslas att lagen skall innehélla en
bestimmelse enligt vilken uppdragsgivaren,
dvs. siljaren eller hyresvirden, i dessa fall
bér risken om férmedlingsrorelsen inte for-
medlar den betalda handpenningen eller re-
servationsavgiften vidare till uppdragsgiva-
ren. Det dr skiligt att lita risken béras av
uppdragsgivaren eftersom uppdragsgivaren
niar denne viljer formedlingsrorelse ocksd
kan ta rorelsens trovirdighet 1 beaktande. En
motsvarande princip ingar ocksd i lagen om
indrivning av fordringar (513/1999).

Enligt den foreslagna lagen dr alltsd den
handpenning eller reservationsavgift som
betalats till formedlingsrérelsen giltig i for-
héllande till uppdragsgivaren dven om upp-
dragsgivaren inte fatt handpenningen eller
reservationsavgiften. Koparen eller den som
soker en hyresligenhet far dock betalnings-
skydd endast om han varit i god tro ndr han
erlagt betalningen till formedlingsrérelsen.

Bestimmelsen giller inte sddana fall dar
koparen eller den som soker en hyresligen-
het #r uppdragsgivare. 1 praktiken &r det
ovanligt att den kopare eller sokande av hy-
resldgenhet som &r uppdragsgivare betalar
handpenning eller reservationsavgift till sin
motpart. Inte heller i de fall dir handpen-
ning eller reservationsavgift betalas anses
det vara dandamadlsenligt att risken skall biras
av siljaren eller hyresvirden, eftersom denne
som motpart till uppdragsgivaren inte har
mojlighet att paverka valet av vem som far
uppdraget. Om uppdragshavaren visar sig
vara opalitlig, skall risken for detta biras av
den som valt uppdragshavaren.

3.4. Upplysningsplikt och skyldighet att
kontrollera uppgifter

Formedlingsrorelsen skall enligt forslaget
upplysa uppdragsgivaren och dennes motpart
om allt som enligt vad rorelsen vet eller bor-
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de veta pdverkar ett beslut om ett kop, ett
hyresavtal eller ett avtal om ndgon annan
nyttjanderitt. Denna allminna upplysnings-
plikt dr ny nir det giller hyresvirden efter-
som formedlaren enligt forordningen om
bostadsformedlare for tillfdllet endast har en
sddan upplysningsplikt nir det giller bo-
stadssokande.

Utover allménna bestimmelser om upplys-
ningsplikt innehdller den foéreslagna lagen
bestimmelser med vilka man for de olika
formedlingsobjektens del preciserar de hand-
lingar och redogorelser som formedlingsro-
relsen skall presentera fér koparen innan ett
avtal ingds. Malet dr att genom detta siker-
stilla att koparen eller den som sdker en
hyresldgenhet i alla situationer far de grund-
laggande uppgifter som dr viktiga med tanke
pa dennes mdjligheter att fatta beslut och
ekonomiska sidkerhet. Géllande lag innehal-
ler inte sddana preciserande bestimmelser
nir det giller hyresliagenheter eller de nyare
boendeformerna, till exempel bostadsrittsbo-
stider.

I friga om alla férmedlingsobjekt ir det en
nyhet att formedlingsrérelsen nir den tar
emot betalningar fér uppdragsgivarens rik-
ning maéste forete for uppdragsgivarens mot-
part en fullmakt eller annan handling dar
denna ritt framgir. Den foreslagna be-
stimmelsen giller inte handpenning eller
reservationsavgift. Innan ett hyresavtal ingds
skall formedlingsrorelsen enligt den forslag-
na lagen forete en skriftlig redogorelse for
hyresvérdens dganderitt eller annan réitt med
stdd av vilken denne far hyra ut lagenheten.

Foérordningen om de uppgifter som skall
ldmnas vid marknadsfoéring av bostidder in-
nehdller detaljerade bestimmelser om de
uppgifter som niringsidkare, inklusive for-
medlingsrorelserna, skall ldmna nér de visar
konsumenterna bostidder och vid eventuell
tidningsannonsering eller annan marknadsfo-
ring av bostdder. Forordningen giller nufér-
tiden endast bostader som ar till forsiljning.
I samband med denna proposition ir avsik-
ten att utvidga forordningens tillimpnings-
omrade till att omfatta dven hyresbostidder.
I samband med denna utvidgning gérs ocksa
andra behovliga justeringar 1 forordningen.

Formedlingsrorelsen erhaller uppgifter om
formedlingsobjektet och annan for formed-
lingsuppgiften viktig information frin flera
olika kallor, till exempel av uppdragsgivaren
och av olika myndigheter samt genom att
sjilv bekanta sig med formedlingsobjektet.

Uppgifterna kan vara felaktiga eller bristfil-
liga och darfor racker det inte for uppdrags-
givarens motpart om formedlingsrorelsen
endast vore skyldig att redogora for de upp-
gifter denne erhdllit. Av denna anledning
toreslds att det i lagen tas in en bestimmelse
om formedlingsrorelsens skyldighet att kon-
trollera information. Om férmedlingsrorelsen
har skil att misstinka att de uppgifter denne
fatt ar felaktiga eller bristfilliga, skall rorel-
sen forsdkra sig om att informationen 4r rik-
tig och ritta en felaktig eller bristfillig upp-
gift. Férmedlingsréreisen har dock inte en-
ligt den féreslagna lagen skyldighet att fast-
stilla riktigheten av en uppgift om detta inte
ar mojligt utan oskiligt besvar. Harvid ir
formedlingsrorelsen skyldig att meddela
uppdragsgivarens motpart att uppgiften inte
kunnat kontrolleras. Lagen om konsuments-
kydd vid fastighetsformedling innehdller i
dag motsvarande bestimmelser for fastig-
hetsmaklarnas del. I férordningen om bo-
stadsformedlare uppstills f6r ir en formed-
lare i dag inte ndgon skyldighet att kontrol-
lera den information han fétt.

3.5. Formedlingsrorelsens ansvar

Lagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedling innehdller bestimmelser om
miklarens ansvar gentemot uppdragsgivaren
och uppdragsgivarens motpart samt be-
stimmelser om miklarens regressritt i for-
héllande till uppdragsgivaren. Enligt nimnda
lag bestims fastighetsmiklarens ansvar en-
ligt principerna om avtalsréttligt ansvar for-
utom i frdga om uppdragsgivaren ocksd nir
det giller uppdragsgivarens motpart. Avsik-
ten dr att det i den foreslagna lagen intas
motsvarande bestimmelser som giller alla
formedlingsrorelser, alltsa inte endast fastig-
hetsmiklare vilket nu ir fallet.

Andringen skulle huvudsakligen goéra det
ldttare for uppdragsgivarens motpart att fa
ersittning for den skada han lidit. Enligt
principerna om avtalsgrundat ansvar vore det
tillrdckligt att uppdragsgivarens motpart vi-
sar att han fororsakats skada och att skadan
vallats av formedlingsrorelsens forfarande.
For att befrias frdn skadestindsskyldighet
bor formedlingsrorelsen kunna bevisa att den
forfarit omsorgsfullt. I ett fall dir det felak-
tiga forfarandet fororsakar ekonomisk skada
som inte dr forknippad med en person- eller
sakskada skulle ritten till skadestdnd inte
forutsitta i 5 kap. 1§ skaestdndslagen
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(412/1974) avsedda synnerligen vigande
skal.

I den foreslagna lagen foreskrivs endast
om formedlingsrorelsens ansvar, diremot
inte om det skadestdndsansvar som férmed-
lingsrorelsens ansvariga forestdndare eller
andra av formedlingsrorelsen anstillda per-
soner har. I forslaget till lag om fastighets-
formedlingsrorelser och rérelser fér formed-
ling av hyresldgenheter och hyreslokaler
som ges i en separat regeringsproposition
finns en bestaimmelse enligt vilken en skade-
lidande kan krdva ersittning for den skada
som formedlingsrorelsens felaktiga forfaran-
de fororsakat forutom av sjélva rorelsen ock-
sd under vissa forutsittningar av den ansva-
riga forestindaren. For att tillgodose behovet
av information foreslés att det i den lag som
ingdr i férevarande proposition tas in en be-
stimmelse som hédnvisar till ndimnda bestim-
melse i den andra lagen.

4. Propositionens verkningar

Propositionen innebdr en reform sarskilt av
den reglering som giller formedlingen av
hyresbostider. Angiende parternars rittig-
heter och skyldigheter infors i lagen mera
detaljerade bestimmelser &n de nuvarande.
Dessa bestimmelser ar dgnade att oka for-
troendet for formedlingen av hyresbostider
och sdlunda forbittra rattsskyddet sérskilt for
dem som soker hyresbostad.

Eftersom formedlingsarvodet enligt den
foreslagna lagen kan uppbidras endast hos
uppdragsgivaren forvintas den 6ka konkur-
rensen mellan formedlingsrorelserna och
dérigenom eventuellt bidra till att sénka ni-
vin pd férmedlingsarvodena. Detta kan i sin
tur minska hyresgdsternas kostnader eller
dtminstone uppgdr inte engdngskostnaden i
de flesta fall till sidana belopp som for nir-
varande uppbirs hos hyresgisterna. A andra
sidan kan det ocksd ga sd att formedlingsar-
vodet som sadant atminstone i vissa fall
kommer att ingd i hyresbeloppet Den fore-
slagna lagen kan i viss mdn Oka hyresvér-
dens kostnader i de fall di4 denne &dr upp-
dragsgivare.

Under de omstindigheter som for nirva-
rande rdder pd marknaden for hyresbostider
foreligger en risk for att den foreslagna be-
stimmelsen leder till att hyresvirdarna en-
dast anvinder sddana formedlingsrorelser
som har uppdragsavtal med dem som sdker

hyresbostider. En sddan praxis kunde 4 sin
sida leda till att de som soker hyresbostider
oftare dn tidigare forsitts i ett uppdragsgi-
varforhdllande till en foérmedlingsrorelse,
vilket i synnerhet i huvudstadsregionen och
de andra tillvixtcentrumen skulle begrinsa
bostadssokandenas valfrihet. P4 grund av
ovan nimnda omstindigheter kommer man
efter att lagen har tritt i kraft att borja folja
med den nya lagens verkningar i synnerhet
nér det giller situationen for dem som soker
hyresbostéder.

Nir det géller niringsidkarna paverkar den
foreslagna lagen i ekonomiskt hinseende
mest de formedlingsrorelser som huvudsakli-
gen koncentrerar sig pa formedling av hyres-
bostider. Formedlingsrorelsernas inkomster
kan 4 ena sidan minska pa grund av att kon-
kurrensen eventuellt 6kar och 4 andra sidan
kan den foreslagna lagens bestimmelser,
bland annat de som géller formedlingsrorel-
sens ansvar, hoja formedlingsrorelsernas
kostnader. Tilldggskostnader for formed-
lingsrorelserna fororsakas ocksd av  be-
stimmelserna i lagforslaget om fastighetsfor-
medlingsrorelser och rorelser for formedling
av hyreslagenheter och hyreslokaler, till ex-
empel av skyldigheten att teckna ansvarstor-
sakring. De hojda kraven pd kompetens hos
den ansvariga forestandaren for en férmed-
lingsrérelse och rorelsens ovriga anstillda
torde ocksd kunna oka formedlingsrorelser-
nas kostnader i form av storre l6neutgifter.

Propositionen péverkar inte statens organi-
sation eller personal. Propositionen har inte
heller nigra betydande verkningar for stats-
ekonomin.

5. Beredningen av propositionen
Regeringsprogrammet

Enligt programmet for statsminister Paavo
Lipponens andra regering skall regeringen
utveckla spelreglerna for och bestimmelser-
na om formedling av hyresbostider.

Konsumentombudsmannens forslag

Den 6 mars 1997 limnade konsumentom-
budsmannen ett forslag avseende behovet av
en reform av lagstiftningen om formedling
av hyresbostédder till handels- och industri-
ministeriet, justitieministeriet och miljomin-
isteriet. Konsumentombudsmannen anser att
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den nirmast naringsrittsliga reglering som
ingdr i forordningen om bostadsformedlare
ar otillracklig for att 16sa de problem som
kommit fram i férmedlingsverksamheten,
och foreslar att lagstiftningen reformeras s
att situationen for dem som soker hyresbo-
stider pd den avreglerade marknaden skall
kunna beaktas i storre omfattning in forut.

Justitieministeriets arbetsgrupp

Efter att hort handels- och industriministe-
riet tillsatte justitieministeriet den 29 januari
1999 en arbetsgrupp med uppgift att utarbeta
ett forslag till en reform av lagstiftningen
om formedling av fastigheter och hyresli-
genheter. Arbetsgruppens betinkande blev
klart den 26 oktober 1999.

Fortsatt beredning

Med anledning av arbetsgruppens be-
tinkande begirdes utlitanden av 44 myndig-
heter och sammanslutningar. P4 allmén niva
ansdgs arbetgruppens betinkande vara lyckat
och man ville paskynda lagarnas ikrafttri-
dande.

Avvikande dsikter framfordes mest i friga
om bestimmelserna om férmedlingsarvodet.

Arbetsgruppens forslag enligt vilket formed-
lingsarvodet betalas av uppdragsgivaren un-
derstoddes av handels- och industriministeri-
et, milj0ministeriet, Fastighetsmiklarnimn-
den, Konsumentverket, linsstyrelsen i Ostra
Finland, ldnsstyrelsen i Vistra Finland, lins-
styrelsen i Lappland, AKAVA, ASRA rf,
Finlands Konsumentférbund, Finlands stu-
dentkarers forbund rf, Hyresgisternas Cen-
tralférbund och Viestéliitto. Den specialbe-
stimmelse som arbetsgruppen foreslog i fra-
ga om situationer med tvd uppdragsavtal
uppfattades sdsom sirskilt problematisk och
ansdgs kunna fororsaka tvister. Foljande par-
ter kritiserade arbetsgruppens forslag betrif-
fande betalning av férmedlingsarvodet i sin
helhet: konkurrensverket, Huoneistokeskus,
Finlands Advokatférbund, Finlands Fastig-
hetsforbund, Finlands Fastighetsmiklarefor-
bund, Finlands rittshjilpsjurister, Bankfore-
ningen i Finland, Féretagarna i Finland, Bo-
stadsformedlarnas forbund samt Industrins
och Arbetsgivarnas Centralférbund.

Den fortsatta beredningen av propositionen
har utforts som tjinsteuppdrag vid justitiemi-
nisteriet. Vissa delar av propositionen, bland
annat de bestimmelser som giller formed-
lingsarvodet, har justerats med anledning av
utlatandena.

DETALJMOTIVERING

1. Lagforslaget

1 §. Tilldmpningsomrdde. Enligt 1 mom. 1
punkten i paragrafen giller lagen forsilj-
ningsuppdrag och uppdrag som avser over-
litelse av hyresritt eller nagon annan nytt-
janderiétt ndr uppdraget getts en formedlings-
rorelse och di foremdlet for f6rmedlingen ar
en fastighet, en del av en fastighet, en bygg-
nad eller en ligenhet som inte hor till upp-
dragsgivarens néringsverksamhet.

Den foreslagna lagen tillimpas di férmed-
lingsobjektet dr uppdragsgivarens bostad
eller annan egendom som &r i uppdragsgiva-
rens privata anvindning, till exempel ett fri-
tidshus eller en studentbostad som anvinds
av en familjemedlem. Ocksd den gillande
lagen om konsumentskydd vid fastighetsfor-
medling géller uppdrag av denna art. Nytt 4r

att den foreslagna lagen tillimpas ocksi pé
sddana formedlingsobjekt som inte &r i upp-
dragsgivarens privata bruk, till exempel pd
forsaljning eller uthyrning av egendom som
anskaffats i placeringssyfte.

Utanfor lagens tillimpningsomrade forblir
sidana uppdrag som en uppdragsgivare ger
nir denne utdvar sitt yrke eller handlar i
egenskap av niringsidkare och som giller
egendom som hor till verksamheten i fraga
Saledes tillimpas lagen till exempel inte pa
den som bedriver lantbruk om denne siljer
mark som anvinds i niringsverksamheten
eller pa en niringsidkare som siljer sin af-
farslokal. Den foreslagna lagen tilldimpas
inte heller nir ndgon som bedriver yrkes-
missig placeringsverksambhet siljer eller hyr
ut ett objekt som hor till placeringstillgng-
arna.
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Enligt momentets 2 punkt giller lagen {or-
medlingsrorelsens och uppdragsgivarens
motparts rittigheter och skyldigheter d4 mot-
parten skaffar formedlingsobjektet for ndgot
annat dndamdl an f6r sin ndringsverksambhet.
Aven om en uppdragsgivare siljer eller hyr
ut egendom som hor till ndringsverksamhe-
ten och lagens bestimmelser sdledes inte
tillimpas pa ett sidant uppdrag, tillimpas
bestimmelserna i lagen dock pa uppdrags-
givarens motpart om denne anskaffar for-
medlingsobjektet for ndgot annat dndamal an
fér sin nidringsverksamhet. PA motsvarande
sitt tillampas lagen ndr det giller en upp-
dragsgivare som siljer sin bostad dven om
uppdragsgivarens motpart koper den for att
anvinda den som arbetsbostad.

Typiska objekt for forsiljningsuppdrag 4r
fastigheter, byggnader pd arrendejord och
lagenheter i fraga om vilka besittningsritten
grundar sig pd dgande av aktier eller ande-
lar. Forsiljningsuppdragen hor ocksd till
tillimpningsomradet for gillande lag.

Med en fastighet avses en sjidlvstindig en-
het for jordigande. Sidana dr ligenheter och
tomter samt andra enheter av jord- och vat-
tenomraden, vilka kan foras in i fastighets-
registret sisom fastigheter. Fastigheterna
uppriaknas i 2 § fastighetsregisterlagen. De-
lar av fastigheter ar till exempel omriden
som siljs ur fastigheter och delar av samfill-
da omraden. Besittningsritten till en ligen-
het kan grunda sig till exempel pa dgande av
aktier i ett bostadsaktiebolag eller ett fastig-
hetsaktiebolag. Till dgandet av en andel i ett
andelslag kan det ocksi ansluta sig en be-
sittningsritt till en ligenhet. Besittningsrét-
ten till en ligenhet kan dven vara tidsmés-
sigt begriansad sdsom nir det giller tidsan-
delsbostider som avses i 10 kap. konsu-
mentskyddslagen.

Den féreslagna lagen giller ocksé uppdrag
som giller uthyrning. Uppdrag som giller
arrende hor till tillampningsomradet ocksé
for den gillande lagen. Det nya ér att de
foreslagna lagen giller ocksa andra uppdrag
som avser uthyrning.

Utover uppdrag som giller uthyrning gil-
ler den foreslagna lagen uppdrag for over-
litelse av annan nyttjanderitt. En dylik an-
nan nyttjanderitt kan grunda sig exempelvis
pé ett bostadsrittsavtal som avses i lagen om
bostadsrittsbostider eller direkt pd medlem-
skap i en sammanslutning, till exempel ett
bostadsandelslag.

Den foreslagna lagen giller ocksd kombi-

nationer av forséljningsuppdrag och uppdrag
for overldtelse av nyttjanderitt. Lagen skulle
alltsd gilla olika typer av deldgarbostider
vilka utvecklats under de senaste dren och i
friga om vilka besittningsritten baserar sig
dels pd dgande av aktier eller andelar, dels
pd ett hyresavtal eller ett avtal om ndgon
annan nyttjanderitt.

Utgdngspunkten vid utarbetandet av lagen
har varit uppdragen for forsiljning och ut-
hyrning samt dverlatelse av annan nyttjande-
ritt eftersom storsta delen av uppdragen ir
sddana. Dessutom giller lagen enligt 2 mom.
i tillampliga delar ocksd kop- och bytesupp-
drag samt uppdrag for hyrning eller anskaff-
ning av annan nyttjanderitt. Ocksd med av-
seende pd dessa uppdrag giller tillimpnings-
forutsittningarna 1 1 mom. Bestimmelserna i
lagen tillimpas di egendomen anskaffas for
nagot annat dndamal dn for niringsverksam-
het och vid dverlitelse av egendom som inte
hor till 6verldtarens naringsverksamhet.

De flesta av bestimmelserna i lagen kan
som sddana tillimpas pd de uppdrag som
avses i 2 mom. Sadana ir 4 § om lagens
tvingande natur, 5 och 6 § om uppdragsavtal
och uppdragsgivarens ritt att siga upp-
dragsavtalet under dess giltighetstid, 7 § om
utforande av formedlingsuppdrag, 8 § och
9 § 1 mom. om upplysningsplikt, 12 § om
assistansplikt, 13—15 § om formedlingsro-
relsens ansvar samt 20 och 21 § om férmed-
lingsarvode. Lagens 10 § 1 och 2 mom. om
fastigheter och bostadsaktier samt motsva-
rande formedlingsobjekt och 16 och 17 §
som giller handpenning tillimpas naturligt-
vis endast pd kop- och bytesuppdrag. Av
samma orsak tillimpas 10 § 3 mom. och
18 § endast pd uppdrag som avser hyrning
och anskaffning av annan nyttjanderitt.

Pa kop- och bytesuppdrag samt pd upp-
drag som giller hyrning och anskaffning av
annan nyttjanderdtt tillimpas inte 19 § om
betalningsskydd och inte andra meningen i
20 § 3 mom. som giller formedlingsarvodet.

I regeringens proposition med forslag till
lag om fastighetsféormedlingsrérelser och
rorelser for formedling av hyresldgenheter
och hyreslokaler gors en skillnad mellan
fastighetsformedling och formedling av hy-
reslagenheter och hyreslokaler. Med tanke
pd den lag som foreslds i denna proposition
har indelningen i regel ingen betydelse.

2 §. Formedlingsrirelse. Enligt 1 mom. i
paragrafen avses med en férmedlingsrorelse
den som for att fa inkomst eller annan eko-
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nomisk behdllning fér samman avtalsparter i
syfte att fa till stdnd ett avtal som giller i
1 § 1 mom. avsedd egendom.

Formedlingsrorelsen kan vara en fysisk
person eller en privat eller offentlig juridisk
person. De visentliga 4r att syftet med verk-
samheten dr att fi inkomst eller annan eko-
nomisk behdllning. De mest typiska inkom-
sterna ndr det giller formedlingsverksamhet
ar formedlingsarvodena. Ekonomisk behall-
ning kan anses betyda andra fordelar som
har penningvirde. Det rdcker att avsikten
med verksamheten dr att gdra vinst. Dire-
mot har det ingen betydelse om féormedlings-
verksamheten ir den ifrdgavarande perso-
nens huvudsakliga inkomstkélla.

Som en i lagen avsedd formedlingsrorelse
anses inte den som idkar férmedlingsverk-
samhet utan att efterstriva ekonomisk be-
hilining. Sddan verksamhet kan till exempel
idkas av studentorganisationerna.

Enligt regeringspropositionen som géller
fastighetsformedlingsrorelser och rérelser for
formedling av hyresligenheter och hyreslo-
kaler far formedlingsverksamhet idkas en-
dast av en sidan enskild niringsidkare eller
juridisk person som inforts i registret Gver
formedlingsrorelser. De bestimmelser som
foreslds i denna proposition angdende for-
medlingsrérelser tillimpas forutom pé’l regi-
strerade formedlingsrorelser ocksd pa de for-
medlingsrorelser som i strid med de nérings-
réttsliga bestimmelserna idkar formedlings-
verksamhet utan registrering.

3 §. Begrinsningar av rtillampningsomrd-
det. Enligt paragrafens 1 punkt tillimpas
lagens bestimmelser om férmedlingsrérelser
inte om uppdragshavaren endast tillfalligt
idkar féormedlingsverksamhet och inte mark-
nadsfor sina formedlingstjanster. Det foére-
slds att bestimmelserna 1 lagen inte skall
gilla sddan férmedlingsverksamhet eftersom
bestimmelserna utarbetats med tanke pé yr-
kesmissig formedlingsverksamhet och de
forpliktelser som de férorsakar vore for
tunga nir det giller skotsel av tilifilliga for-
medlingsuppdrag.

Formedlingsverksamheten kan anses vara
tillfillig om den har karaktiren av en eng-
dngsforeteelse eller sker mycket séllan. Lag-
bestimmelserna om férmedlingsrorelser till-
lampas till exempel inte pd den som pd be-
géran av en slikting eller bekant itar sig att
utfora ett formedlingsuppdrag.

Enligt 2 mom. i paragrafen tillimpas lagen
inte pa inkvartering som hérbirgeringsrorel-

ser tillhandahéller. Lagen tillimpas siledes
inte da till exempel resebyrderna eller rederi-
bolagen formedlar hotell- eller motellrum.

Enligt 3 mom. i paragrafen tillimpas lagen
inte pa formedling av nyttjanderitt till fri-
tidsbostad om avtalet om nyttjanderitt ingds
for hogst sex manader. Formedlingen av
kortvariga nyttjanderitter till fritidsbostiader
ar langt verksamhet av samma typ som for-
medling av inkvartering hos hérbirgeringsro-
relser och av denna anledning anses det som
motiverat att utesluta ocksd sddan formed-
lingsverksamhet fran lagens tillimpningsom-
rade.

I motsats till lagen om foérmedlingsrorelser
och rorelser for formedling av hyreslidgenhe-
ter och hyreslokaler tillimpas denna lag ock-
sd di uppdragshavaren ir ett kreditinstitut
och da formedlingen sker inom ramen for ett
advokatuppdrag eller nidgot annat motsvaran-
de uppdrag. Det ir viktigt att lagens bestim-
melser om bland annat upplysningsplikt och
ansvar i forhallande till uppdragsgivarens
motpart tillimpas ocksd pa siddana formed-
lingsuppdrag.

4 §. Lagens tvingande natur. Enligt denna
paragraf kan man genom avtal inte avvika
fran bestimmelserna i lagen till nackdel for
uppdragsgivaren eller dennes motpart. Para-
grafen motsvarar 3 § lagen om konsuments-
kydd vid fastighetsféormedling.

Avvikelser frin bestimmelserna i lagen féar
goras till nackdel for uppdragsgivaren och
dennes motpart endast om detta foreskrivs i
lagen. Sa har foreskrivits i 12 § som giller
assistansplikt och 20 § 1 mom. som giller
grunden for férmedlingsarvodet.

5 §. Uppdragsavial. 1 paragrafen finns be-
stimmelser om uppdragsavtalets form, vad
som dtminstone maste framgd av avtalet och
avtalets langsta giltighetstid. Paragrafen mot-
svarar med vissa undantag 4 § lagen om
konsumentskydd vid fastighetsformedling.

Enligt 1 mom. i paragrafen skall upp-
dragsavtalet sittas upp skriftligen eller elek-
troniskt sd att avtalsvillkoren inte ensidigt
kan indras och sd att uppdragsgivaren har
tillgdng till dem. Enligt gillande lag skall
uppdragsavtalet goras skriftligen. Orsaken
till dndringen av bestimmelsen dr datasam-
hillets utveckling. Parterna skall, forutom att
de kan gora uppdragsavtalet pd papper, ock-
sd kunna gora det elektroniskt i datanitet.
Om avtalet ingds pa elektronisk vig, skall
det vara mojligt for uppdragsgivaren att till
exempel skriva ut avtalsvillkoren eller spara
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dem i minnet pa sin dator.

Om uppdragsavtalet eller ett enskilt avtals-
villkor inte satts upp pd det sitt som lagen
forutsétter, kan formedlingsrorelsen inte abe-
ropa det. Uppdragsgivaren kan déremot ock-
sd 4beropa ett avtalsvillkor som satts upp i
strid med formbestimmelserna. Be-
stimmelsen motsvarar gillande lag.

I vissa fall kan det ligga i uppdragsgiva-
rens intresse att de villkor som giller for-
medlingsobjektet i uppdragsavtalet, till ex-
empel priset, kan dndras snabbt. Av denna
anledning foreslds att det foreskrivs att de
villkor som giller férmedlingsobjektet kan
indras under uppdragsavtalets giltighetstid
ocksd pd ndgot annat in det ovannimnda
sittet, till exempel per telefon. Bestimmel-
sen motsvarar gillande lag.

I paragrafens 2 mom. foreskrivs vilka upp-
gifter som uppdragsavtalet dtminstone skall
mnehalla. 1 lagen krdvs inte liangre att upp-
dragsavtalet skall folja det formuldr som handels-

och industriministeriet faststillt.

Enligt paragrafens 3 mom. kan upp-
dragsavtalet ingds for hogst fyra ménader i
taget och avtalet kan inte forldngas tidigare
in en mdnad innan det 16per ut. Momentet
foljer gillande lag. Finns det ingen be-
stimmelse om uppdragsavtalets giltighetstid
i avtalet, kan uppdragsgivaren nir som helst
l6sgora sig frdn det. Om uppdragsavtalet i
strid med bestdmmelsen ingatts for en lingre
tid 4n fyra manader, upphor avtalet efter
fyra ménader utan ndgra dtgirder behover
vidtas. Om en férldngning av avtalet dnskas,
maste formbestimmelserna i 1 mom. iakttas
ndr avtalet sitts upp.

6 §. Uppdragsgivarens ritt att sdga upp-
dragsavtalet under dess giltighetstid. Enligt
paragrafen har uppdragsgivaren ritt att séiga
upp uppdragsavtalet under dess giltighetstid
om det huvudsakligen pd grund av en av
uppdragsgivaren oberoende omsténdighet
blivit oproportionellt oformanligt eller odn-
damadlsenligt for denne att formedlingsupp-
draget utfors. Ndr uppdragsgivaren har an-
tagit en offert som giller formedlingsobjek-
tet foreligger inte langre ndgon rétt till upp-
sagning. Vid uppsdgning har formedlings-
rorelsen ritt till ersittning av uppdragsgiva-
ren for skiliga kostnader som fororsakats
rorelsen for de dtgirder som hor till uppdra-
get. Paragrafen motsvarar till sitt innehdll

5 § i den gillande lagen

Som exempel pad uppsigningsgrunder an-
ges i paragrafen uppdragsgivarens sjukdom,

en ndra anhorigs eller annan didrmed jamfor-
bar nirstiende persons sjukdom eller dod
och ndgon lag eller myndighetsitgéird. Upp-
dragsgivaren har ritt att siga upp upp-
dragsavtalet ocksd om uppdragsavtalet av
nigon annan av uppdragsgivaren oberoende
omstindighet blir oproportionellt oformén-
ligt eller oandamalsenligt. Nér det giller ett
képuppdrag eller ett hyrningsuppdrag kan en
sddan annan omstindighet vara till exempel
en permittering eller uppsigning som pi ett
visentligt sitt forsdmrar uppdragsgivarens
maojligheter att uppfylla de forpliktelser som
kopet eller hyresavtalet medfér. Orsaken kan
ocksd vara att man inleder studier eller fir
en arbetsplats pd nigon annan ort. Hyresvir-
den eller sidljaren kan ha ritt att sidga upp
uppdragsavtalet till exempel om denne av
ovintade orsaker som ansluter sig till arbete
eller familjeliv behéver formedlingsobjektet
for eget eller en nira anhorigs bruk.

I paragrafen avsedda skiliga kostnader for
vilka férmedlingsrorelsen har ritt till ersatt-
ning kan anses vara till beloppet sedvanliga
annonserings-, broschyr- och visningskost-
nader samt kostnader for att skaffa doku-
ment. Uppdragsgivaren ér skyldig att ersitta
ocksé kostnader som ar storre dn sedvanliga
kostnader om de orsakats av dtgirder som
denne uttryckligen kriavt. Som skiliga kost-
nader kan dock aldrig anses sddana kostna-
der som till sitt totalbelopp dverstiger belop-
pet av det formedlingsarvode som Gveren-
skommits.

7 § Utforande av formedlingsuppdrag.
Paragrafens 1 mom. dr en allmin anvisning
som giller skotseln av formedlingsuppdrag
och som kompletterar de specialbestimmel-
ser lagen innehdller om férmedlingsrorelser-
nas prestationsskyldighet. Enligt detta mo-
ment skall formedlingsuppdraget utforas
med yrkesskicklighet och omsorg och med
iakttagande av god formedlingssed samt med
beaktande av uppdragsgivarens och dven
dennes motparts intresse. Férmedlingsrorel-
sens prestation skall ocksd svara mot den
information som limnats vid marknadsfo-
ringen. Bestdmmelsen motsvarar till sitt in-
nehdll 6 § 1 mom. lagen om konsuments-
kydd vid fastighetsformedling. Den géillande
lagen forutsitter visserligen inte god formed-
lingssed, men kravet i lagen pa att formed-
lingsuppdraget skall utféras med yrkesskick-
lighet och omsorg kan i hog grad anses in-
nebdra att ocksd god formedlingssed skall
iakttas.
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Yrkesskicklighet innebir att den person
som utfér ett formedlingsuppdrag skall ha
den kunskap och skicklighet som uppdraget
forutsitter. Han skall kidnna till lagstiftning-
en pa omradet och hur den tillimpas i prax-
is, kdnna till ridande marknadsldge och kun-
na skota de praktiska uppgifter som hor till
formedlingsuppdraget. Kravet pia omsorg
forutsitter for sin del att varje enskilt for-
medlingsuppdrag utférs klanderfritt. Kravet
pa yrkesskicklighet och omsorg ar viktigt
bland annat nédr férmedlingsrorelsen gor en
bedoémning av priset och uppskattar tiden for
utforande av uppdraget, nir den som utf6ér
formedlingsuppgiften bekantar sig med for-
medlingsobjektet och limnar uppgifter om
det till uppdragsgivarens motpart samt vid
uppsittandet av det avtal som giller férmed-
lingsobjektet.

God férmedlingssed skall féorutom vid ut-
forandet av foérmedlingsuppdraget ocksa
iakttas i férmedlingsverksamheten i sin hel-
het. Detta krav ingar i den foreslagna lagen
om fastighetsférmedlingsrorelser och rorelser
for formedling av hyresldgenheter och hy-
reslokaler. Enligt forslagets 4 § skall god
formedlingssed iakttas 1 formedlingsverk-
samheten. Inneborden av god férmedlings-
sed har forklarats i detalymotiveringen till
paragrafen i friga.

Formedlingsrorelsen handlar i forsta hand
sdsom ombud for sin uppdragsgivare. Utdver
uppdragsgivarens intresse skall formedlings-
rorelsen dock vid utférandet av ett formed-
lingsuppdrag ocksa beakta motpartens intres-
se. Beaktandet av motpartens intresse 4r vik-
tigt i synnerhet néir uppgifter limnas om for-
medlingsobjektet och andra omstindigheter
som paverkar ingdendet av ett avtal. For-
medlaren skall ge objektiva uppgifter ocksé
om sddana omstindigheter som dr negativa
ur uppdragsgivarens synvinkel. Beaktandet
av motpartens intresse dr ocksa viktigt nar
kopebrevet, hyresavtalet eller ndgot annat
avtal som giller férmedlingsobjektet sitts
upp. Formedlingsrorelsen skall stridva efter
att se till att avtalet inte innehdller oskiliga
villkor for ndgondera av parterna.

I momentets senare mening anges for klar-
hetens skull att formedlingsrérelsens presta-
tion ocksa skall svara mot de uppgifter som
ldmnats vid marknadsféringen. Om férmed-
lingsuppgiften inte utfors i enlighet med de
uppgifter som limnats, kan de paféljder som
ett fel enligt 13 § fororsakar komma pa fra-

ga.

Formedlingsrorelsen skall enligt 2 mom. i
regel ta itu med formedlingsuppdraget utan
drojsmdl sedan uppdragsavtalet ingatts. Det
kan emellertid ligga i uppdragsgivarens in-
tresse att formedlingsuppgiften inleds forst
senare. Ett uppskjutande kan komma pé fra-
ga till exempel nér ett myndighetsbeslut som
paverkar férmedlingsobjektets pris kommer
att ges efter att uppdragsavtalet ingétts. Be-
stimmelsen i detta moment motsvarar 6 §
2 mom. i géllande lag.

8 §. Information till uppdragsgivaren. Pa-
ragrafens 1 mom. innehdller en allmédn be-
stimmelse om formedlingsrorelsens informa-
tionsskyldighet gentemot uppdragsgivaren.
Denne skall ldmnas uppgifter som enligt vad
formedlingsrorelsen vet eller borde veta pa-
verkar ett beslut om ett kdp eller hyresavtal
eller ndgot annat avtal om nyttjanderitt. Om
uppgifterna pdverkar ocksi beslutet om ett
uppdragsavtal, skall de enligt 3 mom. lim-
nas innan ett sddant avtal ingds. Bestimmel-
serna motsvarar till sitt innehdll 7 § lagen
om konsumentskydd vid fastighetsférmed-
ling.

Nir det giller forsidljningsuppdrag eller
uthyrningsuppdrag 4r en prisuppskattning av
formedlingsobjektet en av de viktigaste upp-
gifterna som skall 1amnas innan uppdragsav-
talet ingds. Om den som Gverviger att ge ett
formedlingsuppdrag vill att objektet skall
siljas eller hyras ut till ett visst pris, skall
formedlingsrorelsen innan uppdragsavtalet
ingds presentera en beddmning av det 6nska-
de priset i relation till den allmédnna prisni-
van. Detta bor goras sirskilt om det 6nskade
priset avviker visentligt frin de priser som
begirs for andra likvardiga objekt pd samma
omride. Den som Overviger att ingd ett upp-
dragsavtal skall ocksd ges en uppskattning
av hur lang tid uppdraget kommer att ta.
Dessutom skall med stdod av detta moment
ocksa till exempel uppgifter om beskattning-
en av eventuell forsiljningsvinst limnas.

Under uppdragsavtalets giltighetstid skall
uppdragsgivaren underrittas till exempel om
formedlingsrorelsen pa basis av de uppgifter
den fatt vid skotseln av uppdraget har grun-
dad anledning att misstinka att uppdragsgi-
varens motpart, inte kan uppfylla sina avtals-
forpliktelser. A andra sidan kan man inte
forutsitta att formedlingsrorelsen kontrolle-
rar motpartens kredituppgifter eller vidtar
andra aktiva tgirder for att utreda dennes
betalningsformaga. Uppdragsgivaren skall
ocksd informeras i fall omstiandigheterna, till
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exempel planliggningen av omréddet i friga,
har dndrats och det finns grundad anledning
att misstinka att de uppgifter som lamnats
tidigare till exempel i fraga om prisuppskatt-
ning och tiden {or utférande av uppdraget
inte lingre stimmer.

Nir det giller kopuppdrag eller uppdrag
for hyrning kompletterar bestimmelserna i
denna paragraf specialbestimmelserna i lag-
forslagets 10 § om handlingar och andra
redogorelser som formedlingsrorelsen mdste
forete innan ett kop eller hyresavtal ingés.

Paragrafens 2 mom. motsvarar till sitt in-
nehill den forsta meningen i 11 § lagen om
konsumentskydd vid fastighetsformedling.
Enligt detta moment skall uppdragsgivaren
meddelas om foérmedlingsroreisen eller na-
gon av dess anstillda for sin egen rikning
amnar sluta ett kop, hyresavtal eller nigot
annat avtal om nyttjanderitt eller om rorel-
sen eller ndgon av dess anstillda har ett sir-
skilt intresse att bevaka i saken. Med for-
medlingsrorelsens anstillda avses i detta mo-
ment utdver arbetstagarna ocksd personer
som hor till rorelsens ledning, till exempel
dess verkstillande direktér. Formedlingsro-
relsen eller ndgon av dess anstillda anses ha
ett sdrskilt intresse att bevaka till exempel
om uppdragsgivarens motpart ir en néra an-
hoérig eller annan nirstdende person, exem-
pelvis sambo, till formedlingsrorelsens dgare
eller nidgon av dess anstillda. Formedlings-
rorelsen har ett sdrskilt intresse att bevaka
ocksd om till exempel uppdragsgivarens
motpart dr ett bolag som hor till samma
koncern som formedlingsrorelsen.

Att ingd ett kop eller ett hyresavtal eller
ndgot annat avtal om nyttjanderitt for for-
medlingsrérelsens eller ndgon av dess an-
stilldas rikning dr i enskilda fall lagenligt
under forutsittning att uppdragsgivaren i
enlighet med den foreslagna paragrafen upp-
lysts om en eventuell intressekonflikt. Det
bér dock observeras att ett forfarande som
tar sig uttryck i att formedlingsrorelsen ak-
tivt och kontinuerligt erbjuder sig att kopa
eller hyra formedlingsobjekt for sin egen del
anses strida mot sddan god formedlingssed
som avses i 4 § i den foreslagna lagen om
fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for
formedling av hyresldgenheter och hyreslo-
kaler.

Enligt paragrafens 3 mom. kan en upplys-
ningsskyldighet uppstd redan innan ett upp-
dragsavtal ingds om uppgifter paverkar ock-
sd imgdendet av ett uppdragsavtal. Sddana
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uppgifter kan vara till exempel uppgifter om
formedlingsobjektets pris och skattepafolj-
der. Information om dessa omstdndigheter
kan leda till att det 6verhuvudtaget inte 16-
nar sig for siljaren eller hyresvirden att ingd
ett uppdragsavtal. Om uppgifter som &r vik-
tiga med tanke pd ingdendet av ett upp-
dragsavtal inte har ldmnats innan avtalet in-
gétts, anses prestationen med stod av 13 § i
den foreslagna lagen belastas av ett fel.

9 §. Upplysningsplikt gentemot uppdrags-
givarens motpart. Paragrafen innehaller en
allmiin bestimmelse om formedlingsrorel-
sens upplysningsplikt gentemot uppdragsgi-
varens motpart. Upplysningspliktens innehall
preciseras av bestimmelserna i 10 § om de
handlingar och redogoérelser som skall laggas
fram innan ett kop eller hyresavtal ingds
samt bestimmelserna i forordningen om
uppgifter som skall limnas vid marknadsfo-
ring av bostidder. Specialbestimmelser om
tidsandelsbostider finns 1 10 kap. konsu-
mentskyddslagen.

Enligt paragrafens 1 mom. skall formed-
lingsrorelsen nir den bjuder ut formedlings-
objektet ge uppdragsgivarens motpart all den
information som enligt vad férmedlingsro-
relsen vet eller borde veta piverkar ett be-
slut om ett kop eller ett hyresavtal eller nd-
got annat avtal om nyttjanderdtt. Nir det
giiller kop ingdr en motsvarande bestimmel-
se for nirvarande i 8§ § 1 mom. lagen om
konsumentskydd vid fastighetsformedling
och nir det giller avtal om hyra av bostads-
lagenheter i 8 § forordningen om bostadsfor-
medlare. Formedlingsrorelsen skall pd eget
initiativ skaffa de i momentet forutsatta upp-
gifterna av uppdragsgivaren och utomstden-
de parter, till exempel olika myndigheter
och disponenten for bostadsaktiebolag. God
formedlingssed forutsitter att formedlings-
rorelsen ocksd bekantar sig med for-
medlingsobjektet i syfte att ta reda pd sdda-
na omstindigheter som kan paverka ett be-
slut om att ingd ett kop eller hyresavtal.

Om det till formedlingsobjektet ansluter
sig komplicerade juridiska fragor eller bygg-
nadstekniska problem som kriaver special-
kunskaper, rdcker det att formedlingsrorelsen
upplyser uppdragsgivarens motpart om dem,
varvid motparten sjilv med bistind av en
expert kan skaffa tillracklig utredning.

Uppdragsgivarens motpart méiste sjilv be
formedlingsrorelsen om de uppgifter som ar
av sérskild betydelse féor motparten och vil-
kas sirskilda betydelse formedlingsrorelsen
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inte kan forvintas kidnna till. Motparten har
denna skyldighet att ta reda pa uppgifter om
denne till exempel forutsitter att formed-
lingsobjektet har vissa egenskaper som av-
viker fran det sedvanliga. En alltfér omfat-
tande skyldighet att ta reda p4 uppgifter kan
dock inte &laggas motparten. Formedlings-
rorelsen maste pd eget initiativ ge tillrackligt
med information om de omstdndigheter som
ar av betydelse.

Niér formedlingsrorelsen marknadsfor ett
objekt som dr avsett for bostadsbruk skall
formedlingsrorelsen iaktta bide den allman-
na bestimmelsen om upplysningsplikt i la-
gen och de detaljerade bestimmelserna om
upplysningsplikt 1 férordningen om uppgifter
som skall limnas vid marknadstoring av
bostidder. For ndrvarande giller inte forord-
ningen hyresbostider, men sdsom nimndes i
avsnift 3.4 i den allminna motiveringen ar
avsikten att i samband med denna proposi-
tion utvidga forordningen att gilla dven
dem. I praktiken kommer en mera omfattan-
de upplysningsplikt in den som foreskrivs i
forordningen i frdga nidrmast bara di for-
medlingsrorelsen i enskilda fall, till exempel
pé basis av diskussioner som forts med upp-
dragsgivarens motpart, méirker att nidgon an-
nan omstindighet 4dn en sddan som nidmns i
forordningen paverkar beslutet om ett kop
eller hyresavtal.

10 §. Handlingar och redogdrelser som
skall foretes innan avtal ingds. 1 paragrafen
foreskrivs om de handlingar och redogérel-
ser som skall foretes for koparen, arrenda-
torn eller den som séker en hyreslidgenhet
innan ett avtal ingds. Dessa handlingar och
redogorelser behover inte féretes dnnu da
féormedlingsobjektet visas men maste foretes
for den som oOverviger att kopa eller hyra
objektet innan avtalet ingds, dvs. innan den-
ne gor ett bindande anbud. Handlingarna
och annan utredning skall ldmnas i sa god
tid att koparen eller den som vill hyra ligen-
heten har skilig tid for att bekanta sig med
de uppgifter som framgar av handlingarna.
God formedlingssed forutsitter att formed-
lingsrorelsen vid behov ocksd forklarar for
koparen eller den blivande hyresgisten be-
tydelsen av de viktigaste uppgifterna i hand-
lingarna. Det kan till exempel vara nédvan-
digt att forklara for koparen vad en grava-
tion i en fastighet, till exempel en inteck-
ning, innebdr.

Paragrafens 1 mom. giller de handlingar
som skall foretes innan ett fastighetskop el-

ler arrandeavtal ingds. Momentets 1—5
punkt motsvarar huvudsakligen till sitt inne-
hall 8 § 2 mom. lagen om konsumentskydd
vid fastighetsformedling. Enligt dessa be-
stimmelser skall for koparen eller arrenda-
torn foretes sidana handlingar som visar
siljarens dgande- eller besittningsratt samt
de gravationer och servitut som belastar fas-
tigheten och begrinsningar av fastighetens
anvindning. Om férmedlingsrorelsen har ratt
att ta emot betalningar for uppdragsgivarens
rakning, till exempel kopeskillingen, skall
formedlingsrorelsen  enligt ~ momentets
6 punkt for koparen eller arrendatorn upp-
visa en fullmakt eller nﬁgon annan handling
varav denna ritt framgar. Den foreslagna
skyldigheten att forete en sidan handling
giller inte i friga om handpenning.

Paragrafens 2 mom. giller ligenheter i
friga om vilka besittningsritten grundar si
pa dgande av aktier eller andelar eller pa
medlemskap i en sammanslutning. Enligt
1 och 2 punkten i momentet skall k&paren
foretes en redogdrelse for dganderitten till
aktierna eller andelarna och eventuell pant-
sattning av dem. Till skillnad frin gillande
lag krdvs inte enligt den foreslagna lagen
langre att redogorelsen for eventuell pant-
sattning skall vara undertecknad av siljaren.
Detta moments 3 punkt motsvarar 6 punkten
i 1 mom. Gillande lag innehaller inte ndgon
motsvarande bestimmelse.

I paragrafens 3 mom. f6reskrivs vilka
handlingar som skall ldggas fram innan ett
hyresavtal ingds. Den som soker en hyresla-
genhet skall enligt 1 punkten i detta moment
foretes en redogorelse for vad hyresvirdens
rdtt att hyra ut ligenheten grundar sig p4,
vanligtvis en intyg over dganderitt, eller om
hyresvirden inte dger ligenheten, till exem-
pel en redogorelse for dennes ritt att hyra ut
lagenheten 1 andra hand eller till en under-
hyresgist. Enligt 2 punkten i detta moment
skall den som soker en hyresldgenhet foretes
en handling som visar formedlingsrorelsens
ritt att ta emot betalningar, till exempel si-
kerheter. Den foreslagna bestimmelsen gil-
ler inte reserveringsavgift.

11 §. Skyldigheten att kontrollera informa-
tion. I denna paragraf foreskrivs om formed-
lingsrorelsens skyldighet att kontrollera in-
formation och skyldigheten att korrigera fel-
aktiga eller bristfilliga uppgifter. Paragrafen
motsvarar till sitt innehdll 9 § lagen om kon-
sumentskydd vid fastighetsformedling.

Formedlingsrorelsen fir de uppgifter som
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rorelsen enligt 9 och 10 § skall ldmna upp-
dragsgivarens motpart fran olika killor, till
exempel av uppdragsgivaren, disponenten
for bostadsaktiebolaget och olika myndighe-
ter, och ocksd nér rorelsen bekantar sig med
formedlingsobjektet. Om foérmedlingsrorel-
sen har anledning att misstinka att de upp-
gifter som erhdllits &r bristfilliga eller fel-
aktiga, uppstér det enligt denna paragraf for
rorelsen en skyldighet att faststalla att upp-
giften ar riktig. En kontrollskyldighet upp-
stdr ocksd om de uppgifter som erhallits inte
langre dr aktuella nar kopet eller hyresavta-
let skall ingds eller om det mot bakgrund av
den speciallagstiftning som giller formed-
lingsobjektet foreligger skil att betvivla en
uppgift.

Hogsta domstolens avgérande 1995:150
giller formedlarens skyldighet att inforskaffa
utredning om vattenskadan. I detta fall hade
siljaren berattat for formedlaren att det tidi-
gare intriffat en vattenskada i ldgenheten
och att det till bostadsaktiebolaget hade an-
skaffats byggnadsmaterial for att reparera
skadan. Siljaren hade inte upplyst formed-
laren om hur vattenskadan reparerats och
formedlaren hade inte heller fragat siljaren
om detta. Under dessa omstindigheter ansig
hogsta domstolen att formedlaren hade varit
skyldig att ta reda pa saken av bo-
stadsktiebolagets styrelse eller disponent hos
vilka uppgifterna varit litta att fa. Formed-
laren hade inte heller upplyst koparen om
vattenskadan. Hogsta domstolen ansdg att
formedlaren forsummat sin skyldighet att
inforskaffa utredning.

Formedlingsrorelsens primira skyldighet dr
att ta reda pa vilka uppgifter som staimmer
och ge uppdragsgivarens motpart de korrekta
uppgifterna innan motparten fattar sitt beslut
om att ingd avtalet. Om det emellertid inte
ar mojligt att faststilla en uppgifts riktighet
utan oskaligt besvir, skall formedlingsrorel-
sen meddela uppdragsgivarens motpart att
uppgiften inte kunnat kontrolleras. I ritts-
praxis har man ansett att fastighetsformed-
laren inte dr skyldig att kontrollera till ex-
empel om hushallsmaskinerna fungerar. Nér
det giller hyresldgenheter kan till exempel
den tidpunkt d& en hyresldgenhet blir ledig
vara en frdga som det ér svart eller till och
med omojligt att i vissa fall kontrollera.

12 §. Assistansplikt. Enligt denna para-
graf skall formedlingsrorelsen sétta upp ko-
pebrevet eller hyresavtalet eller avtalet om
ndgon annan nyttjanderdtt samt skoéta andra

uppgifter som ansluter sig till avtalsslutet
om nigot annat inte avtalas.

Bestimmelserna om yrkesskicklighet i la-
gens 7 § forutsitter att formedlingsrorelsen
ser till att kopebrevet eller nagot annat avtal
som giller formedlingsobjektet innehaller
alla de uppgifter som ir visentliga ur parter-
nas synvinkel och att de villkor som satts
upp mojligast klart A&terspeglar parternas
rittsliga stillning. Enligt lagens 7 § skall
formedlingsrorelsen ocksa striva efter att se
till att villkoren #r skéliga for vardera par-
ten.

Nar det giéller kop dr de 1 paragrafen av-
sedda med avtalsslutet forknippade Ovriga
uppgifterna bland annat indossamentet pé
aktiebrevet, overldtelse av aktierna till kdpa-
ren och uppsittandet av en berikning av
overlitelseskatten. Formedlingsrorelsen
skall ocksd vara skyldig att meddela bola-
gets styrelse om Overldtelsen av aktierna om
det ingdr en inl6sningsklausul i bolagsord-
ningen. Foérmedlingsrorelsen skall daremot
inte vara skyldig att vidta ndgra andra dtgar-
der som foljer inlosningsklausulen om inte
detta avtalats skarskilt. Liksom nu skall for-
medlingsrorelsen inte heller enligt paragra-
fen anses vara skyldig att ansoka om lagfart.
Nir det giéller hyresavtal kan i paragrafen
avsedda Ovriga atgirder anses vara till ex-
empel praktiska arrangemang for stillande
eller mottagande av sikerhet.

13 §. Ansvar gentemot uppdragsgivaren. |
paragrafen foreskrivs om nir formedlings-
rorelsens prestation anses vara felaktig och
om fo6ljderna av fel. Lagen motsvarar till sitt
innehdll 12 § lagen om konsumentskydd vid
fastighetsformedling.

Enligt 1 mom. i paragrafen belastas for-
medlingsrorelsens prestation av ett fel om
den inte motsvarar lagen eller vad parterna
kommit dverens om. Definitionen svarar mot
den allminna avtalsrittsliga innebdrden av
ett fel. Bestimmelser om  formed-
lingsrorelsens prestationsskyldighet finns i
lagens 7—12 §. Prestationen ir sdledes fel-
aktig till exempel om rorelsen inte utan
drojsmal borjat utfora formedlingsuppdraget
ndr uppdragsavtalet ingdtts eller om formed-
lingsrorelsen férsummat sin upplysningsplikt
eller limnat felaktiga uppgifter till uppdrags-
givaren eller dennes motpart. Likasa belastas
prestationen av ett fel om den inte svarar
mot de uppgifter som 1dmnats vid marknads-
foringen eller om formedlingsrorelsen inte i
enlighet med avtalet till exempel kontrollerat
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bostadssokandenas kredituppgifter.

Foljderna av att prestationen belastas av
ett fel ar desamma som i gillande lag, dvs.
beroende pa vilka omstdndigheter som fore-
ligger ritten att hiava uppdragsavtalet, ritten
att kriva att det férmedlingsarvode eller den
kostnadsersittning som dverenskommits
skall nedsittas eller till och med helt slopas
samt ritten att fi ersittning for skada.

Enligt 2 mom. i paragrafen har uppdrags-
givaren pd grund av felet ritt att hiva av-
talet, dock inte om felet ur uppdragsgivarens
synvinkel dr litet. Havningsritt foreligger
inte lingre nidr uppdragsgivaren antagit en
offert som giller formedlingsobjektet. Aven
i denna situation kan uppdragsgivaren dock
kriva att formedlingsarvodet nedsitts eller
lamnas helt obetalt eller yrka pa skadestand.

Om férmedlingsrorelsens felaktiga presta-
tion har medfért men for uppdragsgivaren,
har denne enligt 2 mom. ritt att krdva att
det formedlingsarvode och den kostnadser-
sittning som overenskommits skall nedsét-
tas. Uppkomsten av denna ritt forutsitter
inte att uppdragsgivaren fororsakats direkta
kostnader pd grund av formedlingsrorelsens
felaktiga forfarande. det ricker att felet for-
orsakat uppdragsgivaren till exempel extra
besvir och tidstorlust. Om det men som fe-
let medfort for uppdragsgivaren dr avsevirt,
har féormedlingsrorelsen overhuvudtaget inte
ritt till formedlingsarvode eller ersittning
for kostnader.

Om felet utover menet orsakat ocksd eko-
nomisk skada som oOverstiger beloppet av det
gottgjorda arvodet, kan uppdragsgivaren en-
ligt 3 mom. kréva ‘skadesténd. Nir det giller
bevisbordan skall de allménna principerna
om kontraktsansvar iakttas.

I paragrafens 3 mom. anges inte huruvida
uppdragsgivaren kan kréva skadestind av en
person som idr anstilld av formedlingsrorel-
sen for ett fel som belastar rorelsens presta-
tion. Enligt den rittspraxis som etablerats av
hogsta domstolen kan den person som utfort
ett uppdrag givet till ett formedlingsforetag
inte stdllas personligen till svars for den ska-
da som foretaget genom att utfora sina av-
talsenliga forpliktelser pa ett felaktigt sitt
orsakat koparen. Tolkningen har gillt bade
personer som ir anstdllda av formedlingsro-
relser och personer som hor till ledningen
for sddana rorelser, dvs. verkstillande direk-
toren och styrelsemedlemmarna. Sdsom
framgdr av avsnitt 3.5 i den allménna moti-
veringen héller situationen pd att foérandras

nér det giller den ansvariga forestdndaren.
Det foreslds att i lagen om fastighetsformed-
lingsrorelser och rorelser for formedling av
hyreslidgenheter och hyreslokaler tas in en
bestimmelse enligt vilken uppdragsgivaren
under vissa forutsattningar har ratt att kriva
ersittning av den ansvariga forestindaren
om ett fel belastar rorelsens prestation. I det-
ta 3 mom. har darfér av informationsskal
intagits en bestimmelse som hénvisar till
bestammelsen i friga.

Talan for att f4 férmedlingsarvodet eller
kostnadsersatmmgen nedsatt eller slopad
eller for att yrka pa skadestdnd skall i enlig-
het med 18 kap. 9 § handelsbalken vickas
inom en natt och ett ar efter att uppdraget
avslutats och formedlaren redovisat for skot-
seln av sina uppgifter. Om uppdragsgivaren
anhingiggor drendet vid konsumentklago-
nimnden, 16per inte den i handelsbalken
bestimda tiden under den tid som drendet ir
anhingigt vid nimndens avdelning foér bo-
stadskop. Talan kan vickas vid domstol in-
om sex manader frin att nimndens avdel-
ning for bostadskop gett sitt beslut dven om
den bestimda tiden pa en natt och ett ir 16-
per ut tidigare.

14 §. Ansvar gentemot uppdragsgivarens
motpart. Enligt denna paragraf ar formed-
lingsrorelsen skyldig att ersdtta skada som
formedlingsrorelsens felaktiga forfarande har
orsakat uppdragsgivarens motpart. Paragra-
fen begrinsar inte den ritt uppdragsgivarens
motpart har att kriva skadestind av upp-
dragsgivaren. Paragrafen motsvarar till sitt
innehall 13 § lagen om konsumentskydd vid
fastighetsférmedling. Ordalydelsen har dock
justerats: ordet prestation har strukits efter-
som det syftar pi uppfyllandet av en kon-
traktsobligation vilket det inte dr friga om
nir det giller uppdragsgivarens motpart.

Formedlingsrorelsen forfar felaktigt om
rorelsen inte fullgdr sina lagbestimda skyl-
digheter gentemot uppdragsgivarens motpart.
Angéende de skyldigheter som uttryckligen
giller motparten bestims i lagens 7 §
I mom., 9§, 11 § och 12 §. Skyldigheter
gentemot motparten kan ocksd uppsta med
stéd av 10 §. De mest typiska av férmed-
lingsrorelsens fel som orsakar motparten
skada torde vara att forsumma upplysnings-
plikten och skyldigheten att kontrollera in-
formation samt att ge felaktiga uppgifter.

P frigor som giller bevisbordan tillimpas
de principer som giller kontraktsansvar. Det
ricker att uppdragsgivarens motpart visar att
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skada orsakats honom eller henne och att
skadan beror pd formedlingsrorelsens forfa-
rande. For att formedlingsrérelsen skall be-
frias frdn ersittningsansvar mdste rorelsen
visa att skadan inte beror pa ett fel som ro-
relsen gjort sig skyldig till.

Nir det giller preskription av skadestind-
syrkanden tillimpas allménna bestimmelser
om preskription. Handelsbalkens 18 kap.
innehdller inga specialbestimmelser om upp-
dragsgivarens motpart.

Pa samma sitt som i friga om 13 § fore-
slds att det ocksd i denna paragraf tas in en
hinvisning till 6 § i den forslagna lagen om
fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for
formedling av hyresldgenheter och hyreslo-
kaler. 1 nimnda paragraf bestims om det
skadestdndsansvar som den ansvariga fore-
stdndaren for en formedlingsrorelse har.

15 §. Regressratt. I paragrafen bestims om
formedlingsrorelsens regressansvar gentemot
uppdragsgivaren och tvirtom. Paragrafen
motsvarar till sitt innehdll 14 § i den gillan-
de lagen.

For formedlingsrorelsen uppstir enligt 1
mom. i paragrafen regressritt endast om ré-
relsen blivit tvungen att betala ersittning for
en skada som orsakats uppdragsgivarens
motpart pd grund av att uppdragsgivaren gett
felaktiga uppgifter eller férsummat att ge en
uppgift som han visste eller borde ha vetat
ir av betydelse ur motpartens synvinkel.
Typiska omstdndigheter som uppdragsgiva-
ren borde veta har betydelse dr sddana om-
standigheter i friga om formedlingsobjektet
eller dess omgivning som orsakar extra kost-
nader, minskar objektets virde eller forsim-
rar dess anvindbarhet, till exempel ror- eller
fasadreparationer eller dndringar i planligg-
ningen.

Formedlingsrorelsen har inte nédvandigtvis
ritt att f hela det betalda ersiattningsbelop-
pet av uppdragsgivaren. Enligt 1 mom. har
formedlingsrorelsen ritt att fa det belopp
som provas skiligt med beaktande av arten
av uppdragsgivarens och formedlingsrorel-
sens vardsloshet och den fordel som upp-
dragsgivaren fétt. Ju mera klandervird for-
medlingsrorelsens forsummelse ér, desto
mindre ir den andel som rorelsen med stod
av sin regressritt kan erhdlla av uppdrags-
givaren. Om Aater formedlingsrorelsens for-
summelse att fullgéra sina skyldigheter varit
lindrig och uppdragsgivarens {orfarande upp-
sdtligt och uppdragsgivaren dessutom dragit
nytta av sitt férfarande sd att denne till ex-

empel fatt en stérre kopeskilling eller hogre
hyra, kan formedlingsrorelsen ha rétt att fa
det belopp den ersatt i sin helhet. Vid be-
domningen av arten av den vardsloshet som
formedlingsrorelsen gjort sig skyldig till,
skall bland annat beaktas om utredandet av
en fraga med beaktande av kravet pa yrkess-
kicklighet i 7 § primirt har varit formed-
lingsrorelsens sak. Formedlingsrorelsen kan
saledes inte befrias fran det slutliga ansvaret
genom att den i de frigor dir den har en
kontrollskyldighet forlitar sig enbart pd upp-
gifter som uppdragsgivaren ldmnat.

Om uppdragsgivaren pd grund av formed-
lingsrorelsens fel blivit tvungen att betala
skadestdnd till sin motpart, har uppdragsgi-
varen enligt 2 mom. ratt att fi ersittning av
formedlingsrorelsen for den andel av ersitt-
ningen som formedlingsrorelsen  enligt
1 mom. hade varit ansvarig for. Syftet med
bestimmelsen dr att det inte skall paverka
den inbdrdes fordelningen av ansvar mellan
uppdragsgivaren och férmedlingsrérelsen om
uppdragsgivarens motpart yrkar pa ersittning
av formedlingsrorelsen eller av uppdragsgi-
varen eller av biagge tva solidariskt.

16 §. Mottagande av handpenning. 1 para-
grafen bestims om mottagande av handpen-
ning. Bestdimmelserna i paragrafen motsva-
rar till sitt innehdll bestdimmelserna i géllan-
de lag.

Enligt paragrafens 1 mom. far en formed-
lingsrorelse ta emot handpenning som siker-
het for ett kopanbud endast om detta har
overenskommits i uppdragsavtalet. Sedan
formedlingsrorelsen tagit emot en handpen-
ning fir den inte ta emot en handpenning
eller en anta en offert av nidgon annan innan
den forst betalda handpenningen iterbetalats
till anbudsgivaren eller innan det blivit klart
att den tillfaller till godo for uppdragsgiva-
ren. Det kan inte heller anses sasom foren-
ligt med god formedlingssed att formed-
lingsobjektet marknadsfors aktivt under den
tid som situationen i friga om den forsta
handpenningen &nnu 4r oppen. Om nigon
annan person som &r intresserad av formed-
lingsobjektet 4n anbudsgivaren tar kontakt
med formedlingsrorelsen under denna pe-
riod, far formedlingsrorelsen inte enligt det
ovan nimnda ta emot en bindande offert
eller handpenning for formedlingsobjektet,
men kan for eventuellt senare bruk anteckna
uppgifter om personen i friga och det be-
lopp denne skulle vara villig att betala for
objektet.
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Enligt 2 mom. i paragrafen skall formed-
lingsrorelsen nédr den tar emot en handpen-
ning se till att en handling sitts upp Over
anbudet och att alla villkor fér anbudet och
ett eventuellt villkor angdende forlust av
handpenningen tas in i handlingen. Till skill-
nad frin gillande lag foreslds att det inte
langre skulle krdvas att den handling som
sitts upp Over anbudet foljer det formulir
som handels- och industriministeriet fast-
stdllt. En handling behover enligt detta mo-
ment inte sidttas upp om anbudet gjorts un-
der sddana omstindigheter att ett fullgérande
av den skyldigheten skulle medféra oskiligt
besvir.

Om formedlingsobjektet &r en fastighet,
skall foérmedlingsrorelsen dessutom enligt
detta moment upplysa anbudsgivaren om
jordabalkens (540/1995) bestimmelser om
foravtalets form och ersittning for frantrd-
dande av kép. Anbudsgivaren miste alltsd
upplysas om att ett foravtal mdste ingds
skriftligen och bestyrkas av ett offentligt
kopvittne och att ett i momentet avsett fritt
format anbud med handpenning inte binder
anbudsgivaren till att ingd ett kop. Om mot-
parten antar anbudet, dr den som vigrar ingd
avtalet dock enligt jordabalken skyldig att
ersatta sddana skiliga kostnader som behov-
liga dtgirder i anslutning till kopet fororsa-
kat. Dessutom mdste anbudsgivaren upplysas
om att dessa kostnader kan innehédllas fran
den betalda handpenningen.

Nair det galler forvaring av handpenningen
skall regeringspropositionen med forslag till
lag om fastighetsférmedlingsrorelser och
rorelser for formedling av hyresligenheter
och hyreslokaler beaktas. Enligt den fore-
slagna lagens 11 § skall en férmedlingsrorel-
se hélla kundmedel som Overldmnats i dess
forvar separat frin formedlingsrorelsen egna
tillgdngar och sitta in dem pa ett bankkonto
eller forvara dem pd ndgot annat sikert sitt.

17 §. Aterbetalning av handpenning. 1 pa-
ragrafen bestdims om formedlingsrorelsens
skyldighet att dterbetala handpenning. Be-
stimmelserna motsvarar bestimmelserna i
lagen om konsumentskydd vid fastighetsfor-
medling.

Formedlingsrorelsen ér enligt 1 mom. i tre
fall skyldig att dterbetala handpenningen till
anbudsgivaren. I de i momentet nimnda fal-
len kan anbudsgivaren kriva tillbaka belop-
pet av handpenningen forutom uteslutande
av formedlingsrorelsen ocksa solidariskt av
siljaren och formedlingsrorelsen. Formed-

lingsrorelsen skall enligt detta moment ater-
betala handpenningen till anbudsgivaren
forst och frimst om villkoren for anbudet,
till exempel villkoren for finansieringen eller
forsdljningen av anbudsgivarens gamla bo-
stad, inte uppfylls. For det andra skall for-
medlingsrorelsen aterbetala handpenningen
om siljaren inte antar anbudet. For det tred-
je skall formedlingsrérelsen aterbetala hand-
penningen till den del den inte dverlamnats
till sdljaren om séljaren antagit anbudet men
ett avtal inte kan ingds av orsaker som beror
pa siljaren. I praktiken innebir dessa be-
stimmelser att det inte dr dndamdlsenligt att
formedlingsrérelsen 6verldmnar handpen-
ningen till séljaren innan det blivit klart att
villkoren foér anbudet uppfylls och att silja-
ren antar anbudet.

I uppdragsavtalet kommer man ofta over-
ens om att formedlingsrorelsen fir en del av
handpenningen i situationer di ett kop inte
kommer till stind av orsaker som beror pd
anbudsgivaren och handpenningen tillfaller
uppdragsgivaren. Enligt 2 mom. i paragrafen
har parternas avtalsfrihet begrinsats s att
den del som tillfaller formedlingsrorelsen
kan vara hogst sd stor som halva handpen-
ningen, dock inte storre 4n vad som Overen-
skommits om férmedlingsarvodet.

18 §. Reserveringsavgift. Den som soker
en hyreslidgenhet betalar eventuellt formed-
lingsrorelsen nagon typ av reserveringsavgift
som ar avsedd for uppdragsgivaren. Praxis
ndr det giller reserveringsavgifter 4r mycket
varierande och den juridiska betydelsen av
dem ir oklar. Darfor foreslas att lagens be-
stimmelser om handpenning skall tillimpas
dven pa reserveringsavgiften. Reserverings-
avgiften definieras som ett penningsbelopp
som i enlighet med uppdragsavtalet betalas
for att forbehdlla betalaren ritten att ingd ett
hyresavtal eller ndgot annat avtal om nytt-
janderitt.

Nar formedlingsrorelsen tar emot en reser-
veringsavgift skall betriffande denna om-
standighet i enlighet med 16 § uppsittas en
handling i vilken det intas ett eventuellt vill-
kor om forlust av reserveringsavgiften och
om uppdragsgivarens motpart har limnat ett
anbud i fraga om formedlingsobjektet, vill-
koren for detta anbud. Foérmedlingsrorelsen
far inte ta emot en reserveringsavgift eller
ett anbud av ndgon annan innan den forst
betalda reserveringsavgiften dterbetalats eller
det blivit klart att den tillfaller upp-
dragsgivaren. Formedlingsrorelsen ir i enlig-
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het med 17 § ansvarig for att reserveringsav-
giften dterbetalas till uppdragsgivarens mot-
part om villkoren fér anbudet inte uppfylls
eller hyresvirden inte antar anbudet. Till den
del reserveringsavgiften inte 6verldmnats till
uppdragsgivaren ansvarar formedlingsrorel-
sen for att dterbetala den till uppdragsgiva-
rens motpart ocksd om hyresviarden antagit
anbudet men ett avtal inte kommer till stind
av orsaker som beror pd hyresvirden.

19 §. Betalningsskydd. 1 denna paragraf
bestims vem som bir risken om koparen
betalar en for uppdragsgivaren avsedd hand-
penning eller den som soker en hyresritt
eller nagon annan nyttjanderitt betalar en for
uppdragsgivaren avsedd reserveringsavgift
till formedlingsrorelsen och uppdragsgivaren
inte fir den betalning som ir avsedd for ho-
nom.

Enligt denna paragraf 4r en av koparen
eller den som soker en hyresritt eller ndgon
annan nyttjanderétt till formedlingsrorelsen
betald handpenning eller reserveringsavgift
giltig gentemot uppdragsgivaren, dvs. risken
for att formedlingsrorelsen inte formedlar
betalningen vidare bédrs av uppdragsgivaren.
Det att betalningen ir giltig gentemot upp-
dragsgivaren betyder att koparen eller den
som soker en hyresritt eller nigon annan
nyttjanderitt anses ha fullgjort sin presta-
tionsskyldighet pa ett behorigt sitt och be-
hover inte betala handpenningen eller reser-
veringsavgiften en ging till. For uppdrags-
givaren innebér paragrafen att denne for att
fa handpenningen eller reserveringsavgiften
maste vicka talan mot formedlingsrérelsen
om formedlingsrorelsen inte frivilligt dver-
limnar den mottagna betalningen till upp-
dragsgivaren.

Koparen eller den som soker en hyresrétt
eller nigon annan nyttjanderitt far enligt
denna paragraf betalningsskydd endast om
han ir 1 god tro. Om han déremot visste el-
ler borde ha vetat att formedlingsrorelsen
inte hade ritt att ta emot betalningen eller
att formedlingsrorelsen overskred sin befo-
genhet, dr betalningen inte giltig gentemot
uppdragsgivaren.

20 §. Formedlingsarvode. 1 paragrafens 1
mom. bestims hur ritten till formedlingsar-
vode uppkommer. I lagen om konsuments-
kydd vid fastighetsférmedling finns for nér-
varande en motsvarande bestimmelse. For-
ordningen om bostadsformedlare innehiller
inte nagon bestimmelse om vad formed-
lingsarvodet grundar sig pd. Enligt momen-

tet 1 friga har formedlingsrorelsen ritt till
formedlingsarvode endast did ett kop eller
hyresavtal kommer till stind. Parterna har
dock ritt att i uppdragsavtalet komma over-
ens om nagon annan arvodesgrund, till ex-
empel att arvode som baserar sig pa vilka
atgirder som vidtas.

Bestimmelsen i paragrafens 1 mom. till-
sammans med bestimmelsen i 5 § 1 mom.
som giller uppdragsavtalets form innebir att
formedlingsverksamhet inte far bedrivas med
hjalp av ett betjaningsnummer som ir belagt
med tilldggsavgift.

I paragrafens 2 mom. bestims av vem for-
medlingsarvodet kan uppbiras. 1 gillande
ritt finns inga bestdmmelser om detta. For-
medlingsarvodet kan enligt detta moment
uppbiras endast hos uppdragsgivaren. Upp-
dragsgivaren kan vara kopare, siljare, bo-
stadssokande eller hyresviard. For att skyl-
digheten att betala formedlingsarvode skall
uppstd, mdste uppdragsavtalet vara reellt.
Om ndgon som ir intresserad av ett formed-
lingsobjekt tar kontakt med en formedlings-
rorelse pa basis av en tidningsannons eller
nigon annan marknadsféring och sedan in-
gdr ett kop eller hyresavtal, ar det klart at-
t ett uppdragsavtal som ingdtts med koparen
eller den som sdker en hyresbostad kort in-
nan kopebrevet eller hyresavtalet underteck-
nas inte dr ett reellt uppdragsavtal. Det dr
inte heller forenligt rned god formedlingssed
att villkoret for att fi se ett formedlings-
objekt som ndmns i en tidningsannons eller
ndgot annat marknadsféringsmaterial ir att
ett uppdragsavtal ingés.

Det ir mojligt att vardera parten i ett kop
eller hyresavtal ingétt ett uppdragsavtal med
formedlingsrorelsen, dvs. siljaren har gett ett
forsiljningsuppdrag och koparen ett kopupp-
drag eller hyresvirden ett uthyrningsuppdrag
och den som sdker en hyresbostad ett hyr-
ningsuppdrag. Hérvid far formedlingsrorel-
sen enligt 2 mom. av vardera avtalsparten
sammanlagt uppbira ett belopp som motsva-
rar hogst ett formedlingsarvode. Bestim-
melsen skall inte tillimpas nir det ir friga
om byte av férmedlingsobjekt som férmed-
lingsrérelsen fétt i uppdrag att formedla.

Formedlingsarvodet skall enligt 3 mom.
vara skiligt. Vid beddmningen av skilighe-
ten skall bland annat férmedlingsuppdraget
art, det arbete som utforts och ett ekono-
miskt dndamadlsenligt sitt att utfora uppdra-
get beaktas. Bide lagen om konsumentskydd
vid fastighetsformedling och forordningen
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om bostadsférmedlare innehdller en motsva-
rande bestimmelse. Enligt dessa i momentet
avsedda grunder faststills ocksd hur mycket
arvode som kan uppbidras av parterna i en
situation nir tvd uppdrag sammanfaller.

Enligt 4 mom. i paragrafen har férmed-
lingsrorelsen inte rétt till formedlingsarvode
om kopet eller hyresavtalet eller ngot annat
avtal om nyttjanderitt ingds for férmedlings-
rorelsens eller fér ndgon av dess anstilldas
rikning. En motsvarande bestimmelse ingdr
i 11 § lagen om konsumentskydd vid fastig-
hetsférmedling. I férordningen om bostads-
formedlare finns inte ndgon sddan bestim-
melse.

Enligt detta moment fir inte i ett upp-
dragsavtal tas in ett villkor enligt vilket for-
medlingsrorelsen skulle ha ritt att som arvo-
de fi den del av kopeskillingen som 6ver-
stiger det forsiljningspris for férmedlingso-
bjektet som anges i uppdragsavtalet, eller en
viss del av priset. En motsvarande bestdm-
melse finns 1 17 § 1 mom. lagen om konsu-
mentskydd vid fastighetsformedling. Avsik-
ten med bestimmelsen &r att férhindra att
formedlingsrorelsen for att {4 ett stérre arvo-
de avsiktligt uppskattar priset for objektet
for lagt.

21 §. Formedlingsrorelsens rdtt till arvode
ndr uppdragsavtalets giltighetstid har lopt ut.
I paragrafen bestims om formedlingsrorel-
sens ritt till formedlingsarvode om ett kop
eller hyresavtal ingds nir uppdragsavtalet
inte lingre giller. Paragrafen motsvarar till
sitt innehdll 18 § lagen om konsumentskydd
vid fastighetsformedling.

Ritten till formedlingsarvode nédr upp-
dragsavtalets giltighetstid dr slut forutsitter
enligt paragrafens 1 mom. att tvd villkor
uppfylls. For det forsta skall uppdragsavtalet
innehdlla ett villkor som giller denna ritt att
fa arvode i efterhand. For det andra forutsit-
ter uppkomsten av denna ritt att man kan
anta att formedlingsrorelsens dtgirder under
uppdragsavtalets giltighetstid bidragit visent-
ligt till att avtalet traffats. Att enbart limna
information om férmedlingsobjektet ricker
inte utan kravet pa visentlighet forutsétter
att avtalsféorhandlingar pd dtminstone en viss
nivd har forts. Det 4r i allménhet klart att
formedlingsrorelsen har ritt till arvode efter
att uppdragstiden 16pt ut om uppdragsgiva-
rens motpart gett anbudet pd formedlingso-
bjektet under uppdragsavtalets giltighetstid.

Den bakre tidsgrinsen ar enligt nimnda
moment sex mdnader frin att uppdragsav-

talets giltighetstid 1opt ut. Efter detta har
formedlingsrorelsen inte lingre rétt till for-
medlingsarvode for kop eller hyresavtal som
ingds. Formedlingsrorelsen har ¢verhuvud-
taget inte ritt till arvode i efterhand om upp-
dragsgivaren har havt uppdragsavtalet pa
grund av formedlingsrorelsens felaktiga for-
farande.

Paragrafens 2 mom. innehdller en special-
bestimmelse som giller pd varandra foljande
uppdragsavtal. Hirvid dr uppdragsgivaren
endast skyldig att betala férmedlingsarvode
till den formedlingsrorelse vars formedlings-
avtal var i kraft nir uppdragsgivaren antog
ett anbud pa formedlingsobjektet. Férmed-
lingsrorelserna skall dela pa formedlingsar-
vodet i forhallande till sina prestationer.

22 §. lkrafrtridande. Enligt denna paragraf
tillimpas lagens bestimmelser inte pa for-
hallandet mellan férmedlingsrorelsen och
uppdragsgivaren om uppdragsavtalet har in-
gatts fore lagens ikrafttridande. Nir det gil-
ler uppdragsgivarens motpart tillimpas la-
gens bestimmelser i regel genast efter att
lagen trédtt i kraft oberoende av om upp-
dragsavtalet slutits fore eller efter ikrafttra-
dandet av lagen. Lagens 13—15 § som gil-
ler formedlingsrorelsens ansvar tillimpas da
det forfarande som orsakat skada har intrif-
fat efter att lagen har tritt i kraft. Lagens
19 § om betalningsskydd tillampas pd upp-
dragsgivaren och dennes motpart om hand-
penningen eller reserveringsavgiften betalats
till férmedlingsrorelsen efter lagens ikrafttra-
dande.

Genom den foreslagna lagen upphivs la-
gen om konsumentskydd vid fastighetsfor-
medling. Samtidigt upphévs ocksi det beslut
som handels- och industriministeriet med
stdd av 4 och 16 § lagen om konsuments-
kydd vid fastighetsformedling gett om de
formuldr som avses i lagen i friga.

2. Nirmare bestimmelser

I enlighet med vad som anges i avsnitt 3.4
i den allménna motiveringen dr avsikten att i
anslutning till propositionen utvidga tillamp-
ningsomradet for forordningen om uppgifter
som skall limnas vid marknadsforing av
bostider si att ocksd hyresbostiderna omfat-
tas av den samt att se Over forordningens
Ovriga bestimmelser till den del detta be-
hovs pa grund av dndringen av tillimpnings-
omradet.
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3. Ikrafttridande Med stod av vad som ovan anférts fore-
liggs Riksdagen foljande lagforslag:
Den féreslagna lagen avses trida i kraft si
snart som mojligt efter det att den har an-
tagits och blivit stadfist.

209132T
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Lag

om formedling av fastigheter och hyresligenheter

I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:

1§

Tillimpningsomrdde

Denna lag tillimpas pd

1) forsiljningsuppdrag och uppdrag som
giller dverlatelse av en hyresritt eller nigon
annan nyttjanderatt, di uppdraget ges en
formedlingsrérelse och foremélet for for-
medlingen dr en fastighet eller en del av en
siddan, en byggnad eller en ligenhet, som
inte hor till uppdragsgivarens néringsverk-
sambhet,

2) formedlingsrorelsens och uppdragsgiva-
rens motparts rattigheter och skyldigheter dé
motparten skaffar dgande-, eller hyresritt
eller ndgon annan nyttjanderatt till foremalet
for formedlingen for ndgot annat dndamdl dn
for sin ndringsverksamhet.

Lagen giller pd motsvarande sitt i till-
lampliga delar ocksd uppdrag som avser kop
eller byte samt anskaffning av en hyresritt
eller nagon annan nyttjanderatt.

28
Formedlingsrorelse

Med en formedlingsrérelse avses den som
for att fd inkomst eller annan ekonomisk
nytta fér samman avtalsparter i syfte att fa
till stdnd ett kop, ett byte eller ett hyresavtal
eller ett avtal om 6verldtelse av nigon annan
nyttjanderitt i friga om egendom som avses
i 1§ 1 mom. (férmedlingsobjekt).

38
Begransningar i tillimpningsomrddet

Bestimmelserna av denna lag tilldimpas
inte pa

1) tillfillig formedling, om den inte mark-
nadsfors,

2) formedling av inkvartering som harbir-
lgeringsriirelser tillhandahéller, och inte hel-
er

3) formedling av nyttjanderatt till fritids-
bostad, om avtalet om nyttjanderitt ingds for
hogst sex ménader.

4§
Lagens tvingande natur

Avvikelser frin bestimmelserna i denna
lag fér inte goras till nackdel for uppdrags-
givaren eller dennes motpart, om inte ndgot
annat foreskrivs nedan.

58
Uppdragsavtal

Ett uppdragsavtal skall sittas upp skrift-
ligen eller elektroniskt si att avtalsvillkoren
inte kan dndras ensidigt och sd att upp-
dragsgivaren har tlllgang till dem. Formed-
lingsrorelsen kan inte dberopa ett avtalsyill-
kor som inte satts upp pd detta sitt. Angden-
de dndringar av formedlingsobjektets pris
och andra avtalsvillkor som giller férmed-
lingsobjektet kan dock Overenskommas pa
annat sitt under den tid formedlingsavtalet
ar i kraft.

I uppdragsavtalet skall ingd atminstone
foljande uppgifter:

1) uppdragsgivarens namn och adress,

2) formedlingsrorelsens firma, besoksad-
ress och namnet pad den person som utfér
uppdraget,

3) en tillracklig specifikation av uppdra-
gets innehdll och av den ersittning som be-
talas for att uppdraget utfors, samt
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4) den dag uppdraget togs emot och upp-
dragets giltighetstid.

Ett uppdragsavtal far gilla hogst fyra ma-
nader 1 sinder. Angéende forlangning av av-
talet dédrefter géller vad som ovan foreskrivs
om ingdende av avtal. En déverenskommelse
om forlingning far ingds tidigast en mdnad
innan avtalet 16per ut.

6§

Uppdragsgivarens rdtt att sdga upp
uppdragsavtalet under dess giltighetstid

Har det pd grund av uppdragsgivarens
sjukdom eller en néra anhorigs eller en dar-
med jimforbar nirstiende persons sjukdom
eller dod eller ndgon lag eller myndighetsat-
gird eller ndgon annan av uppdragsgivaren
oberoende omstindighet blivit opropor-
tionellt oforménligt eller oandamalsenligt for
uppdragsgivaren att férmedlingsuppdraget
utfors, far uppdragsgivaren innan denne har
antagit ett anbud som giller formedlings-
objektet sdga upp avtalet med omedelbar
verkan. Uppdragsgivaren skall da ersitta for-
medlingsrorelsen for skiliga kostnader for
de Atgidrder som rorelsen vidtagit for att
utfora formedlingsuppdraget.

78
Utforande av formedlingsuppdrag

Formedlingsrorelsen skall utféra formed-
lingsuppdraget med yrkesskicklighet och
omsorg, iaktta god formedlingssed samt till-
varata bdde uppdragsgivarens och dennes
motparts intresse. Formedlingsrorelsens pres-
tation skall ocksa svara mot den information
som limnats vid marknadsforingen.

Formedlingsrorelsen skall ta itu med for-
medlingsuppdraget utan drojsmal sedan upp-
dragsavtalet ingatts, om inte uppdragsgiva-
rens intresse kriver att uppdraget bérjar ut-
foras vid en senare tidpunkt.

8§
Information till uppdragsgivaren

Formedlingsrorelsen skall ge uppdragsgi-
varen all den information som enligt vad
formedlingsrorelsen vet eller borde veta pa-
verkar ett beslut om ett kop eller ett hyres-
avtal eller ndgot annat avtal om nyttjande-

ritt.

Har formedlingsrorelsen eller nigon av
dess anstéllda for avsikt att ingd ett avtal om
kop, hyra eller nagon annan nyttjanderitt for
egen rakning eller nagot sarskilt intresse att
bevaka 1 avtalet, skall ocksd detta meddelas
uppdragsgivaren.

Om den information som avses i 1 och
2 mom. ocksd kan pdverka beslutet att ingé
ett uppdragsavtal, skall informationen ges
innan avtalet ingds.

9§

Upplysningsplikt gentemot
uppdragsgivarens motpart

Nir formedlingsrérelsen bjuder ut formed-
lingsobjektet skall denna ge uppdragsgiva-
rens motpart all den information som enligt
vad formedlingsrorelsen vet eller borde veta
péverkar ett beslut om ett kop eller ett hy-
resavtal eller nagot annat avtal om nyttjan-
deriitt.

Bestimmelser om de uppgifter som skall
ges vid marknadsforing av bostider utfirdas
genom forordning. Angdende de uppgifter
som skall ges vid marknadsféring av tidsan-
delsbostider foreskrivs i 10 kap. konsu-
mentskyddslagen (38/1978).

10 §

Handlingar och redogérelser som skall
foretes innan avtal ingds

Innan ett avtal om kop eller arrende av en
fastighet ingds skall formedlingsrorelsen
forete

1) lagfartsbevis,

2) utdrag ur fastighetsregistret,

3) gravationsbevis,

4) om foremalet for kopet 4r en arrenderitt
jamte byggnader, dessutom en kopia av ar-
rendevtalet, ett bevis over inskrivning av ar-
renderitten och ett gravationsbevis som gél-
ler arrenderitten,

5) eventuella andra handlingar som visar
sdljarens dgande- eller besittningsritt, grava-
tioner och servitut som belastar fastigheten
samt begrinsningar av fastighetens anvind-
ning, om dessa uppgifter inte framgar av de
handlingar som namns i 1—4 punkten, samt

6) en handling som visar att formedlings-
rorelsen har ritt att ta emot betalningar som
ar avsedda for uppdragsgivaren; ritten att ta
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emot handpenning behodver dock inte visas.

Innan ett avtal ingds om kop av en ligen-
het i friga om vilken besittningsritten grun-
dar sig pd dgande av aktier eller andelar el-
ler pa medlemskap i en sammanslutning
skall formedlingsrorelsen forete

1) en redogorelse for dganderitten till akti-
erna eller andelarna eller medlemskapet i en
sammanslutning,

2) en redogdrelse for eventuell pantsitt-
ning av aktierna eller andelarna, samt

3) en handling som visar att formedlings-
rorelsen har ritt att ta emot betalningar som
dr avsedda for uppdragsgivaren; ritten att ta
emot handpenning behdver dock inte visas.

Innan ett hyresavtal ingds skall formed-
lingsrorelsen forete

1) en redogorelse for vad hyresvirdens ritt
att hyra ut ligenheten grundar sig pa, samt

2) en handling som visar att formedlings-
rorelsen har ritt att ta emot betalningar som
ar avsedda for uppdragsgivaren; ritten att ta
emot reserveringsavgift behover dock inte
visas.

11 §
Skyldigheten att kontrollera information

Har férmedlingsrorelsen skil att misstinka
att sddana i 9 och 10 § nidmnda uppgifter
som rorelsen fatt dr felaktiga eller bristfélli-
ga, skall rorelsen forsdkra sig om att infor-
mationen ir riktig och ritta en eventuell fel-
aktig eller bristfillig uppgift. Ar det inte
utan oskiligt besvar mojligt att faststilla om
en uppgift ar riktig, skall formedlingsrorel-
sen meddela uppdragsgivarens motpart att
det inte har gatt att kontrollera uppgiften.

12 §
A ssistansplikt
Formedlingsrorelsen skall sitta upp det
avtal som giller férmedlingsobjektet samt
skota andra uppgifter i anslutning till sjilva
avtalsslutet, om ndgot annat inte avtalas.
13 §

Ansvar gentemot uppdragsgivaren

Formedlingsrorelsens prestation belastas av
ett fel, om den inte motsvarar denna lag el-

ler vad som kan anses vara dverenskommet.

Foreligger det ett fel i formedlingsrorel-
sens prestation, har uppdragsgivaren ritt att
hiva uppdragsavtalet, dock inte efter det att
uppdragsgivaren har antagit ett anbud pé
formedlingsobjektet. Avtalet fir inte hivas,
om felet ar litet sett frin uppdragsgivarens
synpunkt. Har felet medfért men for upp-
dragsgivaren, har denne ritt att krdva ned-
sittning av formedlingsarvodet och den kost-
nadsersittnjng som eventuellt har Gverens-
kommits. Ar menet visentligt, har formed-
lingsrorelsen inte ritt till arvode eller ersitt-
ning.

Uppdragsgivaren har ritt att fa ersittning
av formedlingsrorelsen for den skada som
ett fel 1 formedlingsrorelsens prestation har
orsakat uppdragsgivaren. Angaende den an-
svariga forestindarens ersittningsansvar
foreskrivs i 6 § lagen om fastighetsférmed-
lingsrorelser och rorelser for formedling av
hyresldgenheter och hyreslokaler ( / ).

14 §
Ansvar gentemot uppdragsgivarens motpart

Uppdragsgivarens motpart har ritt att fa
ersittning av formedlingsrorelsen for skada
som formedlingsrorelsens felaktiga forfaran-
de har orsakat honom eller henne. Angiende
den ansvariga forestdndarens ersittningsan-
svar foreskrivs i 6 § lagen om fastighetsfor-
medlingsrorelser och rorelser for formedling
av hyresliagenheter och hyreslokaler.

15 §
Regressrdtt

Har uppdragsgivaren uppsatligen eller av
oaktsamhet limnat formedlingsrorelsen fel-
aktiga uppgifter eller 1atit bli att underritta
formedlingsrorelsen om en omstindighet
som uppdragsgivaren kinde till och som han
insag eller borde ha insett vara av betydelse
for motparten, har formedlingsrorelsen ritt
till ersdttning av uppdragsgivaren for vad
rorelsen har betalat med stéd av 14 §, i den
mdn det provas skiligt med beaktande av
arten av uppdragsgivarens och formedlings-
rérelsens vardsloshet och den fordel som
uppdragsgivaren har fatt.

En uppdragsgivare som pa grund av fel i
formedlingsrorelsens prestation har betalat
ersittning till sin motpart har ritt att kriva
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denna ersittning av formedlingsrorelsen till
det belopp som formedlingsrorelsen enligt
1 mom. ensam hade blivit ansvarig for ska-
dan om ersittning hade krdvts av formed-
lingsrorelsen.

16 §
Mottagande av handpenning

Nir formedlingsrorelsen tar emot ett kop-
anbud pd formedlingsobjektet fir formed-
lingsrérelsen for uppdragsgivarens rikning
bédra upp handpenning av anbudsgivaren, om
detta har 6verenskommits i uppdragsavtalet.
Sedan formedlingsrorelsen har tagit emot
denna handpenning far rorelsen inte ta emot
anbud eller handpenning av nigon annan
forrdn den forsta handpenningen har dterbe-
talats till anbudsgivaren eller det har blivit
klart att handpenningen skall tillfalla upp-
dragsgivaren.

Formedlingsrorelsen skall nir den tar emot
en handpenning se till att en handling sitts
upp Over anbudet och att i den intas alla
villkor som giller anbudet samt ett eventu-
ellt villkor om forlust av handpenningen. En
handling behéver inte sittas upp, om anbu-
det har gjorts under siddana forhillanden att
skyldighet att sitta upp en sddan handling
skulle medfora oskiligt besvir. Nér férmed-
lingsobjektet dr en fastighet skall formed-
lingsrorelsen dessutom upplysa anbudsgiva-
ren om vad som i jordabalken (540/1995)
bestims om foravtalets form och ersittning
for frantrddande av kop.

17 §
A terbetalning av handpenning

Har formedlingsrorelsen tagit emot en
handpenning och uppfylls inte villkoren i
anbudet eller godkinner séljaren inte anbu-
det, skall formedlingsrorelsen utan drojsmal
dterbetala handpenningen till anbudsgivaren.
Om siljaren har antagit anbudet, men ndgot
avtal inte kommer till stind av en orsak som
beror av siljaren, skall férmedlingsrorelsen
betala tillbaka handpenningen till anbudsgi-
varen till den del handpenningen inte har
overlamnats till séiljaren.

Om ett kop av ndgon orsak som beror pad
anbudsgivaren inte kommer till stind och
handpenningen kvarstir hos uppdragsgiva-

ren, fir den andel som enligt uppdragsavta-
let eventuellt tillfaller formedlingsrorelsen
vara hogst hilften av denna handpenning,
dock hogst sd stor som det avtalade formed-
lingsarvodet.

18 §
Reserveringsavgift

Vad som i 16 och 17 § foreskrivs om
handpenning giller ocksa en sidan reserve-
ringsavgift som i enlighet med uppdraget
betalas for att forbehilla betalaren ritten att
ingd ett hyresavtal eller ndgot annat avtal
om nyttjanderitt.

19 §
Betalningsskydd

Betalas formedlingsrorelsen en for upp-
dragsgivaren avsedd handpenning eller reser-
veringsavgift, dr betalningen giltig i forhal-
lande till uppdragsgivaren utom om koparen
eller den som soker en hyresritt eller ndgon
annan nyttjanderitt visste eller borde ha ve-
tat att formedlingsrorelsen inte hade ritt att
ta emot betalningen eller att den Gverskred
sin befogenhet.

20 §
Formedlingsarvode

Formedlingsrorelsen har ritt till formed-
lingsarvode endast ndr ett kop, ett hyresavtal
eller ett avtal om ndgon annan nyttjanderatt
kommer till stind, om inte ndgot annat har
6verenskommits i uppdragsavtalet.

Formedlingsarvodet fir uppbiras endast
hos uppdragsgivaren. Ar parterna i ett avtal
som giller ett formedlingsobjekt formed-
lingsrorelsens uppdragsgivare var for sig, far
formedlingsrorelsen uppbira ett belopp som
motsvarar endast ett formedlingsarvode.

Formedlingsarvodet skall vara skiligt med
beaktande av formedlingsuppdragets art, det
arbete som har utforts och om uppdraget har
skotts pé ett ekonomiskt dndamalsenligt stt
och andra omstindigheter.

Formedlingsrorelsen har inte ritt till {or-
medlingsarvode for ett avtal som har slutits
for formedlingsrorelsens eller ndgon av dess
anstilldas rdkning. I uppdragsavtalet fir inte
tas in ett villkor enligt vilket formedlings-
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rorelsen skall ha ritt att som arvode fd den
del av kopeskillingen som oOverstiger det
forsdljningspris for formedlingsobjektet som
ndmns 1 uppdragsavtalet eller en viss del av
priset.

21 §

Formedlingsrorelsens rdtt till arvode nar
uppdragsavtalets giltighetstid har lopt ut

For ett avtal som har slutits betriffande
férmedlingsobjektet efter det att uppdragsav-
talets giltighetstid har 16pt ut har férmed-
lingsrorelsen ritt att fi arvode av uppdrags-
givaren endast om detta har dverenskommits
med uppdragsgivaren och det kan antas att
formedlingsrorelsens dtgirder under upp-
dragsavtalets giltighetstid vésentligt har bi-
dragit till att avtalet kom till stind. Formed-
lingsrérelsen har dock inte ritt till formed-
lingsarvode for ett avtal som slutits senare
dn sex minader efter det uppdragsavtalets
giltighetstid 16pte ut.

Har uppdragsgivaren i det fall som avses i
1 mom., sedan uppdragsavtalets giltighetstid
har 16pt ut, ingdtt ett uppdragsavtal med en
annan formedlingsrorelse, dr uppdragsgiva-
ren dock skyldig att betala formedlingsarvo-
de endast till den formedlingsrérelse med

Helsingfors den 19 maj 2000

vilken ett uppdragsavtal var i kraft nér upp-
dragsgivaren antog anbudet pé formedlings-
objektet. Formedlingsrorelserna skall da for-
dela formedlingsarvodet sinsemellan i for-
héllande till sina prestationer.

22 §
Ikrafttradande

Denna lag trader i kraft den .

Lagen tillimpas inte pd férhdllandet mel-
lan en formedlingsrorelse och rorelsens upp-
dragsgivare, om uppdragsavtalet har ingatts
fore lagens ikrafttradande. Ocksa i det fallet
tillimpas 13—15 § pd skador som orsakas
av en formedlingsrorelses forfarande efter att
lagen har trdtt 1 kraft. Lagens 19 § tillim-
pas om en handpenning eller reserveringsav-
gift betalas till en formedlingsrorelse efter
lagens ikrafttridande.

Genom denna lag upphidvs lagen den
15 juli 1988 om konsumentskydd vid fastig-
hetsformedling (686/1988) jimte 4ndringar.
Om det ndgon annanstans i lag finns en han-
visning till eller annars avses en bestimmel-
se som upphivs genom denna lag, skall i
stillet for den upphidvda bestimmelsen till-
lampas vad som foreskrivs i denna lag.
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