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Betinkande SOU 2018:64 - Utokad tillsyn Gver fastighetsmiiklarbranschen

Sammanfattning av synpunkter fran Fastighetsmiklarforbundet FMF

Efter genomgang av betdnkandet vill Fastighetsmaklarforbundet FMF héirmed limna sina synpunkter
pé utredningens forslag. I korthet kan synpunkterna sammanfattas med att vi anser

- att utredningens resonemang kring definitionen av méiklarforetag dr motsigelsefullt och att
innebdrden av begreppet “bedriva verksamhet” bor fortydligas samt att ett franchisetagarbolag
eller annan méklarfirma som tillhandahdller en affirsmissig infrastruktur till
underkontrakterade bolag alltid ska anses utgora ett Miklarforetag i lagens mening,

- att det bor vara den faktiska verksamhet som ett maklarféretag bedriver och inte en enskild
méklares registrering som ska vara avgérande for i vilken registreringskategori ett
méklarforetag ska sorteras in i samt att se dver vilka ekonomiska konsekvenser de nya
reglerna far for smé respektive stora foretag och mot bakgrund dirav dven utreda om det
féreligger behov av att pa ndgot sétt differentiera de ekonomiska palagorna,

- att det bor dverviigs att lagstifta om att det ska finnas ett klientmedelskonto fér var och en av
de méklare som dr verksamma i foretaget,

- att det saknas anledning att inféra en informationsskyldighet om kreditinstitut eller
forsikringsforetag har ett kvalificerat innehav av andelar i ett méklarforetag da det i princip
inte finns nagot sddant dgande i fastighetsméklarbranschen samt

- att konsekvenserna av att infora en skadestandsskyldighet fér maklarforetagen riskerar att
resultera i ett forsémrat konsumentskydd.
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Fastighetsmiiklarforbundet FMF:s synpunkter i sin helhet
Avsnitt. 6.2 Hur ska miiklarforetag definieras?

Den mest centrala frdgan med anledning av forslaget till ny fastighetsmiklarlag torde vara hur ett
méklarforetag ska definieras. Mot bakgrund av den betydande skillnad det innebir for ett fretag om
det anses vara ett méklarforetag eller inte, 4r det viktigt att det i sévil lagtext som lagens forarbeten
tydligt anges vad som ska ldggas till grund for bedémningen av huruvida ett foretag ska sorteras in i
kategorin méklarforetag eller ¢j. Dessvérre har utredningen i nigra avseenden uttryckt sig otydligt i
sina Overviganden avseende hur ett méklarforetag ska definieras, eller kanske snarare avseende vad
det innebér att bedriva verksamhet.

Utredningen har valt att definiera ett méklarféretag som en juridisk person i vilken en miklare
bedriver yrkesmissig formedling, inte den juridiska person i vilken miklaren ar anstilld. Valet av
definition motiveras med att det forekommer att en miklare &r anstilld i ett annat foretag #n det dir
vederbdrande bedriver sin verksamhet och att det i en s&dan situation 4r viktigt att kunna granska det
foretag som har storst férutsdttningar att pdverka hur miklaren bedriver sitt arbete. I de fall dir ett
méklarbolag driver sin verksamhet med anstéllda méklare véllar detta synsétt inga som helst problem
ifrdga om huruvida méklarfirman ska anses vara ett miklarféretag i lagens mening eller ej. Diremot
uppstar en rad fragestéllningar nér det istéllet dr friga om de fall dir en miklarfirma driver sin
verksamhet genom méklare anstallda i underkontrakterade foretag.

Trots att utredningen har valt att definiera ett méklarforetag som ett foretag i vilket méklaren bedriver
verksamhet och inte nddvandigtvis dr anstélld, har man i sina exempel i figurerna 6.1 och 6.2 och i
anslutande kommentarer uteslutande utgétt ifran att méiklarna utévar sin verksamhet i de foretag i vilka
de dr anstéllda. I vilka situationer och under vilka férutséttningar utredningen menar man di att en
méklare bedriver sin verksambhet i ett annat foretag 4n det 1 vilken man #r anstélld?

Utredningen uttalar &ven en vilja att férhindra en ordning som inbjuder féretag som vill undga
granskning till att driva verksamhet genom maklare som &r anstillda i ett annat foretag. I
kommentaren till figur 6.2 menar man att Maklarfirma 2, tillika franchisetagarbolag, inte utgér ett
miklarforetag, med motivering att det inte bedrivs ndgon verksamhet dir, utan att verksamheten drivs
i det underkontrakterade bolaget i vilket méaklaren &r anstilld. Detta synes dock leda till det direkt
motsatta till det som utredningen séger sig vilja férhindra, att ett en miklarfirma bedriver sin
verksamhet genom méklare anstéllda i andra foretag och pa sa sitt undandrar sig alla de skyldigheter
som ett méklarforetag enligt utredningens forslag ska bli foremal for.

Savitt vi erfar &r den enskilt vanligaste formen for det utredningen kallar f6r underkontrakterade
aktiebolag att ett franchisetagarbolag eller annan fristiende miklarfirma ingr nigon form av
konsultavtal avseende formedlingsverksamhet med ett enmansaktiebolag som égs av en registrerad
fastighetsmiklare, som ocksd arbetar som anstélld i sitt eget foretag. Miklarfirman tillhandahaller
varumirke och koncept, affarslokal, IT-milj6, méklar- och kundvardssystem, grafisk profil m.m. Det
underkontrakterade enmansaktiebolaget 4 sin sida betalar en avgift till méklarfirman for nyttjande av
varumérket och konceptet samt de dvriga nyttigheter som méklarfirman tillhandahaller. For att
uppfylla det skatterittsliga sjélvstéandighetskriteriet &r det den enskilde miklaren sisom anstélld i det
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underkontrakterade enmansaktiebolaget som ingér férmedlingsuppdrag med uppdragsgivaren och det
ar miklaren som via sitt bolag som fakturerar kunden.

Vimenar att det i en sddan situation &r maklarfirman som ur kundens perspektiv i allt visentligt
framstdr som det foretag som rent faktiskt bedriver férmedlingsverksamhet, detta oavsett om
verksamheten drivs med anstéllda méklare eller genom miklare som #r anstillda i sina egna,
underkontrakterade foretag. Det &r dven i normalfallet méiklarfirman som tillhandahéller den
afférsméssiga infrastrukturen i form av verktyg och arbetssétt och r i den rollen utan tvekan det bolag
som har storst méjlighet att pdverka och forindra saker i méiklarens verksamhet som inte
Overensstdimmer med tillampliga regelverk.

Vi anser séledes att en miklarfirma, fristdende eller franchisetagare, som tillhandahaller ett varuméirke
och koncept samt en affarsmissig infrastruktur i regel bor anses vara ett méklarforetag i lagens
mening, dven om verksamheten bedrivs genom maklare som &r anstéllda i underkontrakterade foretag.
Detta mot bakgrund av att méklarfirman i en sidan situation &r det féretag som ér ansvarig for
konceptets utformning och dessutom &r det foretag som kan paverka utvecklingen av verksamheten
samt vidta de dtgirder som krévs for att korrigera felaktigheter i arbetssattet.

Den uppfattningen som vi ger uttryck for torde ligga helt i linje med vad utredningen faktisk velat
uppnd. Beskrivningen av avtalsférhillandet mellan méklarfirman och enmansaktiebolaget torde dven
utgdra ett typexempel pd det utredningen har avsett med sin definition av miklarforetag och
motiveringen att det "forekommer emellertid méiklare som cir anstéllda av ett annat féretag cin det déir
han eller hon bedriver sin verksamhet. I en sadan situation dr det viktigt att kunna granska det foretag
som har storst forutscttningar att paverka hur méiklaren bedriver sitt arbete, vilket dr det foretag dcr
mdklaren bedriver sin verksamhet.”

Avsnitt. 8.1 Vilken registrering ska miklarforetaget ha?

Ifrdga om registrering av maklarforetag och val av registreringskategorier finns det &ven hér anledning
att fortydliga vad utredningen anser. Enligt var uppfattning finns det anledning att skilja mellan vilken
typ av registrering en méklare har och den verksamhet méklaren i praktiken dgnar sig at. Det &r fullt
mdjligt att en miklare med fullstindig registrering fr en tid tar anstillning hos ett méklarféretag som
enbart formedlar hyresrétter. Som anstilld i ett sddant foretag r miklaren anvisad att formedla de
objekt som omfattas av foretagets verksamhet. Skulle det vara miklarens typ av registrering som styr
avgdrandet av méklarforetagets registreringskategori skulle ett sddant féretag tvingas anséka om full
registrering trots att man enbart formedlar hyresrétter med en ménadshyra understigande 10 000 euro.
Om det istéllet &r den verksamhet som méklaren rent faktiskt dgnar sig 4t som anstlld i foretaget
ricker det med att foretaget ar registrerat som hyresfdrmedlare med de skillnader det medfor.

Var uppfattning ér att det bér vara den verksamhet som miklarforetaget och dess anstillda méklare
faktiskt dgnar sig at som ska avgdra vilken typ av registrering méklarféretaget ska ha och inte vilken
registrering en enskild méklare har. Om det &r det som ir utredningens mening menar vi att detta bor

fortydligas.
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Ménga foretradare for enmansaktiebolag som uppfyller kriterierna for att utgéra Miklarforetag
upplever en oro for att den ekonomiska bordan till féljd av registreringsforfarandet blir alltfor kannbar
dd registreringsavgifterna och forsikringspremierna for verksamheten frdubblas.

Vi anser darfor att man bér se 6ver vilka ekonomiska konsekvenser de nya reglema fir for sma
respektive stora foretag och mot bakgrund dérav dven utreda om det foreligger behov av att pa nigot
sitt differentiera de ekonomiska palagorna.

Avsnitt 9.2.3 Miiklarféretagets hantering av handpenning

Det dr méklarféretagen som bestdmmer hur klientmedel ska hanteras och om de miklare som &r
verksamma i foretagets verksamhet ska ha enskilda eller gemensamma klientmedelskonton och det &r
foretagen som rent faktiskt har mojlighet att styra 6ver och paverka den hanteringen. Det kan darfsr
vara svart for en enskild fastighetsmiklare att dverblicka och kontrollera vad som sker i samband med
in- och utbetalning av handpenning frn ett klientmedelskonto som disponeras tillsammans med ett
antal andra méklare eller andra medarbetare. Det finns exempel frdn verkligheten da kontrollen éver
klientmedel har varit s4 bristféllig att handpenning har betalats ut till en siljare frén ett gemensamt
klientmedelskonto utan att kdparen betalat in ndgon handpenning.

Mot bakgrund av ovan anser vi att det finns anledning att se ver méjligheten att lagstifta om att
klientmedelskonton ska vara personliga. Sdsom utredningen konstaterar finns det en sidan
rekommendation fran tillsynsmyndigheten, en rekommendation som branschorganisationerna stéller
sig bakom men som inte alltid foljs av méklarféretagen oavsett vad de enskilda méklarna anser.
Genom att lagstifta om en sadan ordning skulle fastighetsméiklarna ges en utékad méjlighet att faktiskt
kontrollera hanteringen av klientmedel som man ocksa ar ansvarig for, vilket skulle vara till fordel for
sdvil de enskilda fastighetsmiklarna som deras kunder.

Avsnitt 9.2.7 Ett miiklarforetag ska inte fa digna sig at fortroenderubbande sidoverksamhet

Omfattningen av forekomsten av bankers och forsikringsbolags dgande i enskilda miklarforetag har
mdjligen Gverskattats av utredningen. De &garkopplingar till banker och forsikringsbolag som
férekommer torde uteslutande bestd i dgande av franchisegivarebolag, d.v.s. de foretag som dger
koncept och varumirke och genom franchiseavtal upplater ritten till att anviinda dessa till sin
avtalspart, franchisetagarbolaget. Att banker eller forsékringsbolag rent faktiskt har ett #gande i
enskilda méklarforetag forekommer savitt det r kéint enbart i absoluta undantagsfall, vilket innebar att
den informationsskyldighet som utredningen foreslar avser en ndrmast férsumbar foreteelse.

Utredningens forslag om att infora en informationsskyldighet om ett kreditinstitut eller
forsékringsforetag har ett kvalificerat innehav av andelar i ett méklarféretag innebér darfor en
reglering av en icke-fridga som nog snarare bidrar till 8kad forvirring, inte minst hos konsumenterna.
Detta riskerar i sin tur att leda till anmélningar mot miklarforetag for brister i informationen da
konsumenterna felaktigt tror att miklarforetaget &gs av t.ex. Swedbank eller ndgot av foretagen inom
Lénsforsdkringsgruppen. Allt p.g.a. att den genomsnittlige konsumenten saknar kunskap om hur
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agarstrukturerna ser ut inom de bank- och férsakringsigda franchisesystemen. Vi stiller oss sjalvklart
positiva till att 6ka transparensen avseende miklarnas och miklarforetagens relationer till branschens
Ovriga aktOrer men befarar att forslaget, s som det ar utformat, riskerar att bli ett slag i luften, inte
minst mot bakgrund av att savil Fastighetsbyrdn som Lénsférsikringar Fastighetsformedling, de
ledande bank- och forsékringsigda méklarvaruméirkena, redan Sppet informerar om sina dgare pé sina
respektive hemsidor.

Avsnitt 9.5 Miklarforetagets skadestindsansvar

Utredningens forslag att infora ett skadestindsansvar dven for méklarféretag kan paradoxalt nog
innebira en forsdmring av konsumentskyddet, detta med anledning av de problem det kan innebiira att
bedoéma mot vem ett eventuellt skadestdndskrav ska riktas. En konsument har normalt sett inte
tillrécklig kunskap for att avgdra om det dr méklarens som pa eget bevag har agerat bristfilligt eller
om det &r miklarféretagets interna riktlinjer eller arbetssétt som &r felaktiga. Sdsom miklarfGretagets
skadestandsansvar har utformats i utredningens férslag &r det hégst begransat och kommer i praktiken
endast i undantagsfall att realiseras.

Redan nu 4r det vanligt att en missndjd konsument riktar sitt krav mot det foretag i vilket en ansvarig
fastighetsméklare ar anstélld. Ett skl till att det forhéller sig s &r att de flesta konsumenter har den
felaktiga uppfattningen att det 4r méklarféretaget som &r avtalsparten med vilken man ingétt
formedlingsuppdraget. Nér det hinder dr det enkelt att omdirigera kravet till den berérde miklaren och
hénvisa kravet till dennes ansvarsforsikringsbolag som dé inleder en prévning av méklarens ansvar,
trots att kravet ursprungligen &r stallt till méklarforetaget. Ett sédant forfarande oméjliggors om
miéklarféretaget dldggs ett sjdlvstandigt skadestdndsansvar. Detta innebér i sin tur en betydande risk
for att forsdkringsbolagen tvingas avsld krav som i sig 4r relevanta men riktade mot fel part. Nir
kravstillaren vl inser att man stéllt kravet mot fel part har kanske for lang tid passerat och man har
inte ldngre m&jligheten att gora sitt krav gillande mot ritt part.

Forutom att konsumenter riskerar att forsitta sina méjligheter att utf skadestand kan utredningens
forslag ocksé leda till manga onddiga tvister innebérande betydande kostnader och 6kad belastning
hos savil ansvarsforsékringsbolagen och branschens tvistlosningsnamnd Fastighetsmarknadens
Reklamationsnémnd. De konsekvenser som utredningens forslag riskerar att £3 4r sjalvfallet inte dr
onskvérda varfor vi stéller oss tveksamma till att infora en skadestdndsskyldighet for méklarforetagen.
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