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Inledning
Maklarsamfundet far harmed inkomma med remissyttrande 6ver rubricerat betankande.

Sammanfattning

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget att aven maklarforetagen ska omfattas av
Fastighetsmaklarlagen (FML) och penningtvattsregelverket, och att dessa, med vissa undantag,
ska registreras och sta under tillsyn av Fastighetsmaklarinspektionen (FMI). Maklarsamfundet
anser dock att definitionen av de foretag som ska omfattas av registreringsskyldigheten
behover fortydligas.

Maklarsamfundet tillstyrker i allt vasentligt den bedémning och avgrdnsning utredningen gjort
mellan fastighetsmaklarens och maklarféretagets skyldigheter, men efterfragar fortydligande i
vissa av dessa delar. Maklarsamfundet avstyrker vidare forslaget att maklarféretagets
skyldigheter skadestandssanktioneras, med dartill medféljande krav pa ansvarsforsakring for
att kunna erhalla registrering.

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget att genom séarskild foreskrift darom i FML, mojliggora att
uppdragsavtal och depositionsavtal kan undertecknas digitalt av parterna. Detsamma géller
forslaget att maojliggora for maklaren att géra objektsbeskrivningen tillganglig pa elektronisk
vag, dven om vissa fortydliganden efterfragas dven har.

Betraffande 6vriga delar av betankandet har Maklarsamfundet inget att erinra.
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Maklarsamfundets synpunkter
Hur ska fastighetsmaklarforetagen definieras

Som utredningen framhaller inledningsvis i detta avsnitt finns idag ingen definition pa ett
fastighetsmaklarforetag och av den kartlaggning som skett, framgar att det finns flera olika
agar- och samverkansformer i branschen.

Avgorande enligt utredningens forslag ska vara om det i den aktuella juridiska personen,
bedrivs yrkesmassig formedling av den typen av objekt som anges i lagens inledande
bestammelse under rubriken ”lagens tillimpningsomrade”, dvs. fastigheter, bostadsratter m.fl.
i 1 § sarskilt uppraknade objektstyper.

Maklarsamfundet instammer i att en sadan utgangspunkt for avgransningen ar den basta
vagen att ga, och att de alternativ utredningen ocksa dvervagt — att tillata att juridiska
personer istéllet for eller parallellt med fysiska personer atar sig formedlingsuppdraget inte
bor genomforas. Som utredningen konstaterar skulle det forstndmnda alternativet innebéara en
mycket stor omstéllning i férhallande till dagens system, eller som vi tidigare framhallit bl. a. i
samband med civilutskottets granskning 2015, skulle “rita om kartan” for
fastighetsmaklarbranschen. Aven de senare berdrda alternativen, att 1ata kunden vélja mellan
att anlita méaklarbolaget eller maklaren personligen forkastas, dels da dven det skulle innebara
stora omstallningar for branschen, men da regelverket skulle bli svartolkat med svara
gransdragningsproblem. Det ska framhallas att utredningen enligt sina direktiv inte haft i
uppdrag att féresla en ordning som mer an nédvandigt gor ingrepp i de radande forhallandena
pa fastighetsméaklaromradet, vilket de tva nu berdérda alternativen bada hade inneburit.
Maklarsamfundet anser darfor det forslag utredningen stannat for bast motsvarar
utredningens uppdrag och har goda forutsattningar att uppna de syften som varit
utgangspunkten, utan att dramatiskt andra forhallandena pa omradet.

Emellertid anser Maklarsamfundet att den féreslagna definitionen i vissa delar behover
fortydligas.

| det i sig enkla fallet att maklaren dr anstalld i ett maklarféretag och under dess firma verkar
som maklare, uppstar inga problem. Dessa representerar dock totalt sett en mindre del av
landets maklare, en inte obetydlig del ar istdllet verksamma i mer eller mindre komplicerade
upplagg med egna juridiska personer som i manga fall genom avtal med varumarkesagande
bolag bedriver sin verksamhet under annan firma an det bolag man dger eller dr anstalld i. En
del av dessa upplagg finns inom ramen for franchisekoncept, men inte alla.
Maklarsamfundet har i fraga om just franchise, via var expert i utredningen och den
referensgrupp vi samlat, férordat att det franchisegivande bolaget inte ska traffas av
registreringsplikten da det dar inte bedrivs nagon formedlingsverksamhet, utan foreslagit att
reglerna i fraga om dessa upplagg ska galla franchisetagande bolag och “nedat” (i de fall
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franchisetagaren i sin tur underkontrakterat annat bolag). Utredningen har i huvudsak gatt pa
samma linje, vilket Maklarsamfundet darfor i grunden ar positiva till och salunda tillstyrker.

| sin exemplifiering (sid 148 f och figurerna 6.1 och 6.2) har utredningen genomgaende dock
markerat att exemplen utgar ifran att maklaren ocksa ar anstélld i det bolag han &r verksam,
vilket inte alltid ar fallet. Maklarsamfundet finner mot den bakgrunden anledning stalla sig
fragan vad som ska gélla da méaklaren i dessa fall inte har nagot uttryckligt
anstallningsférhallande, utan ar verksam i ett eget hel- eller deldgt bolag — mest troligt ska det
jamstallas med en anstallning pa det satt som anges pa sid 130 i betdnkandet, men det kan i sa
fall finnas skal att ge uttryck for detta dven har for att undanréja den osakerhet som annars
kan finnas.

Utredningen markerar vidare i fraga om franchise att det forekommer franchisetagande bolag
utan anstallda maklare dar dessa i stéllet finns i ett underkontrakterat bolag, varvid det
franchisetagande bolaget i fraga inte ska betraktas som ett fastighetsméaklarféretag enligt
definitionen. Maklarsamfundet uppfattar detta som problematiskt.

Dels finns anledning ifragasatta om exemplet med ett underkontrakterat bolag utan
verksamma maklare, men som istéllet i sin tur har ett underkontrakterat bolag med anstéllda
maéklare, bara ska gélla upplagg med franchise. Maklarsamfundet utgar ifran att sa inte ar
fallet, men vill &nda patala att det kan uppfattas sa.

Dels 6ppnar undantaget for den risk som utredningen pekar pa — att det inbjuder till att ett
foretag som vill undga granskning, driver verksamhet genom méaklare som ar anstallda i ett
annat féretag (jmf sid 148). Fraga uppkommer exempelvis hur man ska bedéma det i och for
sig ovanliga upplagg som dock befunnits forekomma, da verksamheten bedrivs i ett féretag
vars maklare samtliga ar anstallda i ett av foretaget agt — eller méjligen regelmassigt anlitat —
"bemanningsféretag” som pa konsultbasis hyr ut personal till det forstnamnda féretaget.

Detsamma géller den allt vanligare féreteelsen, som dven férekommer i ett flertal andra
tjdnstebranscher, dar den verksamme istédllet for en anstallning i bolaget dar han eller hon ska
verka, erbjuds ett konsultavtal som kan innehalla mer eller mindre langtgaende regleringar
parterna emellan, ofta kallat "frisdrstolsupplagg”. Den verksamme har da normalt ett eget
bolag som ar part i konsultavtalet och beroende pa hur relationen till maklarfirman ar
utformad kan fraga uppkomma, saval arbetsrattsligt som inkomstskattemassigt, om inte
verksamheten ska betraktas som bedriven i det foretag under vars firma verksamheten
bedrivs, snarare dn i miklarens egna bolag. Aven i frdga om den nu aktuella definitionen av ett
fastighetsmaklarféretag som ska anses registreringspliktigt, kan samma fraga uppkomma. Om
forstnamnda bolag saval har anstéllda méklare som maklare som via eget bolag istéllet ingatt
konsultuppdrag, framgar att bada bolagen omfattas av definitionen, men vad ska gélla om sa
inte ar fallet?
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Maklarsamfundet inser att en definition som kan tacka alla tankbara situationer ar
utomordentligt svar att finna, men anser det 6nskvart att definitionen av ett
fastighetsmaklarféretag i lagens mening om mojligt fortydligas.

Fastighetsmadklarens respektive fastighetsmaklarforetagets ansvar enligt
fastighetsmaklarlagen

Maklarsamfundet delar i allt vasentligt utredningens syn pa hur fordelningen mellan
fastighetsmaklarféretagets och maklarens personliga ansvar i FML bor utformas.
Maklarsamfundet har dock nagra reflektioner enligt foljande. | de avseenden inget anfors
instammer Maklarsamfundet i utredningens bedémning.

9.2.3 Mdklarféretagets hantering av handpenning (10§)

Maklarsamfundet delar uppfattningen att ansvaret for hantering av handpenningen ska
kvarsta hos maklaren i enlighet med nu géllande bestimmelse. Det rader ingen oklarhet om
att det dock inte ar maklaren sjalv som ar kontohavare for det klientmedelskonto déar
handpenningen i det fall sa ska, deponeras av maklare, utan att detta regelmassigt tillhandhalls
av det foretag dar maklaren ar verksam. Féretagets ansvar i denna del regleras inte i den nu
foreslagna bestaimmelsen om maklarens hantering av handpenningen, utan far istallet i
enlighet med forfattningskommentaren till 34 § anses folja av den déri foreslagna
bestammelsen om foretagets 6vergripande skyldigheter (jmf sid 357). Dar berdrs dock inte den
for hanteringen av klientmedlen sa viktiga fragan om kontots utformning och tillhérande
kontroll 6ver dispositionen av kontot.

Vad galler kontots utformning har Maklarsamfundet sedan lange rekommenderat att varje
maklare ska ha sitt individuella klientmedelskonto och att s.k. blandade konton inte bor
férekomma, inte ens da enbart ett fatal maklare dr verksamma i méaklarforetaget. Som namns i
betankandet finns dven en rekommendation fran Fastighetsmaklarinspektionen pa samma
tema (not 6, sid 220). Enligt uppgift forekommer det trots detta att blandade konton anvands,
varfor Maklarsamfundet anser det om majligt bor lagregleras att enbart individuella konton
ska godtas, alternativt om det bedéms lampligare, att det blir reglerat pa foreskriftsniva.

| samma sammanhang kan da aven lampligen klargéras att den maklare som latit deponera
klientmedel pa av foretaget tillhandahallet klientmedelskonto, maste ha tillrdckligt
langtgaende dispositionsratt till kontot, for att sjdlvstandigt och i enlighet med avtalade
depositionsvillkor kan redovisa medlen till den berattigade nar sa ska ske. Kontohavande
foretags i sig berattigade intresse av att ha kontroll 6ver kontot, bor inte tillatas inskranka den
dispositionsratt maklaren salunda maste tillatas ha.

Férbudet mot att képa fastigheter

Maklarsamfundet anser det ndrmare bor 6vervagas om det foreligger ett egentligt behov att
utoka det befintliga forbudet for maklaren att kdpa en fastighet han eller hon har eller har haft
i uppdrag att formedla, till att ocksa omfatta det maklarféretag férmedlingen bedrivits i, framst
da en sadan situation skulle omfattas av det nu géallande forbudet for méaklaren i fraga att
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formedla fastigheten till en narstaende, dit maklarforetaget i normalfallet maste rdknas enligt
den i ssmmanhanget forekommande hanvisningen till konkurslagens narstdendebegrepp. |
betdnkandet framhalls ocksa detta, dock med anmarkningen att detta férbud mot férmedling
till narstaende endast galler pagaende formedlingar och darfor ger utrymme att lata det
narstdende bolaget kopa fastigheten efter att uppdraget sagts upp.

Utredningen synes dock i den delen férbise den anmalningsplikt till FMI som i sa fall skulle
uppkomma for méklaren och dar forekomsten av eventuella avvikelser fran ett
marknadsmassigt pris eller andra omstédndigheter dar maklaren skulle anses ha latit sig
paverkas av ovidkommande intressen skulle komma att utredas av FMI och i férekommande
fall beivras.

Férbudet mot att formedIa fastigheter till ndrstaende

Maklarsamfundet vilkomnar att det blir klarlagt att férbudet ska galla dven mellan tva maklare
verksamma i samma maklarforetag och oavsett om de ar likstallda eller om den ene ar 6ver-
eller underordnad den andre. Forslaget i den delen motsvarar vad Maklarsamfundet sedan
lange avratt ifran i var radgivning.

Nar det dock géller tillagget att utstracka forbudet till att dven omfatta formedling till annan
fastighetsmaklare dar maklarna bedriver verksamhet i olika maklarféretag som har néra
anknytning, framstar den i betdnkandet angivna exemplifieringen av ”nara anknytning” — att
maklarna ar verksamma under samma varumarke — i vissa fall kunna leda till en utstrackning av
forbudet som knappast ar sakligt motiverad, som i det fall de tva méaklarna ar verksamma inom
ramen for en rikstackande méaklarkedja med ett gemensamt varumarke men bedriver
férmedling i tva olika juridiska personer i olika delar av landet. Mahdnda ska det da anses att
anknytningen mellan foretagen inte ar sa ndra som férbudsregeln forutsatter, men ett
fortydligande skulle i sa fall behévas i den delen.

Fastighetsmaklarforetagets skadestandsskyldighet

Maklarsamfundet anser inte att den foreslagna skadestandsskyldigheten for
fastighetsmaklarféretaget som uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatt de skyldigheter lagen
foreskriver, ska inforas.

Till en boérjan forefaller de tankbara situationer dar ett asidosattande av de for foretaget
foreslagna ansvarsbestdmmelserna, som ocksa lett till skada for séljare eller kdpare, vara fa
och i vart fall i de allra flesta fall da dven omfattas av den féormedlande maklarens
skadestandsansvar. Det dr da denne som i forsta hand blir skyldig ersatta saljare eller kbpare
for en skada som uppkommit vid formedlingen (jmf sid 246).

Att dven foretaget i nagra av dessa situationer skulle ha ett ansvar for sasmma skada, solidariskt
med maklaren, kan majligen framsta som en extra trygghet for den drabbade, som inte sallan
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ar konsument, men enligt Mdklarsamfundets uppfattning ar risken i stallet att
konsumentskyddet generellt forsdamras om forslaget genomfors.

| de fall ett krav med nuvarande regelverk riktas mot maklarféretaget — felaktigt da
fastighetsmaklaren ar den som bar det skadestandsansvaret enligt FML — kan konsumenten
saval av foretaget som av det forsdkringsbolag dar méklaren har sin forsakring i de fall kunden
vander sig dit, védlja att behandla kravet som riktat mot méaklaren (vilket dven géller branschens
alternativa tvistlosningsnamnd, FRN) alternativt omgaende uppmaéarksamma konsumenten pa
det felriktade kravet. Utrymmet for att behandla kravet pa det sdttet kommer inte langre
finnas om ett lagreglerat skadestandsansvar for foretaget infors enligt forslaget. En inte
ovasentlig risk for konsumenten ar da att denne inriktar sitt ansprak mot endera
maklarforetaget eller maklaren och driver den linjen under en tid for att senare inse att kravet
riktats mot fel part. Nar konsumenten med insikt om detta framstaller kravet pa nytt mot ratt
part kan sa lang tid passerat att konsumenten befinns ha reklamerat for sent och darmed
forlorat sin ratt att gora kravet gallande.

Det kan ocksa befaras att den osdkerhet konsumenten stélls infor i valet av ratt motpart vid ett
krav, leder till att kravet riktas mot saval foretaget som maklaren. Det riskerar i sa fall i sin tur
leda till att tvisterna blir mer omfattande med 6kade kostnader pa bada sidor av tvisten, bade
for forsakringsbolaget pa maklarsidan som utreder krav och star for eventuella
ombudskostnader och for konsumentens rattsskyddsbolag och for den av parterna som
beroende pa utgangen eventuellt blir ersattningsskyldig for motpartens rattegdngskostnader,
utéver forsakringsskyddet. All den stund det befinns att en av parterna pa maklarsidan ar
ansvarig medan talan mot den andre parten ogillas, blir konsekvensen normalt att
konsumenten trots “framgang” i tvisten, tvingas svara den senare partens
rattegangskostnader. | basta fall tacker visserligen konsumentens rattsskydd detta, men inte
alltid.

Da det dessutom som nyss sagts det huvudsakliga skadestandsansvaret dven fortsatt kommer
vara maklarens och nagon uppgift inte framkommit om att konsumentskyddet i form av
maklarens ansvarsforsakring med den beloppsmassiga omfattning som nu galler, skulle vara
tillfyllest, synes inte heller nagon sadan bevekelsegrund motivera forslaget.

Till detta kommer slutligen ocksa foretagens merkostnad for det forsakringsskydd som
utredningen foreslar ska kravas for registrering och som i utredningens konsekvensbedémning
uppskattas till 6,5-7,5 miljoner kronor (jfr sid 323).

Sammantaget anser Méaklarsamfundet att ett fristaende skadestandsansvar for
fastighetsmaklarféretaget inte bor inféras. De sanktioner i form av tillsynsingripande mot
fastighetsmaklarféretaget som forslaget ger utrymme for bor vara ett tillrackligt ingripande for
det fall fastighetsmaklarféretaget skulle befinnas asidosatta nagon av de skyldigheter som
foretaget foreslas ha att iaktta.
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Skulle forslaget komma att genomforas, forordas i vart fall att den féreslagna lagtexten i 37 §
omformuleras nagot. Den nu féreslagna formuleringen med hanvisning till samtliga de
ansvarsbestammelser som maklaren personligen omfattas av, 17-34 §§, kan framsta galla
dven for fastighetsmaklarforetagets skadestandsansvar, som dock inskranker sig till
asidosattande av skyldigheterna i 20, 23, 24 och 34 §§ i lagen.

Digitalisering

Uppdragsavtal och depositionsavtal ska kunna skrivas under elektroniskt

Maklarsamfundet ar positiva till att utredningen foreslagit diverse forandringar som tar sikte
pa ett 6kat nyttjande av moderna digitala mojligheter. Manga medlemmar vittnar om att deras
kunder ifragasatter varfor man exempelvis inte kan underteckna férmedlingsuppdraget med
hjalp av bank-ID, nar det ar mojligt att anvanda som identifikation i manga andra
sammanhang. Forslagen som mojliggor detta liksom elektroniskt undertecknande av
depositionsavtal tillstyrks darfor. Det kan ocksa konstateras att en sadan mojlighet underlattar
bade praktiskt och tidsmassigt vid formedling dar parterna befinner sig pa olika orter.

En digital objektsbeskrivning

Maklarsamfundet valkomnar dven de foreslagna forandringarna i fraga om hur spekulanter
och slutlig kopare ska beredas del av den obligatoriska objektsbeskrivningen och vid
formedling av bostadsrétt, aven stadgar och arsredovisning alternativt ekonomisk plan. Den
nuvarande ordningen som i princip innebar att det aligger maklaren att lamna en beskrivning
till alla tilltankta kopare pa en visning ar bade kostsam och betungande och upplevs i manga
fall dven som omodern, da samma information finns latt tillganglig pa méaklarens webbplats.
De flesta tilltdnka kopare som idag kommer pa en visning har redan tagit del av informationen
dar, vilket ocksa borgar for att den nyordning utredningen foreslar inte riskerar forsamra
objektsbeskrivningens betydelse for konsumenten som informationskalla om den férmedlade
bostaden. Det medfér dven att behovet av tryckt material minskar vilket ar gynnsamt fran ett
miljoperspektiv.

Vad som dock kan behdéva fortydligas nagot ar den praktiska innebdrden av de olika begrepp
som nu foreslas forekomma i lagtexten. Inneborden av att maklaren ska halla
objektsbeskrivning m.m. tillgdnglig for en tilltankt kbpare framstar klarlagd mot bakgrund av
beskrivningen hur det kan ske med olika medier — att den finns att lasa pa maklarens hemsida
eller en lasplatta pa visningen osv. Det nu forekommande begreppet “tillhandahalla”
beskrivningen, foreslas nu fortfarande galla i handelse av att en tilltdnkt kbpare begar detta
och dven i den delen framstar betydelsen vara att "6verlamna” handlingarna. Det ska da ske i
den form den tilltdnkte kdparen och maklaren kommer 6verens om, men ytterst i den form
den tilltankte kdparen begar, vilket kan vara i en skriftlig handling.

Vad dock slutligen galler inneb6rden av att maklaren ska forsdkra sig om att kdparen "tagit
del” av handlingarna innan forsaljningen genomfoérs, uppstar dock fragan om det inte bara
innebar att sakerstalla att kdparen haft mojlighet att ta del av handlingen, utan att han eller
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hon ocksa de facto gjort detta, dvs. dven last igenom handlingarna. En sadan skyldighet
framstar som alltfor langtgdende och skulle tillspetsat kunna innebéra att maklaren skulle
kunna hallas ansvarig om en kdpare uppger sig inte ha last igenom handlingarna innan
forsaljning, trots att de 6verlamnats av maklaren. Maklarsamfundet férordar istallet att
maklaren ska ha att sakerstélla att koparen “fatt del” av handlingarna, alternativt en
nyansering av skyldigheten, forslagsvis innebarande att maklaren ska sdkerstalla att kbpare
tagit del av "eller i vart fall haft tillfalle att ta del av” handlingarna innan forsaljningen
genomfors.

Elektronisk identifikation i samband med budgivningen

Maklarsamfundet ser avslutningsvis dven positivt pa det avsnitt dar utredningen klargor att
anvandning av E-legitimation vid budgivning inte hindras av nuvarande lagstiftning, dven om
det darmed inte foreslas nagon lagdndring i detta avseende. Det kan noteras att sadan
anvandning av bank-ID ocksa sedan en tid tillbaka borjat anvandas i branschen.

Overgangsbestimmelser

Maklarsamfundet skulle helst sett att ett ikrafttradande kunnat ske senare dn nu foéreslagna 1
juli 2019, men har samtidigt forstaelse for att detta grundas pa behovet av en snar anpassning
till det internationella penningtvattregelverket. Det &r dock tveksamt om de sex manaders
respit med fastighetmaklarféretagens ansékan om registrering och upphandling av
ansvarsforsakring som foreslas ar tillrdcklig, varfor det férordas att den tiden utokas i
mojligaste man.

Solna som ovan

MAKLARSAMFUNDET

Jonas Anderberg
Chefsjurist
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