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1 SAMMANFATTNING

Fastighetsbyran® vialkomnar att dven maklarforetag stalls under tillsyn. Daremot vill
Fastighetsbyran lyfta fragan att den definition av méaklarforetag som féreslas ar komplex och
att det kan bli svart att avgora om ett foretag i lagens mening ska anses bedriva
fastighetsférmedlingsverksamhet eller e;j.

Aven om Fastighetsbyran valkomnar att dven méaklarforetag stalls under tillsyn &r vi kritiska till
forslaget att dven maklarféretag ska alaggas ett skadestandssanktionerat ansvar. Vi anser att
forslaget kan innebéra att kunder lider rattsforlust till ingen nytta.

Fastighetsbyran har daven synpunkter pa den féreslagna definitionen av narstaende och det
utredaren skriver i forfattningskommentaren om sma och stora maklarforetags skyldigheter.
Vidare ar Fastighetsbyran positiva till en 6kad majlighet att nyttja digitalisering i verksamheten
dven om vi har fragor om den foreslagna hanteringen av objektsbeskrivningar.

2 HUR SKA FASTIGHETSMAKLARFORETAGEN DEFINIERAS (Avsnitt 6.2)

Utredningen redogor i avsnitt 6.2 figurerna 6.1 och 6.2 for tva olika samverkansformer. | den
samverkansform som beskrivs i figur 6.1 har méaklarfirman hogst upp i den beskrivna
strukturen dels anstallda maklare och dels tva underkontrakterade maklarbolag. Utifran den
foreslagna definitionen av maklarforetag anser utredningen att bade méklarfirman och

! Swedbank Fastighetsbyra AB, i det féljande och i yttrandet benamnt Fastighetsbyran, tillhandahaller
sjalv eller genom sitt heldgda dotterbolag i Spanien ett utvecklat och komplett system for
fastighetsformedling och ddrmed sammanhangande verksamhet till en rad fristaende franchisebolag
med vilka Fastighetsbyran eller dess dotterbolag tecknat franchiseavtal.

Fastighetsbyran har tecknat franchiseavtal med ca 180 méklarforetag i Sverige och ca 20 i Spanien och
Portugal som bedriver sin verksamhet fran ca 250 kontor i Sverige och 25 kontor i Spanien och Portugal.
Totalt arbetar ca 1 700 medarbetare i Sverige (var av ca 1 200 ar maklare) och ca 160 medarbetare i
Spanien och Portugal.

Fastighetsbyrans franchisebolags méaklare férmedlade ar 2017 ca 47 500 bostader i Sverige och har en
marknadsandel pa ca 25 % av totalmarknaden i Sverige.
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maklarbolagen ska betraktas som maklarforetag i lagens mening. | figur 6.2 beskrivs en
struktur utifran ett tankt franchisekoncept. Enligt utredningen ska maklarfirman (1) och
maklarbolagen (3-5) ses som maklarforetag i lagens mening. Daremot anser utredaren att
maklafirman (2) inte ska betraktas som ett maklarféretag eftersom verksamheten bedrivs i det
underkontrakterade maklarbolaget (5).

Fastighetsbyran delar inte utredarens slutsats att enbart den omstandigheten att maklarfirman
(2) inte har nagra egna anstéllda fastighetsmaklare innebar att maklarfirman inte ska betraktas
som ett maklarforetag i lagens mening. For att avgora om méklarfirman (2) ska betraktas om
ett maklarforetag eller ej maste man bland annat ta del av méklarbolagets (5) avtal med
maklarfirman (2). Maklarfirman (2) mojlighet att styra maklarbolagets (5) ar till exempel en
omstdndighet som har betydelse fér om inte dven maklarfirman (2) ska betraktas som ett
maklarforetag eller ej i lagens mening enligt den féreslagna definitionen. Aven om
verksamheten bedrivs i tva olika juridiska personer kan relationen dem emellan vara sadan att
maéaklaren som bedriver verksamhet i maklarbolaget (5) arbetsrattsligt eller skatterattsligt ska
betraktas som anstalld i maklarfirman (2).

Det féorekommer att maklarfirmor erbjuder nya eller redan anstéllda maklare maéjligheten att
bedriva maklarverksamheten genom ett eget maklarbolag. Upplaggen och villkoren varierar
men den gemensamma namnaren ar att maklaren ska bedriva en sjalvstandig
naringsverksamhet som uppdragstagare at maklarfirman genom ett eget méaklarbolag.
Samverkansformen ar inte oproblematisk ur ett arbets- eller skatterattsligt perspektiv.

Gransdragningen mellan att vara anstalld eller uppdragstagare avgors arbetsrattsligt av rent
objektiva omstandigheter. Det spelar egentligen ingen roll hur parterna sjalva valt att beskriva
sin relation. Att “avtala bort” maklarfirmans arbetsgivaransvar ar inte mojligt. Generellt kan
man saga att en uppdragstagare ar betydligt mer sjdlvstandig dn en anstalld nar det till
exempel galler arbetstid, arbetsplats, resultat av arbetet och den ekonomiska risken. Om en
anstalld maklare blir uppdragstagare till sin arbetsgivare, utan att nagot faktiskt férandras vad
galler maklarens arbetsuppgifter och sa vidare, kan alltsa maklaren danda arbetsrattsligt
betraktas som anstalld.

| inkomstskattelagen lyfts tre kriterier fram for bedémningen om verksamheten bedrivs
sjalvstandigt. Kriterierna som sarskilt ska beaktas ar vad som avtalats med uppdragsgivaren, i
vilken omfattning uppdragstagaren ar beroende av uppdragsgivaren samt i vilken omfattning
uppdragstagaren ar inordnad i uppdragsgivarens verksamhet. Kriterierna ska vara inbordes
likvardiga.

Om det framgar att maklarens méaklarbolag ar beroende av maklarfirman for att kunna utféra
sin formedlingsverksamhet, och inordnad i maklarfirmans verksamhet pa liknande satt som
maklarfirmans 6vriga anstéllda, ar kravet pa naringsverksamhet alltsa inte uppfyllt eftersom
verksamheten inte bedrivs sjalvstdandigt. En maklare som 6vergar fran att vara anstalld till att
utféra samma arbetsuppgifter som uppdragstagare anses saledes inte skatterattsligt bedriva
en naringsverksamhet nar forhallandena i 6vrigt i huvudsak ar oférandrade. Det ar inte
avgorande for om verksamheten ska betraktas som en naringsverksamhet eller ej att
maklarens maklarbolag godkants for F-skatt. Fragan om naringsverksamhet bedrivs eller inte
kan i manga fall avgoras forst i efterhand nar verksamheten bedrivits en tid.
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3 FORBUDET ATT FORMEDLA FASTIGHETER TILL NARSTAENDE (Avsnitt 9.2.5 &
Forfattningskommentar till 21 §)

Fastighetsbyran delar utredningens uppfattning att den nuvarande narstaendekretsen bor
utvidgas till att aven omfatta maklare som bedriver verksamhet i samma maklarforetag.
Daremot anser Fastighetsbyran inte att tva méklare ska betraktas som narstaende enbart pa
grund av att maklarna verkar under samma varumarke.

Idag arbetar ca 1 200 under varumarket Fastighetsbyran i Sverige. Anknytningen mellan
flertalet av dessa méklare ar sa pass svag att méaklaren inte bor betraktas som narstaende.
Forutom att verka under samma varumarke anser Fastighetsbyran att maklarna dven bor ingar
i samma agar- eller kontrollsturktur for att de i lagens mening ska betraktas som narstaende.

Det ar dock inte ovanligt att en fysisk person sjalv eller genom en eller flera juridiska personer
dger andelar i flera olika méaklarféretag. Aven om tvad méklare i en sddan situation ar
verksamma i tva olika juridiska personer ar anknytningen ofta stark mellan dem om
maklarforetagen helt eller delvis ytterst helt eller delvis har samma dgare. Maklare i de olika
juridiska personerna bor darfér anses ha en sa nar anknytning att de ska betraktas som
narstaende till varandra.

Detsamma far anses galla mellan maklare i olika juridiska personer men med en gemensam
kontrollstruktur som till exempel nar ett maklarforetag har ett eller flera underkontrakterade
maklarbolag. Samtliga maklare som ar verksamma i maklarforetagets underkontrakterade
maklarbolag far anses inga i samma kontrollstruktur, och darmed betraktas som narstaende i
lagens mening, oaktat dgarstrukturen.

4  FASTIGHETSMAKLARFORETAGETS SKADESTANDSANSVAR (Avsnitt 9.5)

Utredningen foreslar att nu gallande ordning med ett personligt ansvar for maklaren ska
fortsatta att gélla. Maklarens skadestandssanktionerade ansvar ska dock enligt utredaren i
vissa undantagssituationer delas med méaklarforetaget. Enligt Fastighetsbyran forefaller detta
vid en forsta anblick vara ratt och rimligt men vid en djupare analys innebar forslaget i denna
del att maklarens kunder faktiskt kan komma att lida en rattsférlust om krav riktas mot fel
part. Att det skulle innebéara nagon férdel for kunder med ett delat ansvar i vissa
undantagssituationer har Fastighetsbyran svart att se.

Kunder som anser sig lidit en skada riktar idag ofta kravet mot maklarforetaget, eller ibland till
och med mot méaklarforetagets eventuella franchisegivare, eftersom kunden felaktigt uppfattar
att det dr de som ansvarar skadestandsrattsligt. Med den nuvarande ordningen kan vi, nar vi
far kinnedom om kundens krav, uppmana kunden att rikta kravet mot ratt part det vill sdga
maklaren. Méklarens ansvarsforsakringsbolag har a sin sida maéjlighet att vid
skadehandlaggningen helt enkelt tolka kravet som om det framstéllts mot den ansvariga
maklaren eftersom maklaren ar den enda parten som har ett skadestandssanktionerat ansvar
enligt lagen.

Om utredningens forslag genomfors gar det inte att hantera kravet pa samma pragmatiska satt
som idag eftersom méklarforetaget faktiskt kan ha ett skadestandsansvar. Maklarféretagets
skadestandsansvar féreslas dock vara begransat. Enligt utredningen ska maklarféretaget
endast i undantagsfall kunna hallas skadestandsansvarig for atgarder som vidtagits av
maklaren. Vid skadereglering eller tvistlésning kommer krav som riktas mot maklarféretag
darfor sallan leda till framgang for skadelidande.
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Nar kravet mot maklarféretaget val slutligen proévats kan det vara forsent att reklamera mot
maklaren och kravet kan darfor inte goras gallande.

Fastighetsbyran kan heller inte se att kundernas stallning férbattras om forslaget genomfors.
En maklare ska idag ha en ansvarsforsakring som for varje skadefall tacker
skadestandsskyldighet upp till minst 2 000 000 kronor. De flesta maklare har dock férsakringar
som tacker mer. Till exempel tdcker Fastighetsbyrans ansvarsforsakring for fastighetsmaklare
minst 5 000 000 kronor for varje skadefall. Sa vitt Fastighetsbyran kanner till har inget skadefall
Overstigit det lagstadgade maxbeloppet varfér maklarens kunder far anses ha ett adekvat
skydd i den handelse en maklare orsakar kunden en skada.

Att dven maklarforetag enligt utredningens férslag i vissa undantagssituationer kan ha ett eget
eller med méklaren solidariskt ansvar innebér inte sa vitt Fastighetsbyran kan bedéma nagon
egentlig nytta for maklarens kunder. Det bor vara tillrackligt att maklarféretagets skyldigheter
kan provas inom ramen for tillsynen och de sanktioner som star till tillsynsmyndighetens
forfogande om ett maklarforetag brister.

5 FASTIGHETSMAKLARFORETAGETS ANSVAR (Forfattningskommentaren till 34 § sidan 358)

Fastighetsbyran utgar fran att alla maklarforetag ska ha samma skyldigheter.

Vilka atgarder som ett maklarforetag ska vidta kan inte som utredningen skriver bero pa till
exempel maklarforetagets storlek och inriktning. Det kan inte heller stillas hogre krav pa
utbildning av maklarforetagets maklare bara for att maklarforetaget har manga anstéllda pa
samma satt som det inte kan stéllas hogre krav pa ett stort maklarforetags maklare an ett litet
maklarforetags maklare.

6 DIGITALISERINGSFRAGOR (Avsnitt 12)

Fastighetsbyran staller sig positiv till utredningens foérslag nar det géller digitalisering och
moijlighet att nyttja elektronisk signering av uppdragsavtal och depositionsavtal.

| den foreslagna lagtexten angaende objektsbeskrivningen (28 §) anvands tre olika begrepp:

1. Maklaren ska halla objektsbeskrivningen tillgdnglig for en tilltdnkt képare som ar
konsument;

2. Maéklaren ska pa begaran tillhandahalla en tilltdnkt kopare objektsbeskrivningen; och

3. Maklaren ska sakerstalla att den slutliga kdparen tagit del av objektsbeskrivningen om
kdparen dr konsument.

En fraga Fastighetsbyran staller sig ar vad utredningen avsett genom att anvanda uttrycken att
tillhandahalla objektsbeskrivningen och tagit del av objektsbeskrivningen. Det senare uttrycket
och det faktum att lagtexten innehaller tva olika uttryck skulle kunna tolkas som att méaklaren
inte enbart ska sakerstalla att koparen rent faktiskt tagit emot objektsbeskrivningen utan att
koparen dven last den. Om kdparen av nagon anledning valjer att inte ldsa en
objektsbeskrivning som képaren tagit emot kan knappast lastas maklaren.

Fastighetsbyran anser att lagtexten bor formuleras sa att maklaren i bade situation (2) och (3)
ska tillhandahalla objektsbeskrivningen. Bevisbérdan for att objektsbeskrivningen
tillhandahallits landar pa maklaren. Oavsett vilka begrepp som anvands i den slutliga lagtexten
ar det viktigt att lagstiftaren i férarbetena tamligen detaljerat redovisar vad som avses med de
valda begreppen. Hanteringen av objektsbeskrivningen ar ett centralt moment i maklarens
uppdrag och det ar viktigt att oklarheter undviks.
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En fraga som anknyter till detta &r nar képaren ska ha tillhandahallits objektsbeskrivningen. For
att objektsbeskrivningen ska fylla en funktion vid kopet ar det viktigt att kdparen om majligt
tillhandahalls objektsbeskrivningen i god tid innan kopet. Det ar 6nskvart att koparen har tid
att tillgodogora sig och reflektera 6ver innehallet i objektsbeskrivningen fore kopet. Detta ar
dock nagot som inte gar att lagstifta om. Kopare och séljare kan till exempel vilja genomféra
ett kop omedelbart och darfor finns inte tid for koparen att i god tid fore kopet tillgodogora sig
innehallet. Om mojligt boér det dock framga av propositionen.

Stockholm den 20 november 2018
Swedbank Fastighetsbyra AB

//// agnus Svensson

Chefsjurist
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