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Sammanfattning

| syfte att forbattra forutsattningarna for en sund och val funge-
rande fastighetsmaklarbransch ska en sérskild utredare lamna
forslag som innebdr att &ven fastighetsmaklarforetagen ska om-
fattas av reglerna i fastighetsmaklarlagen och penningtvatts-
lagen och sta under tillsyn. | uppdraget ingar att
e lamna forslag pa ett andamalsenligt system med registre-
ringsplikt for fastighetsméaklarforetagen,
e ta stallning till vilka krav som ska stéllas pa foretagen nar
de bedriver verksamhet (god fastighetsmaklarsed),
e lamna forslag pa regler om tillsyn och ingripanden, och
e analysera och ta stallning till samspelet mellan reglerna for
foretagen och fastighetsmaklarna.
| uppdraget ingar aven att se over fastighetsmaklarlagen i
syfte att forbattra mojligheterna till elektronisk kommunikation.
Uppdraget ska redovisas senast den 26 juli 2018.

Forutsattningarna for fastighetsméklarbranschen

Nu géllande fastighetsmaklarlag (2011:666) tradde i kraft den
1juli 2011. Lagen kompletteras av fastighetsméklarforordning-
en (2011:668) och Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter.
Lagen galler fysiska personers yrkesmassiga formedling av
fastigheter (inklusive bostadsrétter och hyresratter). Den som
bedriver sadan verksamhet kallas fastighetsméklare. Lagen &r
huvudsakligen tvingande till forman for den som ar konsument.



Endast den som &r registrerad far bedriva yrkesmassig verk-
samhet med formedling av fastigheter (undantag galler bl.a. for
advokater). Registrering forutsatter att fastighetsméklaren har
en ansvarsforsakring, har en tillfredsstallande utbildning och ar
lamplig. Det &r straffbart att yrkesméssigt formedla fastigheter
utan att vara registrerad.

En fastighetsmaéklare ska i allt iaktta god fastighetsméklar-
sed. Bland annat ska fastighetsméklaren vid utférandet av upp-
draget ta till vara bade saljarens och koparens intressen. God
fastighetsmaklarsed innebar ocksa att en fastighetsmaklare inte
far agna sig at verksamhet som kan rubba fortroendet for
honom eller henne.

Fastighetsmaklare omfattas av lagen (2009:62) om atgarder
mot penningtvatt och finansiering av terrorism (penningtvatts-
lagen). Den lagen innehaller bl.a. bestimmelser med krav pa
riskbeddmningar, uppréttande av riskbaserade rutiner och kund-
kontroller for att forhindra att verksamheten utnyttjas for
penningtvatt och finansiering av terrorism.

Fastighetsmaklarinspektionen utévar tillsyn dver fastighets-
méklarna. Dessa ar skyldiga att lata myndigheten granska bok-
foring och handlingar som hor till verksamheten. En méaklare
som asidosatter sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen
eller penningtvattslagen kan fa en erinran eller varning. Fastig-
hetsmaklarinspektionen kan ocksa aterkalla registreringen, vil-
ket i praktiken innebar att fastighetsméaklaren inte langre far
bedriva verksamhet. En fastighetsméklare som asidosatter sina
skyldigheter kan bli skadestandsskyldig.

Behovet av en utredning

Sedan 1990-talet har bostadspriserna stigit kraftigt och hus-
hallens beldningsgrad har okat markant. For den enskilda
séljaren eller kdparen har betydelsen av en bostadsaffar eller
annan fastighetsaffar blivit allt stérre. Bostadskopet ar for
manga den ekonomiskt mest betydande transaktionen i livet.
Mot denna bakgrund ar det viktigt att Gverlatelser av villor
och bostadsratter gar ratt till, med vélinformerade séljare och
képare som fattar rationella beslut. Fastighetsméaklarna och
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Fastighetsmaklarinspektionen har viktiga roller att fylla i detta
sammanhang. Fastighetsmaklarna ska bl.a. se till att bade
saljare och tilltankta kopare far rad och information. Fastighets-
maéklarinspektionen ska bidra till att ge reglerna i fastighets-
maklarlagen genomslag och uppratthdlla en sund fastighets-
maklarbransch.

Den nuvarande fastighetsmaklarlagen har endast varit i kraft
i drygt fem ar. Som konstateras i den utvéardering som riks-
dagens civilutskott nyligen latit gora av lagen fungerar den i
huvudsak vél (se rapport 2016/17:RFR2).

Samtidigt okar antalet dverlatelser dar fastighetsméklare an-
litas och antalet registrerade fastighetsmaklare &r det hogsta
nagonsin. Marknaden for méklartjanster ar vidare en av de
marknader som konsumenter upplever som mest problematiska.
Antalet anmalningar som ledde till tillsynsérenden var 2015 det
hogsta pa 15 ar. Regeringen har darfor pa senare tid sett behov
av att vidta atgarder for att trygga en effektiv tillsyn 6ver fastig-
hetsmaklarbranschen. En satsning gors fran och med 2017 for
att Fastighetsmaklarinspektionen ska kunna bygga upp ett vél
fungerande system for sin tillsynsverksamhet och utifran detta
bedriva en mer aktiv, omfattande och underbyggd tillsyn.
Fastighetsmaklarinspektionens arliga anslag 6kas. Under varen
2017 har regeringen foreslagit att Fastighetsmaklarinspektionen
vid tillsyn enligt penningtvéttslagen ska ges rétt att genomféra
platsundersékningar hos fastighetsméklare, utfarda foreldggan-
den om réttelse och besluta om sanktionsavgifter
(prop. 2016/17:173) och i lagradsremissen Paminnelse vid ute-
bliven betalning av arlig avgift enligt fastighetsmaklarlagen
lamnat forslag som syftar till att effektivisera tillsynen och
forbattra disciplinen bland méklarna. Vidare har Konsument-
verket pa uppdrag av regeringen nyligen presenterat en rapport
om konsumentens forutsattningar och problem pa bl.a.
fastighetsmaklaromradet.

Regeringens arbete har hittills i huvudsak inriktats pa de
enskilda fastighetsméklarna. Fastighetsméklarverksamhet be-
drivs emellertid normalt i foretag och fastighetsmaklarna ar da
som regel verksamma som anstdllda. Fastighetsmaklarlagen
omfattar dock inte fastighetsméklarféretagen, och Fastighets-
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méklarinspektionen har inte tillsyn 6ver dem. Visserligen har
det inte framkommit nagra direkta problem pa fastighetsmaklar-
omradet som kan forknippas med fastighetsmaklarforetagen.
Att lata dven foretagen omfattas av fastighetsméaklarlagen be-
doms dock kunna bidra till en sund och val fungerande fastig-
hetsmaklarbransch. Det skulle bl.a. skapa forutsattningar for en
béttre helhetssyn i tillsynsverksamheten och kunna bidra till att
uppratthalla ett hogt konsumentskydd pa bostadsmarknaden.
2015 ars penningtvattsutredning har ansett att det vore anda-
malsenligt om fastighetsmaklarforetagen omfattades av pen-
ningtvéttslagen och stod under tillsyn (SOU 2016:8).

Det finns mot denna bakgrund sk&l att ge en sérskild ut-
redare i uppdrag att narmare utreda fragan om foretagens
stallning och ansvar pa fastighetsmaklaromradet.

Uppdraget
Utgangspunkter for uppdraget

Det Gvergripande uppdraget ar att foresla de atgarder som &r
nodvéndiga for att fastighetsmaklarforetagen ska bli en integre-
rad del av det fastighetsméklarrattsliga systemet.

Uppdraget omfattar en mangd delfragor som redovisas i det
foljande, bl.a. om registrering, tillsyn och ingripanden. Vidare
ingar det i uppdraget att ta stallning till vilka krav som bor
stallas pa de foretag som bedriver fastighetsméklarverksamhet.
Utredaren kommer ocksa att ha anledning att analysera och ta
stéllning till samspelet mellan reglerna for foretagen och for
fastighetsmaklarna. Utredaren &r oférhindrad att dvervéaga dven
andra narliggande fragor.

En utgangspunkt for uppdraget ar att tillsynen over fastig-
hetsmaklarforetagen maste vara effektiv och bidra till att dnda-
malen med lagstiftningen uppnas. Samtidigt maste grund-
laggande krav pa rattssakerhet uppratthallas. Ett system for
registrering och tillsyn ska innehalla tydliga och enkla regler
och ett forfarande som &r forutsebart for verksamhetsutdvarna.

Utredaren ska Idmna de forfattningsforslag som behovs. For-
slagen ska sa langt som mgjligt ansluta till fastighetsmaklar-
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lagens och fastighetsméklarférordningens nuvarande systematik
och terminologi.

Fastighetsmaklarforetagen ska omfattas av registreringsplikt

| fastighetsmaklarlagen uppstalls krav pa registrering for fastig-
hetsméklare som forutsattning for att fa bedriva verksamhet.
Genom kravet pa registrering far Fastighetsmaklarinspektionen
kdnnedom om vilka som bedriver verksamhet. Mot bakgrund av
att utredaren har i uppdrag att Gvervaga atgarder for att stalla
fastighetsmaklarforetagen under tillsyn framstar det som natur-
ligt att foretagen ocksa omfattas av en skyldighet att registrera
sig.

Enligt fastighetsméklarlagen behover vissa verksamhets-
utGvare inte registreras for att bedriva yrkesméssig formedling
av fastigheter. Det galler advokater som star under andra till-
synsregler och vissa verksamhetsutfvare som bedriver fastig-
hetsformedling av mer ideell natur. Det kan finnas skal att pa
motsvarande satt undanta vissa foretag fran krav pa registrering
for att bedriva fastighetsformedling. Det skulle i sa fall rimligen
vara fraga om foretag pa vilka det redan stélls tillstands- och
tillsynskrav.

En annan fraga att ta stallning till & om det, férutom regist-
rering, bor galla nagra sarskilda forutsattningar for att ett fore-
tag ska ha ratt att bedriva verksamhet. Om det vid registreringen
ska uppstéllas nagra sadana krav, och i sadant fall vilka krav,
beror bl.a. pa verksamhetens art och omfattning. Pa vissa
omraden finns det endast en anmalningsplikt medan det pa
andra hall ar fraga om vasentligt mer ingaende krav (jfr t.ex.
krav som uppstalls for delgivningsforetag, revisorsverksamhet,
verksamhet med bostadskrediter och vissa typer av verksamhet
pa finansmarknadsomradet). Mot bakgrund av att krav redan
stalls pa fastighetsmaklarna och da det inte har framkommit att
det finns sarskilda problem férknippade med just fastighets-
maklarforetagen ar fragan om det ska racka med en anmalnings-
plikt for foretagen. Alternativet ar att stdlla upp vissa grund-
laggande eller, om det finns starka skél for det, mer omfattande
krav som forutsattning for registrering. Den ordning som ut-
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formas bor dock inte mer dn nédvandigt gora ingrepp i de
radande forhallandena pa fastighetsmaklaromradet. De typer av
fastighetsmaklarforetag som i dag bedriver verksamhet med
fastighetsformedling bor alltsa som utgangspunkt kunna fort-
satta med det.

Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsverksamhet finansie-
ras genom intakter i form av olika registreringsavgifter fran
fastighetsmaklarna. Motsvarande ordning bor gélla dven nér
foretagen stélls under tillsyn. En fraga i detta sammanhang &r
vilken niva respektive avgift ska ligga pa, och om det finns skal
for differentierade avgifter, beroende pa vilken foretagstyp eller
storlek pa verksamheten det handlar om.

Mot denna bakgrund ska utredaren
e lamna de forslag som &ar nédvandiga for att uppna ett anda-

malsenligt system med registreringsplikt for fastighets-

méklarforetagen,

e analysera och ta stallning till om nagra foretag ska undantas
fran kravet pa registrering,

e belysa och ta stéllning till i vilken utstrackning krav ska
vara uppfyllda for att registrering ska kunna ske, och

e analysera och ta stéllning till ett system med avgifter for
fastighetsmaklarforetagen.

Fastighetsmaklarforetagen och god fastighetsméaklarsed

Fastighetsmaklare ska folja god fastighetsmaklarsed, som ut-
vecklas och preciseras i flera lagbestammelser i fastighets-
maklarlagen. Néar fastighetsmaklarforetagen ska stallas under
tillsyn ar fragan vad som ska galla for dem.

Det framstar som rimligt att flera av de krav som galler for
fastighetsméaklarna &ven bor kunna gélla for fastighetsméklar-
foretagen. Detta galler sadana krav som normalt kan hanteras
gemensamt och pa likartat satt inom ett foretag dar det finns
flera fastighetsmaklare. | slutdndan &r det fastighetsméklar-
foretagen sasom arbetsgivare till de enskilda maklarna som kan
valja vilka omraden som ska prioriteras och som kan styra Gver
befintliga resurser. Foretagen har dven goda forutsattningar att
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bidra till ett mer organiserat och kvalitativt arbete pa vissa
omraden, t.ex. kompetensutveckling och dokumentation.
Exempel pa regler i fastighetsmaklarlagen ar de om avtal,
radgivnings- och upplysningsskyldighet, dokumentationsskyl-
dighet och skadestandsansvar. Ytterligare exempel ar lagens
forbud mot formedling till eller fran vissa narstaende och mot
kdp av fastighet som méklaren haft i uppdrag att formedla. Om
ett eller flera krav inte ar lampliga att stélla direkt pa ett foretag,
ar det tankbart att en 16sning kan vara att krdva att foretaget ska
ha rutiner for att se till att anstallda méklare féljer de skyldig-
heter som galler for dem. En ytterligare fraga ar i vilken ut-
strackning ett fastighetsmaklarforetag ska ansvara for en enskild
anstalld fastighetsméklare som ésidosatter skyldigheterna.
Det handlar alltsa om vilka av kraven om god fastighets-
maklarsed som bor gélla &ven for foretagen men dven om huru-
vida det bor tillkomma ytterligare krav som ar motiverade att
stalla pa foretag.
Om vissa typer av foretag ska undantas fran registrerings-
plikten pa motsvarande satt som galler vissa fastighetsméklare
(se ovan), uppkommer fragan om dessa foretag anda ska folja
reglerna om krav pa verksamheten.
Mot denna bakgrund ska utredaren

o ta stallning till i vilken utstrackning bestdmmelserna om
god fastighetsmaklarsed ska galla for foretag som bedriver
fastighetsformedling, och

e ta stéllning till vilka regler i 6vrigt som behovs for att
uppna att andamalsenliga krav stalls pa foretagen.

Regler om tillsyn och ingripanden nar det galler
fastighetsmaklarforetagen

Det ingar i uppdraget att utforma regler for tillsyn 6ver och in-
gripanden mot fastighetsmaklarforetagen. En naturlig utgangs-
punkt &r att Fastighetsmaklarinspektionen ska utova tillsyn pa
motsvarande satt som dver fastighetsmaklarna. Inspektionen bor
alltsd kunna se till att foretagen féljer fastighetsméklarlagen och
de foreskrifter som har meddelats med stdd av den lagen.
Vidare &r fragan vilka verktyg for ingripanden som Fastighets-
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méklarinspektionen ska ha vid sin tillsyn. Flera av verktygen i
fastighetsméklarlagen kan vara aktuella dven for foretagen, men
eventuellt kan dven andra verktyg behovas. Det finns ocksa
behov av regler for att hindra obehdriga foretag att driva verk-
samhet.

Mot denna bakgrund ska utredaren

e lamna de forslag som ar noédvandiga for att uppna ett anda-
malsenligt tillsyns- och ingripandesystem for fastighets-
maklarforetagen,

e analysera och ta stéllning till behovet av regler for att
hindra att fastighetsméklarforetag bedriver verksamhet i
strid med registreringsplikten, och

e analysera och ta stéllning till behovet av dndringar i offent-
lighets- och sekretessregleringen nér det géller tillsyn m.m.
avseende fastighetsmaklarforetagen.

Aven penningtvattslagen ska tillampas pé fastighetsméaklar-
foretagen

| uppdraget aktualiseras ocksa forhallandet till penningtvatts-
reglerna. | lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt och
finansiering av terrorism, som genomfér EU-direktiv pa om-
radet, uppstalls krav pa vissa aktorer (verksamhetsutovare) att i
sin verksamhet vidta olika atgarder for att motverka riskerna
med bl.a. penningtvatt. Fastighetsmaklare med fullstandig regi-
strering omfattas av penningtvattslagen. For de juridiska per-
soner som fastighetsméklarna bedriver sin verksamhet i galler
dock i nuldget endast vissa bestdimmelser i penningtvéttslagen.
Foretagen ska gora riskbeddémningar och ha riskbaserade rutiner
samt svara for att anstéllda fortlopande far nddvandig informa-
tion och utbildning. Nér fastighetsméklarféretagen nu ska om-
fattas av de fastighetsméklarrattsliga reglerna bor de rimligen
ocksa anses som verksamhetsutGvare enligt penningtvattslagen
och fullt ut omfattas av den lagens regler med krav pa hur verk-
samheten ska bedrivas.

Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsansvar omfattar dven
penningtvattsreglerna men endast i fraga om fastighets-
maklarna. Tillsynen i penningtvattsfragor ar en central del av



9

Fastighetsmaklarinspektionens arbete, och en stor andel av till-
synsarendena handlar om att fastighetsmaklare har asidosatt
sina skyldigheter enligt penningtvattslagen. Aven fastighets-
maéklarforetagens efterlevnad av penningtvéttsreglerna bor vara
foremal for tillsyn. Harigenom uppnds en mer enhetlig och
sammanhallen struktur och battre forutsattningar for att reglerna
ska fa genomslag och tillsynen kunna utdvas mer effektivt.

Som redovisas ovan ska utredaren foresla vilka mojligheter
som ska finnas att ingripa mot foretagen vid asidoséttande av
fastighetsmaklarlagen. P& motsvarande satt behover regler om
ingripandemajligheter finnas vid asidosattande av penning-
tvattsreglerna. | fraga om fastighetsméklarna har regeringen
nyligen foreslagit, inom ramen fér en ny penningtvattslag, att
det ska bli mojligt att bl.a. genomféra platsundersdkningar,
forelagga om rattelse och besluta om sanktionsavgifter (prop.
2016/17:173). Forslagen ar avsedda att genomféra det fjarde
penningtvattsdirektivet. Som en del av tillsynen foljer det vidare
av direktivet att kontroller ska ske av att ledningspersoner i
juridiska personer som &r verksamhetsutovare inte & domda for
brott inom relevanta omraden.

En narliggande fraga ar om samma ingripandebefogenheter
bor gélla oavsett om grunden for ett ingripande mot ett foretag
ar ett asidosattande av penningtvattslagen eller fastighets-
maklarlagen.

Utredaren ska mot denna bakgrund
e ldmna de forslag som &r nddvéndiga for att fastighets-

méklarforetag ska omfattas av det penningtvattsrattsliga

regelverket.

Reglerna for fastighetsméklare kan behdva anpassas

Ett tydligt, forutsebart och andamalsenligt regelverk bor i sa
stor utstrackning som mojligt vara enhetligt for alla olika verk-
samhetsutvare. Néar fastighetsmaklarforetagen stalls under till-
syn och alaggs skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen kan
detta paverka synen pa hur regler for registrering, verksamhets-
utévning samt tillsyn och ingripanden for fastighetsméaklarna
bor vara utformade. Det kan t.ex. vara sa att nagon viss skyldig-



10

het som géller inom ramen for god fastighetsméklarsed snarare
bor riktas enbart mot foretagen och alltsa inte mot fastighets-
méklarna. P& motsvarande satt kan regler om tillsyn och in-
gripanden behéva anpassas.
Utredaren ska darfor
o se Over de regler som galler fastighetsméklare och ta stéll-
ning till om de bor anpassas efter de forslag som lamnas nar
det géller foretagen.

Fastighetsmaklarlagen i en digital tidsalder

Digitalisering av en myndighets verksamhet gér medborgarnas
kommunikation med myndigheten enklare och bidrar till att
hoja effektiviteten och darmed kvaliteten i verksamheten. Nér
elektronisk kommunikation kan utnyttjas Okar ocksa mojlig-
heterna for fler att ta del av fastighetsméklartjanster pa ett latt
och snabbt satt. Det ar viktigt att fastighetsmaklare och allméan-
heten har goda moéjligheter att anvanda elektroniska vagar i sina
kontakter med Fastighetsmaklarinspektionen. Det finns anled-
ning att klarlagga om forfattningarna pa omradet uppfyller
dagens krav och majliggér kommunikation och andra atgarder
pa elektronisk vag. Det galler t.ex. regler om ansoknings-
forfarandet och tillsynen.

Lika viktigt ar det att se till att det inte i regelverket uppstélls
onddiga hinder for elektronisk hantering vid utférandet av
sjalva fastighetsmaklaruppdraget. Tydliga exempel pa bestam-
melser som bor analyseras ar fastighetsméklarlagens bestam-
melser om att uppdragsavtal och depositionsavtal mellan
fastighetsméklaren och uppdragsgivaren ska undertecknas av
parterna, samtidigt som elektronisk underskrift inte &r tillaten
enligt lagen. Det kan vidare finnas anledning att analysera om
regler om t.ex. fastighetsmaklarens radgivnings- och upplys-
ningsskyldighet eller om budgivning kan ldgga onddiga hinder i
vagen for att elektronisk kommunikation anvands.

Utredaren ska darfor
o ta stallning till de foérandringar av regelverket som &r moti-

verade med hénsyn till behovet av att kunna mojliggora

anvandning av elektroniska medel.
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Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska beddma forslagens ekonomiska konsekvenser
och konsekvenser i Ovrigt for enskilda, foretag och det all-
méanna. Om utredarens forslag medfér dkade kostnader for det
allménna, ska forslag till finansiering redovisas.

Utredaren ska vidare redovisa om forslagen har nagon
paverkan pa jamstalldheten mellan kvinnor och méan.

Utredningens bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhamta synpunkter fran Fastighetsmaklarinspek-
tionen, Konsumentverket, Finansinspektionen, andra berdrda
myndigheter och organisationer i den utstrackning det ar
lampligt.

Utredaren ska gora de internationella jamforelser som &r
befogade. Utredaren ska vidare uppmarksamma och beakta
Sveriges internationella ataganden och relevanta EU-regler,
bl.a. Europaparlamentets och radets direktiv 2013/55/EU av den
20 november 2013 om &ndring av direktiv 2005/36/EG om er-
kdnnande av yrkeskvalifikationer och foérordning (EU) nr
1024/2012 om administrativt samarbete genom informations-
systemet for den inre marknaden (IMI-férordningen) och
Europaparlamentets och radets direktiv 2006/123/EG av den
12 december 2006 om tjanster pa den inre marknaden, samt det
forslag till direktiv om proportionalitetsprévning fére antagan-
det av ny reglering av yrken, som for nérvarande férhandlas.

Utredaren ska halla sig informerad om och beakta relevant
arbete som pagar i Regeringskansliet.

Uppdraget ska redovisas senast den 26 juli 2018.

(Justitiedepartementet)





