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Betdnkandet (SOU 2018:64) Utdkad tillsyn 6ver
fastighetsmaklarbranschen

(Ert dnr Ju2018/04004/L.2)

INLEDNING

Sveriges Foretagsmidklares Riksforbund ("SFR”) lamnar hirmed remissvar dver betdnkandet
”Utokad tillsyn over fastighetsméklarbranschen.” (SOU 2018:64).

SAMMANFATTNING

SFR avstyrker forslaget avseende inférande av en sarskild registrering for hyresférmedlare
enligt fastighetsméklarlagen. De premisser forslaget bygger pa ifragasatts starkt.

I och med att tillampningsomradet avseende foretagsmaklare inte foreslas andras i lag om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism (”’penningtvattslagen”), motsétter sig
SFR utredningens bedémning att lokalhyresformedlare ska regleras enligt
fastighetsméaklarlagen. Utredningens forslag innebér att foretagsmaklare ska registreras enligt
fastighetsmaklarlagen. SFR ar av uppfattningen att forslaget inte ar andamalsenligt samt att
det ar oproportionerligt sett till de efterstrdvade syftena.

| SFR:s medlemmars verksamhet ingar att 6verlata foretag, detta kan ske antingen genom
bolags- eller inkramsdverlatelser. Foretagsmaklaren saknar inflytande éver formen som
kopare och saljare viljer for sin transaktion. Om Gverlatelsen tar formen av en
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inkramsoverlatelse ingar dock nastan alltid en eller flera dverlatelser av lokalhyresavtal som
hor till den Gverlatna verksamheten. Ett inférande av en registreringsskyldighet for
lokalhyresférmedlare enligt fastighetsmaklarlagen medfor saledes en tvangsreglering av en
hel yrkeskar av foretagsmaklare i Sverige. Detta i utredningen i och for sig o6nskade resultat
ar dessutom overflodigt, eftersom foretagsmaklare redan omfattas av befintliga bestammelser
i penningtvattslagen. Registreringsplikt foreslas intrada nar det kan antas att ett
lokalhyreskontrakt med en manatliga hyra motsvarande eller 6verstigande 10 000 euro
kommer formedlas i foretagsméklarens verksamhet. Samtliga SFR:s medlemmar kan antas
komma férmedla den typen av hyreskontrakt. | praktiken blir saledes samtliga
foretagsmaklare registreringspliktiga.

SFR:s medlemmar ar foretagsmaklare, inte fastighetsméklare. Medlemmarna skulle enligt
utredningens forslag underkastas en tillsyns- och registreringsordning som skapats for att
tillgodose ett starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden och som saledes ar vasensskilt
fran den kraftigt kommersiella marknad vara medlemmar agerar pa. Genom att inféra
registreringstvang for lokalhyresférmedlare berévas SFR:s medlemmar méjligheten att
fortsatta utdva sitt yrke, eftersom detta kommer utgora en brottslig handling (sa kallat
”svartmakleri”).

ALLMANT

SFR har endast haft invandningar och synpunkter i fragor betraffande reglering av sarskilda
lokalhyresformedlare. Synpunkter lamnas saledes 6ver betankandets avsnitt 7.3.

Yttrandet inleds med vissa premisser som ska faststéllas for att sedermera folja strukturen i
utredningens betankande.

FORETAGSMAKLAREN

Om Sveriges Foretagsmaklares Riksforbund

Sveriges Foretagsméklares Riksforbund, SFR, ar branschorganisationen for foretagsmaklare i
Sverige. SFR arbetar for att utveckla och forbattra foretagsmaklartjansten och professionens
stallning i samhaéllet. SFR verkar aktivt for 6kad kunskap och erfarenhetsutbyte bland
medlemmarna. Forbundet &r anslutet till Foretagarna. SFR organiserar minst 40 % av totalt
antal verksamma foretagsmaklare i Sverige och har 140 aktiva medlemmar (foretagsmaklare).
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Om foretagsmaklarkaren

Mojligheten att sélja sitt foretag, att realisera sin investering i verksamheten, forutsétter en val
fungerande och dynamisk marknad for andamalet. Det ar har Sveriges foretagsmaklarkar
spelar en viktig roll i samhallsekonomin; genom foretagsméklarnas arbete skapas
forutsattningar for optimerade éverlatelser av foretag. Féretagsméklaren sammanfor képare
och séljare av foretag pa en marknad som utan foretagsmaklaren ar svaréverskadlig och
svargenomtranglig. Foretagsmaklarens arbete skapar forutsattningar for en overlatelse, vilket i
sin tur skapar forutsattningar for foretagsagare att investera i sina verksamheter och bygga
upp sina foretag med vetskapen om att foretaget har ett aterforsaljningsvarde.

Foretagsméklare som profession ar en yrkeskar omfattandes uppskattningsvis 350
foretagsmaklare i Sverige. Foretagsmaklaren utgor en viktig katalysator vid
foretagstransaktioner, inte minst av agarledda foretag. Foretagsmaklarkaren, som till storsta
delen bestar av ekonomer och jurister, formedlar 6verlatelser av foretag.
Foretagstransaktionerna varierar i sdval omfattning som bransch och stracker sig mellan small
cap och mid cap foretag som uppdragsgivare och malforetag.

Foretagsmaklaren som lokalhyresformedlare

Utredningen har i betdnkandet gjort skillnad mellan féretagsmaklare och formedlare av
hyresrétter (i fortsattningen: lokalhyresformedlare). En sadan uppdelning ar emellertid
konstlad och saknar férankring i verkligheten. Det &r i och for sig riktigt att det finns en
yrkesgrupp som endast arbetar med lokalhyresférmedling, foretagsméklartjansten inbegriper
dock normalt detta moment. | praktiken formedlar alla foretagsmaklare hyresrétter till lokaler
— antingen aterkommande eller vid enstaka tillfallen. Detta beror pa att nastan alla foretag har
en lokal i vilken verksamheten bedrivs, eller sitter i ett kontor till vilket foretaget har
hyresratten. Alla foretagsméklare kan saledes sagas vara lokalhyresformedlare. Den grupp av
lokalhyresformedlare utredningen tycks ha identifierat ar saledes foretagsmaklare. De enstaka
fall av lokalhyresférmedlare som inte &r foretagsméklare — det vill sdga dar férmedlingen av
lokalhyresratten inte sker i ledet av en verksamhetsoverlatelse — &r i regel registrerade
fastighetsmaklare (enligt 1 och 5 88 fastighetsméklarlagen).
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7.3 REGISTRERINGSPLIKT FOR FORETAGSMAKLARE

Inledning

SFR avstyrker utredningens forslag om inférande av en registreringsplikt for hyresformedlare
som formedlar en hyresréatt med en manadshyra som motsvarar eller 6verstiger 10 000 euro,
s.k. sarskild hyresformedlare.

Introduktion till skalen

Utredningens uppdrag har varit att lamna forslag som innebar att aven
fastighetsmaklarforetagen ska omfattas av fastighetsmaklarlagen, penningtvattslagen och sta
under tillsyn av Fastighetsméaklarinspektionen. Utredningen ska inte medféra mer én
nodvandiga ingrepp i de rddande forhallandena pa marknaden (se betankandet, s. 157). Detta
till trots har utredningen lyft och behandlat fragan om en ny, sérskild registreringskategori av
lokalhyresformedlare. Forslaget innebdr att foretagsmaéklare underkastas en registreringsplikt.
Utredningens forslag innebér saledes ett vasentligt ingrepp i radande forhallanden pa
marknaden som dessutom ligger klart utanfor utredningens uppdrag.

Utredningen har angett att syftet med inforandet av registreringsplikt for sarskilda
hyresformedlare &r att framja en sund konkurrens pa marknaden och starka
konsumentskyddet. Vidare far utredningens forslag forstas syfta till att medfora att
penningtvéttslagens regler ska gélla lokalhyresférmedlare. Foretagsmaklare fordes in under
penningtvattslagen i samband med genomférandet av det tredje penningtvéttsdirektivet.
Utredningens betédnkande innebar dock att foretagsmaklare kommer bli registreringsskyldiga
enligt fastighetsmaklarlagen nér det kan antas att de kommer férmedla en lokalhyresratt med
en manatlig hyra motsvarande eller dverstigande 10 000 euro.

Den av utredningen foreslagna registreringsplikten betyder i princip att en registreringsplikt
intrader vid en tidigare tidpunkt an néar ett faktiskt formedlingsuppdrag ingas. | princip finns
utrymme att argumentera for att en registreringsplikt uppstar redan nar foretagsmaklaren
marknadsfor sina formedlingstjanster gentemot klienter som har potentialen att 1amna ett
sadant uppdrag (jfr bl.a. Hovratten for Vastra Sveriges avgorande 2016-01-27 i mal B 1589-
15).

Majoriteten av SFR:s medlemmar kan antas formedla eller komma att férmedla
lokalhyresratter med en manatlig hyra motsvarande eller 6verstigandes 10 000 euro pa
regelbunden basis. Lagforslagets syfte blir saledes utspelat; foretagsmaklare som formedlar
overlatelser av juridiska personer och verksamheter i vilka lokalhyresréatter ingar omfattas
redan av penningtvattslagen, men med utredningens forslag kommer dessa aktorer alltsa dven
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behdva registreras enligt fastighetsmaklarlagen. Pa detta vis uppstar ett krav pa dubbel
registrering samt dubbel tillsyn av tva separata tillsynsmyndigheter i samma fraga. Det kan
knappast ha varit utredningens syfte att denna dubbelreglering och dubbelregistrering ska ske.
Istallet medfor utredningens forslag endast att en tvangsregistrering och ett etableringshinder
for foretagsméklare infors. Som skal for detta etableringshinder har angetts att
hyresformedlare inte star under tillsyn enligt penningtvattsreglerna. Som ovan framkommer &r
detta saledes en felaktig premiss som resulterar i ett tafatt lagforslag med den oacceptabla
konsekvensen att foretagsmaklare forhindras att fortsétta utfora sitt yrke om de inte registreras
hos Fastighetsméklarinspektionen. Den foretagsmaklare som inte registreras, men som
fortsatter utfora sitt yrke, riskerar att bega ett brott med fangelse i straffskalan.

UNDANTAG FRAN REGISTRERING AV FORETAGSMAKLARE

Inledning

Den foreslagna regleringen i betdnkandet syftar till att reglera lokalhyresformedlare, inte
foretagsmaklare. Trots detta si kommer den foreslagna registreringsskyldigheten traffa alla
som i sin yrkesmaéssiga verksamhet kan antas formedla eller komma att formedla hyresratter
till lokaler med en manatlig hyra motsvarande eller dverstigandes 10 000 euro — daribland
foretagsmaklare.

For det fall en registreringsplikt infors for sarskilda hyresformedlare, foreslar SFR att
overlatelser av lokalhyresratt som sker i ledet av en foretagsoverlatelse (i vilken hyresratten
utgor en av tillgangarna i en rorelse) ska undantas fran registreringsplikt enligt
fastighetsmaklarlagen.

Gallande ratt

Lokalhyresrattsformedlare ar civilrattsligt att anse som fastighetsméklare enligt
fastighetsmaklarlagen. Detta innebér att den som yrkesmassigt formedlar dverlatelsen av
lokalhyresrétter i vissa delar ska folja den civilrattsliga regleringen i fastighetsméaklarlagen.
Den som yrkesmassigt formedlar 6verlatelsen av lokalhyresratter ar dock inte skyldig att folja
den naringsréattsliga regleringen och kan saledes inte bli foremal for tillsyn av
Fastighetsméklarinspektionen.

Den fastighetsmaklarrattsliga regleringen ar en konsumentskyddande lagstiftning. En
lokalhyresformedlares uppdragsgivare ar uteslutande néringsidkare som dessutom oftast ar
den ekonomiskt sett starkare parten med storre omsattning och mer tillgangar &n
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foretagsmaklaren. Detta far till foljd att nagot konsumentskydd inte aktualiseras i
lokalhyresformedlingsuppdragen.

De krav som uppstélls for registrering av fastighetsméklare i 6 § fastighetsméaklarlagen har
utgatt ifran ett for konsumenter och privatpersoner erforderligt skydd. | samband med
inforandet av 1984 ars fastighetsmaklarlag framholl Smahusképkommittén att det visserligen
var berattigat att astadkomma en nagot fastare samhallelig tillsyn dver fastighetsmaklarna,
men att denna inte skulle innebéra sadana ingrepp i branschen att den fria etableringen
forsvarades. En sadan etableringssvarighet skulle, enligt Smahuskopkommittén, resultera i ett
ogynnsamt forsamrande av effektiviteten och prisbilden i branschen, vilket skulle paverka
konsumenterna. Att uppstalla generella krav pa att fastighetsméklarna skulle ha kunskaper i
de juridiska, ekonomiska och tekniska fragor som ar forknippade med fastighetsformedling
fann Sméhusképkommittén skulle utgora ett sddant etableringshinder.! Sedan inférandet av
1984 ars fastighetsmaklarlag har registreringskravet och tillsynen skarpts. En slutsats som
alltsa kan dras &r att registreringsskyldigheten i fastighetsméaklarlagen bygger pa
konsumenthansyn och att etableringshindret pa fastighetsmaklarmarknaden har ansetts
beréttigat ur ett konsumentperspektiv.

Utredningens forslag

Marknaden for lokalhyresformedlare och foretagsmaklare ar i betydande man oreglerad.
Utredningen har dock foreslagit att lokalhyresférmedlare ska omfattas av
fastighetsmaklarlagens registreringskrav och saldes lagens naringsrattsliga reglering.
Lagforslaget innebar inférandet av ett etableringshinder pa en i dag 6ppen kommersiell
marknad. Ett etableringshinder bor endast inféras om sarskilda skal talar for detta. Nagra
konsumenthansyn gor sig inte gallande pa foretagsméklarmarknaden eller pa marknaden for
lokalhyresformedlare i dvrigt. Utredningen har inte redovisat vilka sarskilda skal som talar for
ett sadant etableringshinder mer &n att verksamheten bor lyda under tillsyn enligt
penningtvattslagen.

Konsekvenser av utredningens lagforslag

Som skal for registreringsskyldighet enligt fastighetsméklarlagen har utredningen anfort att
registreringsskyldigheten syftar till att mojliggora en tillsyn enligt penningtvéttslagen.
Foretagsméklare star dock redan under tillsyn av penningtvattslansstyrelserna. SFR anser

! Fastighetsformedlingslag: betankande av Smahuskopkommittén SOU 1981:102, s. 226 ff.
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saledes inte att det av utredningen anforda skalet ar ett tillrackligt tungt vagande skal for att
ett etableringshinder ska inforas.

Foretagsméaklare omfattas redan av penningtvattslagen och star saledes under tillsyn av
penningtvéttslansstyrelserna. Utredningen har i sitt betdnkande noterat detta och angett att
utredningen av detta skal 6vervagt att undanta foretagsméklare fran registreringskrav (s. 161).
Utredningen konkluderar dock att ett undantag fran registreringsplikten inte ska inforas, da
Fastighetsméklarinspektionen &r den tillsynsmyndighet som har bést forutsattningar att
bedoéma vilka atgarder en fastighetsmaklare bor vidta for att uppfylla sina skyldigheter enligt
penningtvattslagen. Utredningen har i denna del inte angett pa vilka grunder man menar att
Fastighetsméklarinspektionen har battre forutsattningar for denna tillsyn éver
foretagsméaklarna an penningtvattslansstyrelserna. Inte heller lyfts eller analyseras
konsekvenserna av penningtvattslansstyrelsernas tillsynsverksamhets framtid och eventuella
konkurrens med Fastighetsmaklarinspektionen. For det fall saval lansstyrelserna som
Fastighetsmaklarinspektionen ska utdva tillsyn 6ver foretagsméklarna uppstar en
kompetenskonflikt och svara gransdragningsfall. Denna brist i utredningen vittnar om att
forslaget i denna del ar undermaligt utrett.

Ett inforande av en registreringsplikt pa sa satt som foreslagits i betankandet skulle inte
uppfylla nagot syfte, utan tvartom medféra svarmotiverade kostnader. En ytterligare
konsekvens av ett registreringskrav for foretagsmaklare &r att en hel bransch skulle stallas
under tillsyn hos Fastighetsmaklarinspektionen aven i naringsrattsliga fragor. Detta synes inte
ha varit utredningens syfte, men blir &ndock en betydande konsekvens av forslaget.
Lagforslaget medfor alltsa att féretagsméklarna underkastas en tillsyns- och
registreringsordning som skapats for att tillgodose ett starkt konsumentskydd pa
bostadsmarknaden och som saledes ar vasensskild fran den kraftigt kommersiella marknad
foretagsmaklare och lokalhyresformedlare agerar pa. Fastighetsméklarinspektionen saknar
nddvéndig kompetens att bedéma foretagsmaklaruppdrag och saknar kunskap om den
vasensskilda verksamhet som foretagsméklare utfor jamfort med fastighetsméklare.
Utredningen har inte presenterat nagot understdd eller utredning i betankandet till varfor
foretagsmaklare ska underkastas fastighetsméklarnas reglering i denna del.?

Under alla omstéandigheter vittnar forslaget om ett undermaligt utredningsarbete avseende de
praktiska konsekvenserna av att foretagsmaklare skulle bli registreringspliktiga enligt
fastighetsmaklarlagen. Utredningens forslag i fraga om registreringsskyldighet for sarskilda

2 Se Regeringens uttalande i frdga om att infora registreringskrav for lokalhyresformedlare enligt SOU 2016:8; i
prop. 2016/17:173 Ytterligare atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism, s. 203 anfors:
”Utredningen foreslar att formedlare av hyresrétter till lokaler ska registreras enligt fastighetsméklarlagen och
dérmed till stor del omfattas av samma krav som fastighetsméklare med fullstindig registrering. [...]
Foretagsméklarverksamhet, som i regel inte riktar sig mot konsumenter, skulle darigenom komma att omfattas
av ett regelverk som i stor utstrickning motiveras av konsumentskyddshdnsyn. Det framstar inte som motiverat.”
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lokalhyresformedlare skulle i realiteten riskera att innebdra ett naringsférbud for drygt 350
aktiva foretagsmaklare.

Stockholm den 6 december 2018

C/N‘&/J@UWY\O ! u f;/\/

Juris doktor K tonia Krzymowska Hakan Warnelid
pa uppdrag av/SFR ordférande SFR
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