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Till statsradet Heléne Fritzon

Regeringen beslutade den 24 maj 2017 att tillkalla en sirskild utredare
med uppdrag att limna férslag som innebir att dven fastighets-
miklarforetagen ska omfattas av reglerna 1 fastighetsmiklarlagen
och penningtvittslagen samt std under tillsyn (dir. 2017:55).

Lagmannen Ylva Norling Jénsson forordnades samma dag till
sirskild utredare.

Som experter férordnades frdn och med den 29 juni 2017 chefs-
juristen Jonas Anderberg (Miklarsamfundet), férbundsjuristen Miriam
Malmgren (Fastighetsmiklarférbundet), och chefsjuristen Peter
Scharmer (Fastighetsmiklarinspektionen). Miriam Malmgren ent-
ledigades den 28 september 2017 och samma dag férordnades verk-
stillande direktdren Carolina Stegman (Fastighetsmiklarférbundet)
som expert. Peter Scharmer entledigades den 12 december 2017 och
samma dag férordnades juristen Daniel Gustafsson (Fastighets-
miklarinspektionen) som expert.

Som sakkunniga 1 utredningen férordnades frin och med den
29 juni 2017 rittssakkunnige Johan Klefbick (Justitiedepartementet),
rittssakkunniga Hanna Oljelund (Finansdepartementet) och kansli-
rddet Yvonne Stein (Finansdepartementet).

Som sekreterare anstilldes frin och med den 1 juni 2017 hovritts-
assessorn Andreas Gustafsson.

Arbetet har bedrivits i nira samrid med de sakkunniga och
experterna som 1 allt visentligt stillt sig bakom utredningens
overviganden och forslag. Betinkandet ir dirfor skrivet 1 vi-form
dven om det kan férekomma enstaka formuleringar som alla inte
understddjer.



Utredningen, som har antagit namnet 2017 3rs fastighetsmiklar-
utredning, overlimnar hirmed betinkandet Utékad tillsyn dver
fastighetsmdklarbranschen (SOU 2018:64).

Utredningens uppdrag ir med detta slutfért.

Helsingborg 1 augusti 2018

Ylva Norling Jonsson

/Andreas Gustafsson



Innehall

Forkortningslista........ccoovviiiiii e 13
Sammanfattning ......ccooiiiiiiiii s 17
SUMMAIY 1 ettt s e s s renras s s resrnnransnrens 25
1 Forfattningsforslag........covvviiiiiiiciiiiicre e, 33
1.1 Forslag tll fastighetsmiklarlag (2019:000) ...covvvvevevveicvennenee 33
1.2 Forslag till lag om dndring 1 lagen (2017:630) om

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

dtgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism..... 48

Forslag till férordning om dndring i férordningen
(1999:1134) om belastningsregister....cocvvrrurrerereruruereueuenenes 51

Forslag till férordning om dndring i férordningen
(1999:1135) om misstankeregister....covvrurururererereereuereneuenenes 54

Forslag till férordning om dndring i férordningen
(2009:606) med instruktion for
Fastighetsmiklarinspektionen .......cocoeveeevverereeieerieseieiennes 57

Forslag till férordning om dndring 1 offentlighets-
och sekretessforordningen (2009:641) ...c.ceeeeeeeeeeeeeeeenenen. 59

Forslag till f6rordning om dndring
i fastighetsmiklarférordningen (2011:668) .....ccevvvveeeeveuennnene 60

Forslag till f6rordning om dndring i férordningen
(2015:739) med instruktion f6r Allmidnna
reklamationsnimnden......c.ccevevcccreinnnncceeccen. 72



21
2.2
2.3

3.2

4.2

SOU 2018:64

Utredningens uppdrag och arbete .......cccovvvviieiiciinnnnnen. 73
Utredningens uppdrag .....ceeeeeeueveueueueeeeenenenereseseseseseseseeeenes 73
Utredningens arbete......evueueueueuereueucecccereneneneneneneneseseseseeeenes 74
Betinkandets diSpOSITION c..cucueueueueucueeeeereneneriseseseseeeeeeieines 75
Gallande rétt.........ccoovvvriiiinini, 77
Fastighetsmiklarlagen (2011:666) ......cccccoevevenrerererrerererennnee 77
3.1, Bakgrund...oeecccce 77
3.1.2 Lagens tillimpningsomrade.....c.cccovrrrrrreruruennee 78
3.1.3  Miklarens registreringsskyldighet ......cccocvurururunneee 80
3.1.4  Miklarens skyldigheter i samband

med uppdragets utforande........ccceuevicncncncncncncenes 83
3.1.5  Miklarens ritt till ersattning .....cococeveeerererereruruennee 85
3.1.6  Skadestdand .....cccooeviriiiinire e 85
3.1.7  Tillsyn och ingripande enligt

fastighetsmaklarlagen........cooveveecriirnncnccccninenee. 86
Penningtvittsregelverket c.ooceevieineninenennnnnrrrsseeeee 88
321 Bakgrund......cccciiiiiiiniineen 88
3.2.2  Vadir penningtvitt och finansiering

AV TEITOTISIII? w.oeveeeinrveneaineseneseseseseseseseseenesesesennes 90
3.2.3  Miklarens ansvar enligt penningtvittslagen.......... 91
3.2.4  Miklarféretagets ansvar enligt

penningtvattslagen .......ccccueueniecccieiiniecceene, 93
3.2.5  Tillsyn och ingripande enligt

penningtvattslagen .......ccceeuenicccieiiinnecceene, 94
En internationell jamforelse ........cccoeeiiiiiiiiiicinne, 97
Danmark ..coueveveeeieieieieecceeccccce e 97
4.1.1  Bakgrund.....ocooeeceiiiie 97
4.1.2  Lov om formidling af fast ejendom m.v. ............... 98
FInland ..o 102
421 Bakgrund......cccciiincccceee 102
4.2.2  Lagen om fastighetsférmedlingsrérelser och

rorelser f6r formedling av hyresligenheter

och hyreslokaler ......oveeeueveieeeiiiincccenes 102



SOU 2018:64

4.3

5.1
5.2
5.3

5.4

6.2

7.1
7.2
7.3

7.4

4.2.3 Lagen om formedling av fastigheter och

hyresligenheter......coovvccciinnnncccnncccinen,
INOIZE ..ttt s
431 Bakgrund.....ccoiininine
432  Lovom elendomsmegling....c.coceeeeuvuverurueurucuenenees
Fastighetsmaklarbranschen - en kartlaggning .............
En bransch 1 f6rindring .....c.cocoevcvevevernnennnnnnrcreceenes
Fastighetsmiklarutbildningen........cocovvverivrreninicciceenene.
Fastighetsmiklarbranschens aktdrer ....oovvveveveveviricicicnnene.
5.3.1  Fastighetsmiklarinspektionen........cocceecccucunce.
5.3.2  Branschorganisationer..........coeceoeeeeeeeeeccnccencn.
5.3.3  Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd.........
5.3.4  Verksamhetsformer f6r fastighetsmiklare...........

Utvirderingar av fastighetsmiklarlagen

och marknaden f6r miklartjinster.....ooovveeccninieeccnnnieenene.
541 Inledning ..o
5.4.2  Civilutskottets granskning.......c.ccoceccccucirunirccnnee
5.4.3 Konsumentrapporten .......cocvvveveevivivenennienenneenens

Allmanna utgangspunkter........cccceeviireeniinierienenneeennn.

En ny fastighetsmiklarlag ska omfatta bide
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag...................

Hur ska fastighetsmiklarféretagen definieras?...................

Sarskild registrering for hyresformedlare ....................
Inledning ...cccvvveiiccciicccce e
Registrering av olika kategorier maklare ......cccocveveurueuneeece

Det ska inforas en ny registreringskategori

(sirskild registrering for hyresformedlare) .....cceveueuneencee.
EU-rittsliga 6verviganden ........cccceveveneeccccinenencccncnennnn.



8.1
8.2
8.3

8.4

8.5

9.1
9.2

SOU 2018:64

Registrering av fastighetsmaklarforetag ...................... 177
En registreringsskyldighet for fastighetsmiklarféretag..... 177
Undantag frin registreringsskyldigheten.....c.cocoevrureneneees 181
Forutsittningar fOr regiStrering ....coeoeeererererererererererereenenenns 188
8.3.1  Ska det stillas upp sirskilda krav

fOT regIStrering? vevveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 188
8.3.2  Vilka krav bor stillas for registrering? ................. 190
Utlindska miklarféretag och EU-rittsliga
OVETVAZANAEN cuuuiriiiirieieteeeteieeeeteteicieseaeee ettt 197
Andringar i fastighetsmiklarférordningen .........cccoevune... 203
8.5.1  Uppgifter som ska framgg av ansokan................. 203
8.5.2  AVGITEr .o 204
8.5.3  Information .......cceeeeeeverererireeeseseeeeieieieeeeeeenenens 210
8.5.4  AnsvarsfOrsakring .....cococevvveeerenerrnieieeeeeeenene 212
8.5.5  Fastighetsmiklarregistret och uppgifter pd

Fastighetsmiklarinspektionens webbplats .......... 213

Maklarens respektive maklarforetagets skyldigheter.....215

INlEdNINg ..cueueeeiririeieersieee ettt 215
Fastighetsmiklarens respektive fastighetsmiklar-
foretagets ansvar enligt fastighetsmiklarlagen ................... 216
9.2.1 Inledning....cooerereeerererereeeeeececcicccceeeecens 216
9.2.2  God fastighetsmiklarsed och avtalet

med uppdragsgivaren (8 och 9 §§) .ovovvvvevcccncne. 216
9.2.3  Miklarforetagets hantering

av handpenning (10 §)...eeeveveveveeeeeeeeeeeeecenes 219
9.2.4  Forbudet mot att kopa fastigheter (11 §)............ 221
9.2.5  Forbudet mot att férmedla fastigheter

till narstdende (12 §) wovveveeeeeeeeecrccccccccccccenes 223
9.2.6  Forbudet mot att bedriva handel

med fastigheter (13 §) .ovveeveereeeeeeeeceeeccenes 226
9.2.7  Forbudet mot sidoverksamhet (14 §) ..covveveneneeee 228

9.2.8  Forbudet mot att upptrida som ombud (15§) ... 233
9.2.9  Fastighetsmiklarens skyldighet att limna
information, m.m. (16=19 §§) «.ececeveeverererercrencenes 234



SOU 2018:64

9.3

9.4
9.5
9.6

9.7

10
10.1
10.2

10.3

10.4

9.2.10  Forteckning éver anbud och 6vrig
dokumentation (20 §) wovveverererirreeeeeeeeees 235
9.2.11  Medverkan i samband med éverlitelsen och
upplysning om méjlig ritt till ersittning

(21 0CH 22 §§) wovveeeereeeseeeesssseeesessesesesessessses 237
Fastighetsmiklarforetagets ansvar f6r miklare
11Oretaget (8=22 §8) cveeerereiririreereieieirieeeiete e 239
Ritten till ersittning (23 och 24 §8§) covvvvevvvivivivvicrccee 242
Fastighetsmiklarforetagets skadestindsansvar (25 §)......... 243
Underrittelse om skadestdndskrav och preskription
(26 0Ch 27 §§) wevveseeereesseereesseesessseeesessssesesssssesssssseesesn 248
Fastighetsmiklarforetagets ansvar enligt
PENNINGIVALESIAZEN weuvuveriiieiieietceccc s 249
9.7.1  Ansvaret {or riskbedémning och fér

att ha interna rutiner och riktlinjer......cccoceeucnnee. 249
TillSYN e 253
Inledning .c.ccceeerininininirirnrrr e 253
Tillsyn enligt fastighetsmiklarlagen .......ccccceovvevivinnnnennnne. 254

10.2.1  Miklarforetagets skyldighet att 1ita
Fastighetsmiklarinspektionen granska
handlingar........ccccceuiiciiccccccen, 254

10.2.2  Fastighetsmiklarinspektionen ska f3
genomfora platsundersékning mot

bide miklare och miklarféretag.....c.cocovverereenee. 256
Tillsyn enligt penningtvittslagen .......cccoeceeerenerenirerercreneene 257
10.3.1  Tillsyn 6ver maKlare ....c.cceeeeeeenenenennnnninenene 257
10.3.2  Tillsyn 6ver miklarféretag....ccoveererenenererererenenne 259
10.3.3  Tillsyn 6ver personer i ledande befattning

och verkliga huvudmin ....oovvviviriinnriieees 260
Handliggningen av ett drende om avregistrering ............... 263



12
12.1
12.2

12.3
12.4

12.5

12.6

13
13.1
13.2

14
14.1

10

SOU 2018:64

Sanktioner .........ccceiiiiii 265
INlEdNING ceeueeeeeiiriieieeeeee et 265
Ingripande enligt fastighetsmiklarlagen ......cccoovveverireneneneee 266
11.2.1  Ingripande mot miklare......cccoeceeeeeenencnencncncnenes 266
11.2.2  Ingripande mot oregistrerade miklarforetag....... 268
11.2.3  Ingripande mot registrerade miklarféretag......... 269
Ingripande enligt penningtvittslagen.......cococevvvrrrererenes 275
11.3.1  Ingripande mot miklare......cccceceeeievencnencncncncncnes 275
11.3.2  Ingripande mot miklarforetag ......cccoevveurevcuennnnce 279

11.3.3  Ingripande mot en person i ledande stillning
som bir ansvaret f6r ett miklarforetags

SVertradelse...cc e 284
11.3.4  Ingripande mot dgare och ledning........c.ccovvennee. 293
Offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) ......cceuvereneee 294
Digitaliseringsfragor ..........coeuueiiirreniiiiirrenien e 297
UPPATAZET vttt 297
Finns det ndgot hinder mot ett elektroniskt
ansokningsforfarande? ......ccoeeeeirininininnnnnnes 298
Elektronisk kommunikation i1 samband med tillsynen ...... 299

Uppdragsavtal och depositionsavtal ska kunna
skrivas under elektronisKt.....oceeeueueueceinenencnnnnnirnree 300

En digital objektsbeskrivning m.m.....ccocovevevrriririrririnnnnee 305

Elektronisk identifikation 1 samband med budgivningen .. 310

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser ............... 313
Tkrafttradande ...cocoveveeecieieieeiieeeeeeee s 313
OvergangsbestimmelSer .........ovvevvererierrrensresrssesseessennes 314
KONSEKVENSEX ....cuviveiieiciiiriren e e 317
INlEdNIng ..cueeeeeeeeririririeieeeeeee ettt 317



SOU 2018:64

14.2 Ekonomiska konsekvenser......c.cocovveverrererereninennieecncrcenenes 318
14.2.1  Konsekvenser for enskilda.....cccevuvvenccucuenenecncs 318
14.2.2  Konsekvenser for foretagen.....cooovveveececueunenencncs 321
14.2.3  Konsekvenser for staten......cccccceveveverenenerererererenenee 327

14.3  Konsekvenser 1 GVIIZE c.ceeeueurererererererereseseseeeseeeeseeesenesenesenes 331

15 Forfattningskommentar ........cc.cooviiiiiiiiciiinccneae, 335

15.1 Fastighetsmiklarlagen (2019:000) c.ccovvvveverererevererericieienennes 335

15.2 Lagen (2017:630) om &tgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism .....eeeveeevevevereeerereereererereenen. 374

Bilagor

Bilaga1  Kommittédirektiv 2017:55 ...ccovveueuerererercrcrceeeecceenene 377

Bilaga2  Redovisning av enkiter....ocoveeeeeeeeeeeeeueiereeeeeeccenene 389

Bilaga3  Fastighetsmiklarlagen (2011:666)

och motsvarande bestimmelser i forslaget.......ou........ 395

11






Forkortningslista

EES

EU

EU:s férordning om elektronisk
identifiering
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FMI

Fjirde penningtvittsdirektivet

Departementssamling

Europeiska ekonomiska sam-
arbetsomrddet

Europeiska unionen

Europaparlamentets och rddets
férordning (EU) nr 910/2014 av
den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjins-
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tioner pid den inre marknaden
och om upphivande av direktiv

1999/93/EG

Financial Action Task Force
Fastighetsmiklarnimnden
Fastighetsmiklarinspektionen

Europaparlamentets och ridets
direktiv (EU) 2015/849 av den
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Sammanfattning

Forslag

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen (2011:666) ersitts av en ny
fastighetsmiklarlag som inte bara giller f6r enskilda fysiska fastig-
hetsmiklare utan ocksd for de fastighetsmiklarforetag 1 vilka de
enskilda fastighetsmiklarna driver sin verksamhet. Det innebir att
Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn 6éver fastighetsmiklarbranschen
utdkas och blir effektivare. En mer slagkraftig tillsyn kan bidra till
att konsumenter kinner storre trygghet nir de ingdr fastighets-
affirer.

Miklarforetagen ska omfattas av fastighetsmiklarlagen
och penningtvittsregelverket

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen giller endast for fastighets-
miklare. De miklarféretag som miklarna driver sin verksamhet i om-
fattas alltsd inte av lagen. Det innebir att ett sddant foretag inte ir
skyldigt att registrera sig och inte heller stir under tillsyn av Fastig-
hetsmiklarinspektionen.

Vi foreslir en ny fastighetsmiklarlag som ska omfatta dven
miklarforetag. Fastighetsmiklarinspektionen ska f3 ritt att ingripa
mot ett miklarféretag som 3sidositter sina skyldigheter enligt lagen.
Fastighetsmiklarinspektionen kan dirmed bedriva en effektivare
tillsyn. Normalt ir det miklarforetagen som 1 egenskap av arbets-
givare till de enskilda miklarna kan styra vilken inriktning miklar-
verksamheten ska ha och hur resurserna ska fordelas. Foretagen har
ocks3 typiskt sett bittre mojligheter in den enskilde fastighetsmik-
laren att bestimma hur arbetet ska organiseras. Ett ingripande mot
foretaget kan dirfoér i ménga fall pdverka alla miklare som ir verk-
samma dir, utan att Fastighetsmiklarinspektionen behéver ingripa
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mot varje enskild miklare 1 foretaget. En ritt att ingripa direkt mot
miklarforetaget ger ocksd Fastighetsmiklarinspektionen méjlighet
att rikta ingripandet mot den aktdr som har bist férutsittningar att
komma till ritta med eventuella problem och brister, oavsett om
detta ir miklaren eller miklarforetaget. I f6rlingningen bor detta
bidra till att uppricthdlla ett hogt konsumentskydd pd bostads-
marknaden och stirka tilltron till hela fastighetsmiklarbranschen.

Vi foresldr vidare att vissa miklarféretag ska omfattas av
lagen (2017:630) om &tgirder mot penningtvitt och finansiering av
terrorism (penningtvittslagen) 1 egenskap av verksamhetsutévare.
Vi gér beddmningen att detta ligger i linje med syftet med EU:s
penningtvittsdirektiv. For att sikerstilla efterlevnaden av penning-
tvittslagen foresldr vi att Fastighetsmiklarinspektionen ska {8 ritt
att ingripa mot ett miklarféretag som &sidositter sina skyldigheter
enligt regelverket.

Miklarforetag ska registrera sig

En central del 1 virt férslag dr att miklarforetagen ska omfattas av en
registreringsplikt. Precis som f6r miklare ska det finnas olika regi-
streringskategorier. Vilken registrering miklarféretaget ska ha beror
pd vilken typ av verksamhet miklarna i féretaget dgnar sig dt. Under-
later miklarforetaget att registrera sig ska det kunna forbjudas vid
vite att fortsitta sin verksamhet.

Vissa foretag undantas frdn skyldigheten att registrera sig. Ett
advokatbolag ska inte behéva registrera sig dven om nigon av de ad-
vokater som bedriver verksamhet i féretaget skulle dgna sig 3t sddan
formedling som omfattas av fastighetsmiklarlagen. Inte heller mik-
larforetag 1 vilka miklare enbart férmedlar vissa typer av hyresritter,
och dirmed sjilva ir undantagna frin registrering, ska omfattas av
registreringsplikten. Miklarforetag som ir etablerade i en annan stat
inom EES eller i Schweiz och som bedriver tillfillig verksamhet i
landet undantas ocks3 frén registreringsplikten.

For att kunna registreras miste miklarféretaget uppfylla vissa
krav. Foretaget fr inte vara 1 konkurs eller 1 likvidation. Foretaget
méste ocksd ha en ansvarsférsikring och ha for avsikt att vara yrkes-
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verksamt som fastighetsmiklarféretag. Dirutéver krivs det att fore-
taget ir redbart och 1 6vrigt limpat att utdva formedlingsverksamhet
1. Miklarforetaget ska ocksd betala ansdkningsavgift samt &rlig avgift.

Miklarforetagets respektive miklarens skyldigheter

Ett miklarforetag kan inte ta sig férmedlingsuppdrag. Uppdraget
ir 1 stillet personligt f6r miklaren. Vi féresldr inte nigon dndring i
detta avseende, utan det ska dven framéver vara miklaren som ir part
1 formedlingsuppdraget och som har det huvudsakliga ansvaret for
att uppdraget utfors i enlighet med de skyldigheter som féljer av lag
och god fastighetsmiklarsed. Miklarforetagen ska inte heller ha
nigot sjilvstindigt ansvar f6r att f6lja god fastighetsmiklarsed. Dir-
emot foresldr vi att miklarforetagen ska ha ett évergripande ansvar
for att se till att de miklare som ir verksamma 1 foretaget ges for-
utsittningar att skota sina uppdrag. Miklarforetaget ska verka for att
miklarna i foretaget uppfyller sina skyldigheter enligt fastighets-
miklarlagen. Ett miklarforetag som dsidositter denna skyldighet ska
kunna héllas sdvil skadestdndsansvarigt som disciplinirt ansvarigt.

Vi ligger ocksg vissa férslag som kan férvintas stirka méklarens
stillning som oberoende mellanman. Vi foreslar att ett miklarfore-
tag inte ska 3 kopa en fastighet som en miklare i féretaget har eller
har haft 1 uppdrag att férmedla. Vi féresldr vidare att det ska vara
forbjudet for miklarforetag att dgna sig it verksamhet som ir dgnad
att rubba fortroendet f6r de miklare som bedriver verksamhet i
foretaget. Miklarforetaget ska inte heller f upptrida som ombud.
Dessutom féreslar vi att en miklare inte ska 3 férmedla fastigheter
till andra miklare som arbetar 1 samma miklarforetag.

Registrerade miklarforetag ska std under tillsyn

En annan visentlig del av virt forslag ir att miklarforetagen ska std
under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen. En férutsittning f6r
att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna bedriva en effektiv till-
syn ir att den fir tillgdng till det material som behévs vid gransk-
ningen. Miklarféretagen ska dirfoér vara skyldiga att tillhandahilla
de handlingar och uppgifter som behovs for tillsynen. For att miklar-
foretagen ska kunna uppfylla denna skyldighet féreslar vi att miklare
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ska vara skyldiga att hos miklarféretaget forvara en kopia av jour-
nalen, budgivningslistan, objektsbeskrivningen och annan doku-
mentation som Fastighetsmiklarinspektionen behéver for sin tillsyn.
Fastighetsmiklarinspektionen ska ocks3 ha ritt att genomféra plats-
undersdkning hos ett miklarforetag.

Om ett miklarforetag inte lingre uppfyller kraven for regi-
strering, underldter att betala foreskrivna avgifter eller dsidositter
sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen ska Fastighetsmiklar-
inspektionen kunna ingripa genom att 8terkalla registreringen eller,
om det bedéms tillrickligt, genom att meddela varning, erinran eller
utfirda ett féreliggande att gora rittelse. Asidositter miklarfore-
taget sina skyldigheter enligt penningtvittsreglerna ska Fastighets-
miklarinspektionen dirutéver kunna besluta om sanktionsavgift.

Tillsyn 6ver och ingripande mot dgare och ledningspersoner

En viktig anledning till att miklarféretagen ska omfattas av bestim-
melserna 1 penningtvittslagen ir de krav som EU:s penningtvitts-
direktiv stiller pd svensk lagstiftning. Bland annat krivs det att det
ska vara mojligt att gora en limplighetsprovning av dgare och per-
soner som sitter i styrelsen i miklarféretaget. For att tillgodose detta
foreslir vi att den som har &sidosatt skyldigheter 1 niringsverk-
samhet eller gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet varken ska 3
iga ett miklarforetag eller ingd 1 dess ledning.

Om det framkommer att ett miklarféretag dgs av en person som
inte uppfyller limplighetskravet ska Fastighetsmiklarinspektionen
kunna foreligga honom eller henne att silja hela eller delar av sin andel
1 féretaget. Har en person 1 foretagets ledning dsidosatt sina skyldig-
heter i niringsverksamhet eller gjort sig skyldig till allvarlig brotts-
lighet ska Fastighetsmiklarinspektionen i stillet kunna foreligga mik-
larféretaget att vidta rittelse och dirigenom ge miklarforetaget tillfille
att byta ut den diskvalificerade personen.

Fastighetsmiklarinspektionen ska dven kunna ingripa mot en
person i ledande stillning som uppsitligen eller av grov oaktsamhet
orsakat att ett miklarforetag brutit mot penningtvittsreglerna. In-
gripande ska ske genom beslut om sanktionsavgift eller ett tillfilligt
forbud att ha en ledande position i fretaget.
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Det ska inforas en ny registreringskategori f6r miklare
(sirskild registrering for hyresformedlare)

En fastighetsmiklare dr normalt skyldig att registrera sig hos Fastig-
hetsmiklarinspektionen. I dag finns det tv3 registreringskategorier:
fullstindig registrering och registrering fér hyresférmedlare. En regi-
strering f6r hyresférmedlare medfor bara ritt att formedla hyres-
ritter, medan en fullstindig registrering ger miklaren ritt att for-
medla dven fastigheter, bostadsritter och annan egendom som omfattas
av fastighetsmiklarlagen. I praktiken innebir reglerna att hyresfor-
medlare till bostadsligenheter behéver registrera sig medan andra
hyresférmedlare inte har nigon sidan skyldighet. Vissa av bestim-
melserna i fastighetsmiklarlagen giller bara miklare med fullstindig
registrering. Och eftersom det ursprungliga fjirde penningtvitts-
direktivet inte omfattade hyresférmedlare giller den nuvarande pen-
ningtvittslagen ocksd bara miklare med fullstindig registrering.

I maj 2018 antogs ett direktiv om dndring av det fjirde penning-
tvittsdirektivet. Av indringsdirektivet f6ljer att penningtvittsregel-
verket ska tillimpas p8 fastighetsmiklare dven nir de agerar som
mellanhinder vid uthyrning av fast egendom, forutsatt att hyres-
ritten har en minadshyra som motsvarar eller 6verstiger 10 000 euro.
For att uppfylla det reviderade fjirde penningtvittsdirektivet fore-
slar vi att det ska inféras en ny tredje registreringskategori som ska
heta sirskild registrering for hyresférmedlare. I denna kategori ska
de miklare registrera sig som férmedlar hyresritter med en ménads-
hyra som uppgar till eller éverstiger 10 000 euro.

En miklare som ir registrerad som sirskild hyresférmedlare ska
omfattas av bestimmelserna 1 bide fastighetsmiklarlagen och pen-
ningtvittslagen. Om miklaren 3sidositter sina skyldigheter enligt
ndgon av dessa lagar ska Fastighetsmiklarinspektionen kunna ingripa
och &terkalla miklarens registrering eller meddela varning, erinran
eller utfirda ett foreliggande att gora rittelse. Asidositter miklaren
sina skyldigheter enligt penningtvittslagen ska Fastighetsmiklar-
inspektionen dessutom kunna besluta att miklaren ska betala
sanktionsavgift.
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Tillsyn 6ver och ingripande mot miklare

Fastighetsmiklarinspektionen har i dag ritt att genomféra en under-
sokning pd plats vid tillsyn enligt penningtvittslagen men inte om
tillsynen utférs med stdd av fastighetsmiklarlagen. Vidare har Fastig-
hetsmiklarinspektionen ritt att utfirda ett foreliggande att gora
rittelse om en miklare har 6vertritt sina skyldigheter enligt penning-
vittsregelverket men inte om miklaren har handlat 1 strid mot sina
skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen.

Vi foreslar att Fastighetsmiklarinspektionen ska 3 ritt att genom-
fora platsundersékning hos en registrerad miklare dven vid tillsyn
enligt fastighetsmiklarlagen. Dessutom foresldr vi att Fastighets-
miklarinspektionen ska {4 en generell ritt att utfirda ett foreliggande
att gora rittelse, dvs. oavsett om miklaren har dsidosatt sina skyldig-
heter enligt fastighetsmiklarlagen eller penningtvittsreglerna.

I dag forekommer det att en miklare som befarar ett ingripande
kan undvika detta genom att begira avregistrering. For att komma
tillritta med detta foresldr vi att Fastighetsmiklarinspektionen ska
kunna préva om det finns skil att ingripa mot en miklare innan
miklaren avregistreras antingen pd egen begiran eller pd grund av att
miklaren inte lingre uppfyller férutsittningarna for registrering.

Elektroniska uppdragsavtal, depositionsavtal
och objektsbeskrivningar

Den nuvarande lagstiftningen hindrar att parter ingdr uppdragsavtal
och depositionsavtal pd elektronisk vig. Vi gér beddmningen att de
tekniska [6sningar som finns for att skriva under avtal elektroniskt
ar tillrickligt sikra for att tilldta elektroniska underskrifter. Vi fore-
slar dirfor att det ska bli mojligt att underteckna uppdragsavtal och
depositionsavtal med en elektronisk underskrift.

En miklare ir i dag skyldig att tillhandah8lla konsumenter en
skriftlig beskrivning av fastigheten, en s.k. objektsbeskrivning. Kravet
pa tillhandahillande innebir att miklaren ska se till att konsumenten
rent faktiskt tar del av objektsbeskrivningen. Vi foresldr att det ska
vara tillrickligt att miklaren hiller objektsbeskrivningen tillginglig
for konsumenten. Detta kan ske t.ex. genom att miklaren presenterar
objektsbeskrivningen pd en hemsida eller pd en lisplatta under vis-
ningen. Om en konsument begir det ska miklaren dock alltid vara
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skyldig att genast och utan kostnad tillhandahdlla objektsbeskriv-
ningen. Miklaren ska ocksd sikerstilla att den faktiska kdparen har
tagit del av informationen.

Ikrafttridande

Lagindringarna foreslas trida i kraft den 1 juli 2019.

23






Summary

Proposals

The current Estate Agents Act (2011:666) will be replaced by a new
estate agents act that applies not only to individual natural estate
agents, but also to estate agencies in which individual estate agents
operate. This means that the Swedish Estate Agents Inspectorate’s
supervision of the estate agency industry will be expanded and more
effective. More effective supervision may help consumers feel more
secure when entering into property transactions.

Estate agencies to be covered by the Estate Agents Act
and anti-money laundering regulations

The current Estate Agents Act applies only to estate agents. Estate
agencies in which estate agents operate are therefore not covered by
the Act. This means that such agencies are not required to be
registered, nor are they subject to supervision by the Swedish Estate
Agents Inspectorate.

We propose a new estate agents act that also covers estate
agencies. The Swedish Estate Agents Inspectorate should be granted
the right to take action against any estate agency that fails to fulfil
its obligations under the act. This will enable the Inspectorate to
conduct more effective supervision. It is usually estate agencies, in
their capacity as employer of individual agents, that can guide the
direction of their operations and how resources should be allocated.
Agencies are also generally better equipped than individual estate
agents to decide how the work should be organised. As a result, action
against an agency may in many cases affect all the agents working
there, without the Inspectorate having to take action against each
individual agent. A right to take action directly against the estate
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agency will also enable the Inspectorate to direct the action against
the actor best able to deal with any problems or shortcomings,
regardless of whether it is the estate agent or the estate agency. This
should ultimately contribute to a high level of consumer protection
in the housing market and greater confidence in the entire estate
agency industry.

We also propose that certain estate agencies be covered by the
Act on Measures against Money Laundering and Terrorist Financing
(2017:630) (Anti-Money Laundering Act) in their capacity as
business operators. In our assessment, this is in line with the purpose
of the EU Anti-Money Laundering Directive. To ensure compliance
with the Anti-Money Laundering Act, we propose that the Swedish
Estate Agents Inspectorate be granted the right to take action
against any estate agency that fails to fulfil its obligations under the
regulations.

Estate agencies must be registered

A key component of our proposal is that estate agencies will be
covered by a registration requirement. As with agents, there should
be different registration categories. Which form of registration an
estate agency is required to have depends on the type of operations
conducted by the agency’s estate agents. If an estate agency fails to
register, it may be prohibited, under penalty of a fine, from continuing
1ts operations.

Certain agencies may be exempt from the registration require-
ment. Law firms do not need to be registered, even if any lawyer
working in the firm provides intermediary services covered by the
Estate Agents Act. Nor should estate agencies in which estate agents
solely provide intermediary services for certain types of rental accom-
modation, and are thereby exempt from the registration requirement,
be covered by the registration requirement. Estate agencies estab-
lished in another state in the EEA or Switzerland, and conducting
temporary activities in Sweden, are also exempt from the registration
requirement.

Estate agencies must fulfil certain requirements to be able to be
registered. The agency must not be bankrupt or in liquidation. The
agency must also have professional indemnity insurance and intend
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to operate as an estate agency. In addition, the agency must be repu-
table and otherwise suitable for carrying out intermediary services.
The estate agency must also pay an application fee and annual fee.

Obligations of estate agencies and estate agents

An estate agency cannot act as an intermediary in listing contracts.
These contracts are personal for each estate agent. We do not
propose any changes in this respect; rather, the estate agent should
continue to be party to the listing contract and have primary respon-
sibility for ensuring it is carried out in accordance with the legal
requirements and good estate agency practice. Nor should estate
agencies have any independent responsibility for following good
estate agency practice. However, we do propose that estate agencies
have an overall responsibility for ensuring that the estate agents
working in the agency are given the conditions to carry out their
tasks. Estate agencies must work to ensure that their estate agents
fulfil their obligations under the Estate Agents Act. Any estate
agency that fails to fulfil their obligations may be both liable for
damages and subject to disciplinary action.

We also present certain proposals that can be expected to strength-
en an estate agent’s position as an independent intermediary. We
propose that no estate agency should be allowed to purchase any
property that is, or has been, listed by one of its own agents. We also
propose that estate agencies be prohibited from engaging in any
activities that are likely to undermine confidence in the estate agents
working in the agency. Nor should any estate agency be allowed to
act as a representative. Furthermore, we propose that no estate agent
be allowed to act as an intermediary for real property to other agents
working in the same estate agency.

Registered estate agencies subject to supervision

Another essential component of our proposal is that estate agencies
must be subject to supervision by the Swedish Estate Agents
Inspectorate. One prerequisite to enable the Inspectorate to exercise
effective supervision is ensuring that it has access to the information
needed to conduct an inspection. Estate agencies will consequently
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be obliged to provide any documents and information necessary for
supervision. To enable estate agencies to fulfil this obligation, we
propose that estate agents be required to keep a copy of their
records, the list of offers, property descriptions and other docu-
mentation needed by the Inspectorate to exercise supervision. The
Inspectorate must also be entitled to conduct on-site inspections at
estate agencies.

If any estate agency no longer fulfils the requirements for re-
gistration, fails to pay the prescribed fees or fails to fulfil its oblige-
tions under the Estate Agents Act, the Swedish Estate Agents
Inspectorate must be able to take action by revoking its registration
or, if deemed sufficient, by issuing a warning, a caution or an order
to make a correction. If any estate agency fails to fulfil its obligations
under the anti-money laundering regulations, the Inspectorate must
also be able to impose a financial penalty.

Supervision of and action against owners
and senior management

One important reason for covering estate agencies under the
provisions of the Anti-Money Laundering Act is due to the require-
ments that the EU Anti-Money Laundering Directive places on
Swedish legislation. This includes requiring it to be possible to con-
duct a suitability assessment of owners and individuals on the estate
agency’s board of directors. To satisfy this requirement, we propose
that anyone who has failed to fulfil their obligations in the exercise of
their business activities, or is guilty of a serious crime, should neither
be allowed to own an estate agency or be part of its management.

If it emerges that an estate agency is owned by a person who does
not fulfil this suitability requirement, the Swedish Estate Agents
Inspectorate must be able to order this person to sell all or parts of
their share in the agency. If a person in the agency’s senior manage-
ment has failed to fulfil their obligations in the exercise of their
business activities, or is guilty of a serious crime, the Inspectorate
must instead be able to order the estate agency to take corrective
action and by doing so give the estate agency the opportunity to
replace the disqualified person.

The Swedish Estate Agents Inspectorate must also be able to take
action against a person in senior management who, intentionally or
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through gross negligence, has caused an estate agency to breach the
anti-money laundering regulations. Action must be taken by im-
posing a financial penalty or a temporary ban on holding a senior
management position in the agency.

New registration category to be introduced for estate agents
(special registration for letting agents)

An estate agent is usually required to be registered with the Swedish
Estate Agents Inspectorate. There are currently two registration
categories: full registration and registration for letting agents.
Registration for letting agents only involves the right to provide inter-
mediary services for rental accommodation, while full registration also
entitles agents to provide intermediary services for properties, tenant-
owned housing and other property objects covered by the Estate
Agents Act. In practice, these rules mean that letting agents of rental
flats must be registered, while other letting agents have no such
obligation. Certain provisions in the Estate Agents Act apply only
to estate agents with full registration. And as the original Fourth
Anti-Money Laundering Directive did not cover letting agents, the
current Anti-Money Laundering Act also applies only to estate
agents with full registration.

In May 2018, a directive to amend the Fourth Anti-Money
Laundering Directive was adopted. Under the amendment the anti-
money laundering regulations will apply to estate agents even when
they act as intermediaries in the letting of immovable property, on
the condition that the rental accommodation has a monthly rent that
equals or exceeds EUR 10 000. To fulfil the requirements of the
revised Fourth Anti-Money Laundering Directive, we propose
introducing a new registration category called ‘special registration
for letting agents’. Estate agents must register in this category if they
provide intermediary services for rental accommodation with a
monthly rent that amounts to or exceeds EUR 10 000.

An estate agent with special registration for letting agents must
be covered by the provisions in both the Estate Agents Act and the
Anti-Money Laundering Act. If the estate agent fails to fulfil their
obligations under either of these acts, the Swedish Estate Agents
Inspectorate can take action and revoke the agent’s registration or
issue a warning, a caution or an order to make a correction. If the
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estate agent fails to fulfil their obligations under the Anti-Money
Laundering Act, the Inspectorate can also impose a financial penalty.

Supervision of, and action against, estate agents

At present, the Swedish Estate Agents Inspectorate is entitled to
conduct inspections on site in its supervision under the Anti-Money
Laundering Act, but not if supervision is carried out pursuant to the
Estate Agents Act. Furthermore, the Inspectorate is entitled to issue
an order to make a correction if any estate agent has breached their
obligations under the anti-money laundering regulations, but not if
the agent has acted in contravention of their obligations under the
Estate Agents Act.

We propose that the Swedish Estate Agents Inspectorate be
granted the right to conduct on-site inspections of registered estate
agents also in its supervision under the Estate Agents Act. Further-
more, we propose that the Swedish Estate Agents Inspectorate be
granted a general right to issue an order to make a correction, 1.e.
regardless of whether the estate agent has failed to fulfil their
obligations under the Estate Agents Act or the anti-money laundering
regulations.

It is possible today for an estate agent fearing action to avoid this
by requesting deregistration. To remedy this, we propose that the
Swedish Estate Agents Inspectorate be able to examine whether
there is reason to take action against an estate agent before the agent
deregisters, either at their own request or because the agent no
longer fulfils the registration requirements.

Electronic assignment contracts, escrow agreements
and property descriptions

Current legislation prevents parties from entering listing contracts
and escrow agreements electronically. In our assessment, the techno-
logical solutions available for signing contracts electronically are
sufficiently secure to allow the use of electronic signatures. Accord-
ingly, we propose that it should be possible to sign listing contracts
and escrow agreements electronically.
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Today, estate agents are required to provide consumers with a
written description of the property. This requirement means that the
estate agent must make sure that the consumer actually reads the
property description. We propose that it should be sufficient that
the estate agent makes the property description available, for example
by publishing the property description on a website or displaying it
on a tablet during the showing. However, an estate agent should
always be required to provide a property description immediately
and free of charge if a consumer requests it. The estate agent must
also ensure that actual buyer has read the information.

Entry into force

It is proposed that the legislative amendments enter into force on
1 July 2019.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till fastighetsmaklarlag (2019:000)

Hirigenom foreskrivs féljande.

Lagens tillimpningsomride

1§ Denna lag innehdller bestimmelser om fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarféretag samt om yrkesmissig férmedling av fastig-
heter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pd annans mark,
tomtritter, andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter eller hyres-
ritter.

2 § I denna lag betyder

1. fastighetsmdklare: en fysisk person som bedriver yrkesmissig
formedling av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, bygg-
nader pd annans mark, tomtritter, andelsritter avseende ligenhet,
arrenderitter eller hyresritter,

2. fastighetsmdklarforetag: en juridisk person i vilken en fastighets-
miklare bedriver sidan verksamhet som avses 1 forsta punkten,

3. formedling: en verksamhet som grundar sig pd ett uppdrags-
avtal och som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdrags-
givaren kan triffa avtal om 6verlitelse eller upplitelse,

4. kvalificerat innebav: ett direkt eller indirekt dgande 1 ett fore-
tag, om innehavet, beriknat pa det sitt som anges 11 kap. 5 a § lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrorelse, representerar tio pro-
cent eller mer av kapitalet eller av samtliga réster eller annars méjlig-
gor ett vasentligt inflytande 6ver ledningen av foretaget.

33



Forfattningsforslag SOU 2018:64

3 § Ett avtal enligt denna lag som ska skrivas under fir undertecknas
med en sddan avancerad elektronisk underskrift som avses i artikel 3
1 Europaparlamentets och ridets férordning (EU) nr 910/2014 av
den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjinster
for elektroniska transaktioner pd den inre marknaden och om

upphivande av direktiv 1999/93/EG, 1 den ursprungliga lydelsen.

4 § Vad som foreskrivs om fastigheter 1 denna lag tillimpas ocksd pd
den 6vriga egendom som anges i1 §.

Vid férmedling av arrenderitt eller hyresritt tillimpas inte 27 §,
28 §, 33 § och 35 § forsta—tfjirde styckena.

Vid férmedling av nyttjanderitt ska vad som féreskrivs om siljare
avse den som overldter eller upplter nyttjanderitten och vad som
foreskrivs om kopare avse motparten.

5 § Lagen tillimpas oavsett var fastigheten ir beligen, om en vis-
entlig del av fastighetsmiklarens uppdrag utférs i Sverige. Detta
giller inte 1 den utstrickning nigot annat féljer av Europaparla-
mentets och ridets férordning (EG) nr 593/2008 av den 17 juni 2008
om tillimplig lag for avtalstorpliktelser (Rom I).

Avtalsvillkor och lagens tvingande verkan

6 § Avtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i denna lag
ir till nackdel f6r en konsument ir utan verkan mot honom eller
henne, om inte annat anges 1 lagen.

Med konsument avses en fysisk person som handlar huvud-
sakligen for indamal som faller utanfér niringsverksamhet.

Registrering av fastighetsmiklare och fastighetsmiklarfretag

7 § Varje fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag ska vara
registrerat hos Fastighetsmiklarinspektionen.

8 § Skyldigheten for fastighetsmiklare att vara registrerad enligt 7 §
giller inte advokater och inte heller vid férmedling av hyresritter
med en ménadshyra som understiger 10 000 euro, om fastighets-
miklaren dgnar sig &t enbart
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1. kommunal fé6rmedling av hyresritter,

2. kostnadsfri férmedling av hyresritter till studerande,

3. férmedling av hyresritter f6r fritidsindamal,

4. formedling av hyresritter till lokaler eller

5. formedling av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgar till
hogst tva veckor.

9 § Skyldigheten for fastighetsmiklarforetag att vara registrerat enligt
7§ giller inte advokatbolag eller fastighetsmiklarforetag 1 vilket
fastighetsmiklare dgnar sig &t enbart sddan férmedling som enligt 8 §
inte medfér skyldighet for fastighetsmiklare att registrera sig.

Skyldigheten att vara registrerad giller inte heller fastighetsmik-
larféretag som ir etablerade 1 en annan stat inom EES eller i Schweiz
och som tillfilligt bedriver verksamhet 1 Sverige.

10 § Registrering for fastighetsmiklare enligt 7 § ska avse

1. fullstindig registrering,

2. sirskild registrering f6r hyrestérmedlare, om det kan antas att
fastighetsmiklaren ska férmedla hyresritter med en minadshyra som
uppgdr till eller dverstiger ett belopp motsvarande 10 000 euro, eller

3. registrering for hyresférmedlare, om fastighetsmiklaren bara
ska formedla hyresritter med en minadshyra som understiger ett be-
lopp motsvarande 10 000 euro.

11 § Registrering for fastighetsmiklarféretag enligt 7 § ska avse

1. fullstindig registrering,

2. sirskild registrering f6r hyresformedlare, om det kan antas att
fastighetsmiklare som ir verksamma i foretaget formedlar hyres-
ritter med en minadshyra som uppgir till eller 6verstiger ett belopp
motsvarande 10 000 euro, eller

3. registrering for hyresférmedlare, om de fastighetsmiklare som
ir verksamma 1 foretaget enbart ska férmedla hyresritter med en
médnadshyra som understiger ett belopp motsvarande 10 000 euro.

12 § Fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag ska betala an-
sokningsavgift och arlig avgift.

For sidan piminnelse som anges i 42 § andra stycket ska mik-
laren respektive miklarféretaget iven betala pAminnelseavgift.
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13 § For att en fastighetsmiklare ska registreras krivs att miklaren
1. inte ir underdrig, forsatt i konkurs, underkastad niringsférbud
eller har forvaltare enligt 11 kap. 7 § férildrabalken,
2. har forsikring for skadestdndsansvar enligt 37 §,
3. har tillfredsstillande utbildning,
4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare samt
5. dr redbar och 1 6vrigt limplig som fastighetsmiklare.

14 § For att ett fastighetsmiklarforetag ska registreras krivs att
miklarfoéretaget

1. inte ir forsatt 1 konkurs eller likvidation,

2. har forsikring f6r skadestdndsansvar enligt 37 §,

3. har for avsikt att vara yrkesverksamt som fastighetsmiklar-
foretag samt

4. ir redbart och i 6vrigt limpat att utdva fastighetsmiklarverk-
samhet 1.

15 § Ett miklarforetag fir inte registreras om nigon som har ett
kvalificerat innehav av andelar i den juridiska personen eller ingdr i
styrelsen eller dess ledning 1 visentlig utstrickning har 3sidosatt
skyldigheter 1 niringsverksamhet eller har gjort sig skyldig till all-
varlig brottslighet.

16 § Bestimmelser om vissa skyldigheter f6r den som driver verk-
samhet som fastighetsmiklare eller fastighetsmiklarforetag med
fullstindig registrering eller sirskild registrering for hyrestérmedlare
finns 1 lagen (2017:630) om dtgirder mot penningtvitt och finan-
slering av terrorism.

God fastighetsmiklarsed
Fastighetsmdklarens allméinna omsorgsplikt

17 § Fastighetsmiklaren ska utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och 1
allt iaktta god fastighetsmiklarsed.

Miklaren ska ta till vara bide siljarens och kdparens intresse.
Inom ramen for de krav som god fastighetsmiklarsed stiller ska
miklaren sirskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.
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Avtalet med uppdragsgivaren

18 § Uppdragsavtalet ska upprittas skriftligen och skrivas under av
parterna. Fastighetsmiklaren far inte dberopa ett avtalsvillkor som
inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pd annat sitt har avtalats
skriftligen. Detta giller dock inte 6verenskommelser om dndring av
egendomens pris och andra villkor {6r 6verldtelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget ir férenat med ensamritt, fir tiden for ensam-
ritten bestimmas till hogst tre minader it gdngen. En 6verens-
kommelse om forlingning av ensamritten fir triffas tidigast en
mdnad innan ensamritten ska upphora att gilla.

Om miklaren har sagt upp uppdragsavtalet muntligen, ska mik-
laren snarast ocksd skriftligen underritta uppdragsgivaren om upp-
signingen. Om uppdragsgivaren har sagt upp avtalet, ska miklaren
snarast skriftligen bekrifta uppsigningen.

Handpenning och deposition av mottagna tillgingar

19 § Handpenning som fastighetsmiklaren har tagit emot ska
snarast 6verlimnas till siljaren, om inte annat har 6verenskommits
genom ett depositionsavtal.

Pengar och andra tillgdngar som miklaren fir hand om f6r nigon
annans rikning ska hillas skilda frin egna tillgdngar.

Ett depositionsavtal ska upprittas skriftligen och skrivas under
av parterna.

Férbud mot viss formedling och handel med fastigheter

20 § En fastighetsmiklare fir inte 1 anslutning till sitt férmedlings-
uppdrag képa en fastighet som han eller hon har eller har haft i
uppdrag att formedla. Om fastighetsmiklaren bedriver verksamhet i
ett fastighetsmiklarforetag giller forbudet dven fo6r miklarféretaget.

21 § En fastighetsmiklare fr inte férmedla en fastighet till eller frin

1. sin make eller sambo,
2. sitt syskon eller sin slikting i ritt upp- eller nedstigande led,
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3. ndgon som miklaren ir besvdgrad med 1 ritt upp- eller ned-
stigande led eller pd sidant sitt att den ene ir gift med den andres
syskon,

4. en annan fastighetsmiklare om miklarna bedriver verksamhet
1 samma miklarforetag eller i olika miklarféretag som har en nira
anknytning, eller

5. ndgon annan sidan nirstdende som avses i 4 kap. 3 § konkurs-
lagen (1987:672).

Om nigon som ir miklaren nirstiende foérvirvar en fastighet
som miklaren fére forvirvet har haft 1 uppdrag att formedla, ska
miklaren genast anmila férvirvet till Fastighetsmiklarinspektionen.

22 § En fastighetsmiklare fir inte bedriva handel med fastigheter.

Forbud mot fortroenderubbande verksambet

23 § En fastighetsmiklare fir inte dgna sig &t verksamhet som ir
dgnad att rubba fértroendet f6r honom eller henne som miklare.

Ett fastighetsmiklarforetag far inte dgna sig &t verksamhet som
ir dgnad att rubba fortroendet f6r de miklare som ir verksamma i
foretaget.

Enbart det forhillandet att miklaren eller miklarforetaget fir
ersittning for en annan verksamhet dn formedling av fastigheter ska
inte anses rubba fértroendet fér miklaren eller miklarféretaget,
under férutsittning att ersittningen ir endast obetydlig. Miklaren
ska tydligt upplysa tilltinkta siljare och képare om verksamheten
samt om den ersittning som maklaren eller miklarforetaget far for
den. Upplysningen ska limnas till uppdragsgivaren innan uppdrags-
avtalet ingds och 1 &vrigt snarast.

Om ett kreditinstitut eller ett forsikringsféretag har ett kvali-
ficerat innehav av andelar i ett miklarféretag, ska miklaren upplysa
tilltinkta siljare och kopare om detta pa det sitt som anges 1 tredje
stycket.
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Forbud mot att upptrida som ombud

24 § En fastighetsmiklare eller ett fastighetsmiklarforetag fir inte
som ombud féretrida en siljare gentemot en kopare eller en képare
gentemot en siljare. Miklaren far dock &ta sig begrinsade uppgifter.

Rddgivnings- och upplysningsskyldighet

25 § Fastighetsmiklaren ska, 1 den utstrickning som god fastighets-
miklarsed kriver det, ge tilltinkta kdpare och siljare de rdd och
upplysningar som de kan behéva om fastigheten och andra for-
hillanden som har samband med 6verldtelsen. Miklaren ska i férvig
upplysa tilltinkta képare om hur siljaren avser att genomféra for-
siljningen.

Miklaren ska verka for att siljaren fore dverlitelsen limnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en
kopare. Miklaren ska skriftligen upplysa en kopare om det ansvar
som denne har {6r att undersoka fastigheten och ska verka for att
han eller hon fore kopet gor eller ldter gora en sddan undersékning.

Om miklaren har iakttagit eller annars kinner till eller med hin-
syn till omstindigheterna har sirskild anledning att misstinka ndgot
om fastighetens skick som kan antas ha betydelse for en kopare, ska
miklaren sirskilt upplysa denne om detta.

Kontroll av forfoganderitts- och inskrivningsforhdllanden

26 § Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har ritt att férfoga
over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittig-
heter som belastar den. Miklaren ska ocksd kontrollera om fastig-
heten har del i en eller flera gemensamhetsanliggningar.

Avser formedlingen en bostadsritt, ska méiklaren kontrollera vem
som har ritt att forfoga dver bostadsritten och om den dr pantsatt.

Objektsbeskrivning

27 § Fastighetsmiklaren ska uppritta en skriftlig beskrivning av
fastigheten (objektsbeskrivning), om det kan antas att en tilltinkt
kopare dr konsument.
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Objektsbeskrivningen ska innehilla uppgift om fastighetens be-
teckning, taxeringsvirde, areal och driftskostnader och om vilka in-
teckningar, servitut och andra rittigheter som belastar den, liksom
uppgift om gemensamhetsanliggningar. Objektsbeskrivningen ska
ocksd innehilla uppgift om byggnadens lder, storlek och byggnads-
satt.

Avser férmedlingen en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen
innehilla uppgift om bostadsrittsféreningens namn, pantsittning av
bostadsritten, andelstal och uppldten mark. Objektsbeskrivningen
ska ocksd innehilla uppgift om ligenhetens nummer, storlek, &rs-
avgift och beslutade indringar av denna samt driftskostnader.

Miklaren ska erbjuda en tilltinkt kdpare som ir konsument en
skriftlig berikning av boendekostnaderna.

28 § Fastighetsmiklaren ska hilla objektsbeskrivningen tillginglig
for en ulltinkt kopare som dr konsument. Avser férmedlingen en
bostadsritt, ska detsamma gilla dven den senast tillgingliga &rsredo-
visningen foér bostadsrittsféreningen och féreningens registrerade
stadgar. Om det inte finns ndgon &rsredovisning, ska féreningens
ekonomiska plan héllas tillginglig.

P& begiran av en tilltinkt képare som ir konsument ska miklaren
genast och utan kostnad f6r mottagaren tillhandahilla de handlingar
som avses 1 forsta stycket. Miklaren ska sikerstilla att en kopare
som ir konsument har tagit del av handlingarna innan f6rsiljningen
genomfors.

Upplysning om forfoganderitt

29 § Innan en fastighet dverldts ska fastighetsmiklaren upplysa kparen
om vem som har ritt att forfoga dver fastigheten.

Forteckning over anbud och évrig dokumentation

30 § Fastighetsmiklaren ska fora anteckningar over férmedlings-
uppdraget (journal). Miklaren ska ocks3 uppritta en forteckning dver
de anbud som limnas p3 fastigheten med angivande av anbudsgivarens
namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt fér nir
anbudet limnades samt villkor {6r anbudet (budgivningslista).
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Dokumentationen ska éverlimnas till uppdragsgivaren nir upp-
draget slutférts. Om ett 6verldtelseavtal ingds, ska dven den som kopt
eller sdlt fastigheten f8 dokumentationen nir uppdraget slutforts.

31§ Om en miklare bedriver verksamhet i ett miklarféretag ska
miklaren férvara en kopia av journalen, budgivningslistan och, 1
forekommande fall, objektsbeskrivningen hos miklarféretaget. Det-
samma giller handlingar som Fastighetsmiklarinspektionen far
granska enligt 40 § andra stycket.

Medverkan i samband med éverlitelsen

32 § Fastighetsmiklaren ska verka f6r att koparen och siljaren triffar
overenskommelse 1 frigor som behover 16sas 1 samband med 6ver-
litelsen. Om inte annat har avtalats, ska miklaren hjilpa képaren och
siljaren att uppritta de handlingar som behévs for 6verlitelsen.

Upplysning om maojlig rétt till ersitining

33 § Upphor uppdragsavtalet utan att fastigheten overldtits, ska
fastighetsmiklaren upplysa siljaren om att en senare 6verldtelse kan
ge miklaren ritt till ersittning.

Fastighetsmdklarforetagets ansvar

34 § Ett fastighetsmiklarforetag ska verka for att de fastighets-
miklare som bedriver verksamhet 1 féretaget uppfyller sina skyldig-
heter enligt 17-33 §§.

Fastighetsmiklarens ersittning

35 § Om inte annat har avtalats, ska fastighetsmiklarens ersittning
beriknas efter viss procent pd kdpeskillingen (provision).

Miklaren har ritt ull provision endast om avtalet om 6verlitelse
har triffats genom maiklarens formedling mellan uppdragsgivaren
och ndgon som har anvisats av miklaren.
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Har miklaren fitt uppdraget med ensamritt och triffas utan
miklarens férmedling avtal om 6verldtelse inom den tid som ensam-
ritten giller, har miklaren ritt till provision som om avtalet f6r-
medlats av honom eller henne.

Ska miklaren ersittas i form av provision, har miklaren ritt till
ersittning for utligg endast om en sirskild 6verenskommelse har
triffats om detta.

112 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om
ersittning vid férmedling av hyresligenheter fér bostadsindamal.

36 § Fastighetsmiklarens ersittning kan sittas ned om miklaren vid
uppdragets utférande har &sidosatt sina skyldigheter mot képaren
eller siljaren. Detta giller dock inte om 3sidosittandet ir av ringa
betydelse.

Skadestind

37§ Om fastighetsmiklaren eller fastighetsmiklarféretaget upp-
sdtligen eller av oaktsamhet &sidositter sina skyldigheter enligt
17-34 §§, ska miklaren respektive miklarforetaget ersitta den skada
som till f6ljd av detta drabbar koparen eller siljaren. Om det ir
skiligt, kan skadestindet sittas ned eller helt falla bort.

Om miklaren eller miklarforetaget har betalat skadestdnd till
koparen pd grund av skada som koparen har tillfogats genom att
fastigheten avviker frdn vad koparen har haft anledning att rikna
med, kan miklaren respektive miklarféretaget kriva tillbaka skade-
stdndet frin siljaren i den min ocks3 siljaren ir ansvarig f6r skadan
och det inte dr oskiligt att siljaren 1 sista hand fir bira detta ansvar
ensam.

Underrittelse om skadestindskrav

38 § En kopare eller siljare som vill kriva skadestind enligt 37 § ska
underritta fastighetsmiklaren respektive fastighetsmiklarforetaget
om detta inom skilig tid efter det att han eller hon insdg eller borde
ha insett de omstindigheter som ligger till grund for kravet. Om
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koparen eller siljaren inte underrittar miklaren respektive miklar-
foretaget inom denna tid, faller ritten till skadestind enligt denna
lag bort.

Forsta stycket giller inte om miklaren eller miklarféretaget har
handlat grovt vardslst eller 1 strid mot tro och heder.

Preskription

39 § I frdga om preskription tillimpas preskriptionslagen (1981:130).

Tillsyn

40 § Fastighetsmiklarinspektionen utévar tillsyn éver de fastighets-
miklare och fastighetsmiklarforetag som ir registrerade enligt 7 §.
Inspektionen ska se till att fastighetsmiklarna och fastighetsmiklar-
foretagen 1 sin verksamhet uppfyller sina skyldigheter enligt denna
lag. Inspektionen ska inom sitt verksamhetsomride utéva tillsyn dven
enligt lagen (2017:630) om 4tgirder mot penningtvitt och finan-
siering av terrorism och féreskrifter som har meddelats med stéd av
den lagen.

En registrerad miklare eller ett registrerat miklarforetag dr skyl-
digt att 13ta Fastighetsmiklarinspektionen granska akter, bokféring
och 6vriga handlingar som hér till verksamheten samt att limna de
uppgifter som begirs for tillsynen.

Fastighetsmiklarinspektionen fir, nir den anser att det dr nod-
vindigt, genomféra en undersékning pd plats hos en registrerad
miklare eller ett registrerat miklarféretag.

Anmilningsskyldighet

41 § Ett fastighetsmiklarforetag ska snarast anmaila férindringar i
sin ledningskrets till Fastighetsmiklarinspektionen. Om ett fastig-
hetsmiklarféretag far kinnedom om att férindringar har skett i den
krets som har ett kvalificerat innehav 1 féretaget, ska foretaget snarast
anmila férindringen till Fastighetsmiklarinspektionen.
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Ingripande

42 § Fastighetsmiklarinspektionen ska &terkalla registreringen for
den fastighetsmiklare eller det fastighetsmiklarforetag som

1. inte lingre uppfyller kraven enligt 13 § respektive 14 och 15 §§,

2. inte betalar avgift som anges 112 §,

3. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag, eller

4. dvertrider en bestimmelse 1 lagen (2017:630) om 4tgirder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism eller foreskrifter som har
meddelats med st6d av den lagen.

Aterkallelse p3 grund av utebliven betalning av 3rlig avgift fir ske
forst efter pAminnelse.

Om det kan anses tillrickligt, fir Fastighetsmiklarinspektionen 1
stillet for att dterkalla registreringen meddela varning eller erinran
eller utfirda ett foreliggande att gora rittelse. Ar forseelsen ringa,
far inspektionen avstd frin pafoljd.

43 § Om registreringen ska 3terkallas pd grund av en begiran om
avregistrering frdn miklaren eller miklarforetaget eller pd grund av
nigon sddan omstindighet som avses i 42 § forsta stycket, fir Fastig-
hetsmiklarinspektionen, innan registreringen dterkallas, férst prova
om det finns skil att ingripa mot miklaren eller miklarféretaget och,
om det finns sidana skil, besluta om ett ingripande.

44 § Fastighetsmiklarinspektionen eller, efter verklagande, dom-
stol fir besluta att en dterkallelse av registrering ska gilla omedelbart.

45 § Nir Fastighetsmiklarinspektionen meddelat varning eller er-
inran fér en overtridelse enligt 42 § forsta stycket 4, fir inspek-
tionen besluta att den som meddelats varningen eller erinran ska
betala en sanktionsavgift.

46 § Om en person som ir diskvalificerad enligt 15 § ingdr i ett regi-
strerat miklarforetags styrelse eller ledning fir Fastighetsmiklar-
inspektionen foreligga miklarféretaget att gora rittelse och, om
rittelse inte gors, dterkalla registreringen.
Fastighetsmiklarinspektionen fir foreligga en person som om-
fattas av forbudet enligt 15 § att avyttra s stor del av andelarna att
innehavet direfter inte ir kvalificerat. Om innehavaren av andelarna
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ir en juridisk person fir foreliggandet avse skyldighet att byta ut
diskvalificerade personer i dess ledning.

47 § Om ett registrerat fastighetsmiklarforetag begdr en 6ver-
tridelse enligt 42 § forsta stycket 4, f&r Fastighetsmiklarinspek-
tionen iven ingripa mot nigon som ingdr 1 miklarforetagets styrelse,
ir dess verkstillande direktor eller pd motsvarande sitt foretrider
miklarforetaget, eller dr ersittare f6r nigon av dem.

Ett ingripande fir ske endast om 6vertridelsen ir allvarlig, upp-
repad eller systematisk och personen 1 friga uppsétligen eller av grov
oaktsamhet orsakat évertridelsen.

Ingripande sker genom

1. beslut om att personen 1 friga under en viss tid, ligst tre &r och
hégst tio 4r, inte fir inneha en sddan befattning som avses 1 forsta
stycket 1 ett registrerat fastighetsmiklarforetag, eller

2. beslut om sanktionsavgift.

48 § Vid ingripande pd grund av en overtridelse enligt 42 § forsta
stycket 4 eller 47 §§ ska Fastighetsmiklarinspektionen tillimpa
7 kap. 13 § lagen (2017:630) om &tgirder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism.

Sanktionsavgift

49 § En sanktionsavgift ska uppgd till ligst 5000 kronor och som
hogst faststillas till det hogsta av

1. tvd ginger den vinst som gjorts till f6]jd av regeldvertridelsen,
om beloppet gir att faststilla, eller

2. ett belopp 1 kronor motsvarande en miljon euro.

Avgiften ullfaller staten.

50 § Nir sanktionsavgiftens storlek ska faststillas ska Fastighets-
miklarinspektionen tillimpa 7 kap. 16 § lagen (2017:630) om &t-
girder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

51 § Bestimmelserna 17 kap. 21-23 §§ lagen (2017:630) om 3tgirder

mot penningtvitt och finansiering av terrorism giller fér sanktions-
avgift enligt 45 §.

45



Forfattningsforslag SOU 2018:64

52 § Vid ingripande enligt 47 § tillimpas bestimmelsernai7 kap. 17—
23 §§ lagen (2017:630) om &tgirder mot penningtvitt och finan-
slering av terrorism.

Oregistrerade miklarforetag

53 § Fastighetsmiklarinspektionen fir foéreligga ett fastighets-
miklarféretag som bedriver verksamhet 1 strid mot vad som fére-
skrivs om registrering 1 7, 9 och 11 §§ att registrera sig.

Om ett foreliggande enligt forsta stycket inte f6ljs, far Fastig-
hetsmiklarinspektionen foreligga miklarféretaget att upphéra med
verksamheten. Ett sidant foreliggande far f6renas med vite.

Overklagande

54 § Fastighetsmiklarinspektionens beslut enligt denna lag far éver-
klagas hos allmin férvaltningsdomstol.
Provningstillstdnd krivs vid 6verklagande till kammarritten.

Straffansvar

55 § Den som uppsétligen yrkesmissigt férmedlar fastigheter 1 strid
mot vad som foreskrivs om registrering f6r miklare 1 7, 8 och 10 §§
doms till boter eller fingelse 1 hogst sex manader.

Bemyndigande

56 § Regeringen fir meddela féreskrifter om avgifter enligt denna lag.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2019.

2. Genom lagen upphivs fastighetsmiklarlagen (2011:666).

3. Ett fastighetsmiklarforetag som vid lagens ikrafttridande
omfattas av krav pd registrering enligt denna lag ska anséka om regi-
strering senast den 2 januari 2020. Har ansékan gjorts senast den
dagen, fir verksamheten drivas vidare i avvaktan pi att beslutet i
registreringsfrigan fir laga kraft.
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4. Ett fastighetsmiklarforetag som vid lagens ikrafttridande
omfattas av krav pd registrering enligt denna lag fir, om ansékan om
registrering inte beviljas, under tre minader efter det att beslutet 1
registreringsfrigan vann laga kraft fortsitta bedriva verksamhet.

5. Den som vid lagens ikrafttridande ir skyldig att vara registrerad
enligt 10 § forsta stycket 2 och som inte ir registrerad som fastighets-
miklare med fullstindig registrering enligt 10 § forsta stycket 1 ska
ans6ka om registrering enligt denna lag senast den 2 januari 2020. Har
ansokan gjorts senast den dagen, fir verksamheten drivas vidare i
avvaktan pd att beslutet i registreringsfrigan far laga kraft.

6. Den som vid lagens ikrafttridande ir skyldig att vara regi-
strerad enligt 10 § forsta stycket 2 men saknar sddan utbildning som
avses 1 13 § forsta stycket 3 kan trots detta registreras enligt denna
lag om han eller hon vid lagens ikrafttridande sedan minst ett ar
bedriver yrkesmissig férmedling av hyresritter.

7. Den som vid lagens ikrafttridande omfattas av krav pd regi-
strering enligt 10 § forsta stycket 2 och som inte ir registrerad som
fastighetsmiklare med fullstindig registrering enligt 10§ forsta
stycket 1 fir, om ansdkan om registrering inte beviljas, under tre
ménader efter det att beslutet 1 registreringsfrigan vann laga kraft
fullfélja de formedlingsuppdrag som har limnats fére det att Fastig-
hetsmiklarinspektionens beslut vann laga kraft.

8. Den upphivda lagen giller fortfarande for uppdragsavtal som
har ingdtts fore ikrafttridandet.
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1.2 Forslag till lag om andring i lagen (2017:630)
om atgirder mot penningtvatt och finansiering
av terrorism

Hirigenom foreskrivs att 1 kap. 2 § och 2 kap. 16 § lagen (2017:630)
om itgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism ska ha
foljande lydelse.

Lydelse enligt prop. 2017/18:216  Fireslagen lydelse
och prop. 2017/18:220

1 kap.
2§

Denna lag giller for fysiska och juridiska personer som driver

1. bank- eller finansieringsrorelse enligt lagen (2004:297) om
bank- och finansieringsrorelse,

2. livforsikringsrorelse,

3. virdepappersrorelse enligt 2 kap. 1§ lagen (2007:528) om
virdepappersmarknaden,

4. verksamhet som kriver ansokan hos Finansinspektionen enligt
lagen (1996:1006) om valutavixling och annan finansiell verksamhet
eller lagen (2004:299) om inliningsverksamhet,

5. forsikringsdistribution enligt lagen (2018:000) om férsik-
ringsdistribution, 1 friga om sidan verksamhet rorande livior-
sikring, bedriven av sidana forsikringsférmedlare som har tillstdnd
enligt 2 kap. 1 § den lagen eller bedriver verksamhet enligt 3 kap. 1 §
andra stycket 2 eller 3 § den lagen,

6. verksamhet for utgivning av elektroniska pengar enligt lagen
(2011:755) om elektroniska pengar,

7. fondverksamhet enligt lagen (2004:46) om virdepappersfonder,

8. verksamhet med att som betalningsinstitut tillhandahilla betal-
tjinster enligt lagen (2010:751) om betaltjinster,

9. verksamhet med att tillhandah&lla betaltjinster enligt lagen om
betaltjinster utan att vara betalningsinstitut, dock inte om verksam-
heten uteslutande avser kontoinformationstjinster,

10. verksamhet som forvaltare av alternativa investeringsfonder
enligt lagen (2013:561) om foérvaltare av alternativa investerings-
fonder,

! Senaste lydelse 2018:177.
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11. verksamhet med konsumentkrediter enligt lagen (2014:275)
om viss verksamhet med konsumentkrediter,

12. verksamhet med bostadskrediter enligt lagen (2016:1024) om
verksamhet med bostadskrediter,

13. verksamhet som fastighets- 13. verksamhet som fastighets-
miklare med fullstindig regi- miklare eller fastighetsmdklar-
strering enligt fastighetsmiklar- foretag med fullstindig regi-
lagen (2011:666), strering eller sirskild registrering

for byresformedlare enligt fastig-
hetsmiklarlagen (2079:000),

14. spelverksamhet som bedrivs med licens eller registrering
enligt spellagen (2018:000),

15. yrkesmissig handel med varor, om det kan antas att det 1
verksamheten eller en del av verksamheten genomférs eller kommer
att genomforas transaktioner, enstaka eller sidana som kan antas ha
samband, som innebir att utbetalt eller mottaget belopp 1 kontanter
uppgdr till motsvarande 5 000 euro eller mer,

16. verksamhet enligt pantbankslagen (1995:1000),

17. verksamhet som auktoriserad eller godkind revisor eller
registrerat revisionsbolag,

18. yrkesmissig verksamhet som avser bokféringstjinster eller
revisionstjinster som inte omfattas av 17,

19. yrkesmissig rddgivning avseende skatter och avgifter (skatte-
ridgivare),

20. yrkesmissig verksamhet som advokat eller bitridande jurist
pd advokatbyri, till den del verksamheten avser tjinster som anges i
4 § forsta stycket,

21. yrkesmissig verksamhet som annan oberoende jurist in som
avses 1 20, till den del verksamheten avser tjinster som anges 1 4 §
forsta stycket, eller

22. yrkesmissig verksamhet till den del verksamheten avser
yjdnster som anges 1 4 § andra stycket och verksamhetsutdvaren inte
ir en sidan person som avses 1 17-21.

Vissa speltjanster fir undantas frin tillimpning av lagen eller
bestimmelser 1 den enligt foreskrifter som meddelas med stéd av
8 kap. 1§ 1.
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2 kap.
16 §

Om en verksamhetsutdvare som ir en fysisk person driver sin
verksamhet som anstilld hos en juridisk person, ska de krav som
avses i1, 2, 8-12, 14 och 15 §§ samt 6 kap. 1 och 2 §§ gilla den juri-
diska personen.

Nar det giller verksambet som
avses 1 1 kap. 2 § forsta stycket 13
ska skyldigheterna i 1, 2 och 8 §§

dven gilla den fysiska personen.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2019.
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1.3

Forfattningsforslag

Forslag till forordning om andring i forordningen

(1999:1134) om belastningsregister

Hirigenom foreskrivs att 12 och 13 §§ i forordningen (1999:1134)
om belastningsregister ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12§

Uppgifter ur belastningsregistret om brott mot 3, 4, 6, 8-11, 14
eller 15 kap. brottsbalken eller mot skattebrottslagen (1971:69) eller
lagen (2014:307) om straff f6r penningtvittsbrott ska, om brotten
lett till ndgon annan pdfoljd dn béter, limnas ut om det begirs av

1. Fastighetsmiklarinspek-
tionen, 1 friga om den som
myndigheten vid limplighets-
provning enligt fastighetsmiklar-
lagen (2011:666) overviger att
registrera som fastighetsmiklare,
eller

1. Fastighetsmiklarinspek-
tionen, 1 friga om den som
myndigheten vid limplighets-
provning enligt fastighetsmiklar-
lagen (2019:000) &verviger att
registrera som fastighetsmiklare,
eller

2. Kammarkollegiet, i friga om den som myndigheten vid prov-
ning enligt férordningen (1985:613) om auktorisation av tolkar och

dversittare avser att auktorisera.

Till Fastighetsmiklarinspek-
tionen ska dven uppgifter ur be-
lastningsregistret om brott mot
31§ fastighetsmiklarlagen lim-
nas ut vid den limplighetsprov-
ning som avses i forsta stycket 1.

Till Fastighetsmiklarinspek-
tionen ska dven uppgifter ur be-
lastningsregistret om brott mot
55 § fastighetsmiklarlagen lim-
nas ut vid den limplighetsprov-
ning som avses i forsta stycket 1.

Om péféljden dven avser nigot annat brott in de som anges 1 forsta
och andra styckena, ska ocksd uppgifter om det brottet limnas ut.

S&dana uppgifter som avses 1 3 § 3-5 lagen (1998:620) om belast-
ningsregister fir inte limnas till en myndighet som har rict att 3

uppgifter enligt denna paragraf.

2 Senaste lydelse 2018:134.
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13§

Uppgifter ur belastningsregistret om brott mot 8-11, 14 eller
15 kap. brottsbalken eller mot skattebrottslagen (1971:69) eller
lagen (2014:307) om straff {6r penningtvittsbrott ska, om brotten
lett till ndgon annan piféljd in penningbdter, limnas ut om det
begirs av

1. Finansinspektionen, f6r utredning i irenden om

a) limplighetsprévning av fysisk person som registrerats enligt
lagen (1996:1006) om valutavixling och annan finansiell verksamhet,

b) limplighetsprovning av styrelseledamoter, styrelsesuppleanter,
verkstillande direktor och stillforetridare f6r verkstillande direktor
i banker, bérser, clearingorganisationer, fondbolag, foérvaltare av
alternativa investeringsfonder, f6rsikringstoretag, institut f6r elekt-
roniska pengar, kreditmarknadsforetag, virdepappersbolag, juridiska
personer som registrerats enligt lagen om valutavixling och annan
finansiell verksamhet och féretag som avser att driva eller driver
verksamhet enligt lagen (2004:299) om inliningsverksamhet, lagen
(2014:275) om viss verksamhet med konsumentkrediter eller lagen
(2016:1024) om verksamhet med bostadskrediter, i1 friga om den
som irendet giller,

c) storre dgare 1 bankaktiebolag, bérser, clearingorganisationer,
fondbolag, forvaltare av alternativa investeringsfonder, férsikrings-
aktiebolag, institut f6r elektroniska pengar, kreditmarknadsféretag,
medlemsbanker, virdepappersbolag, juridiska personer som regi-
strerats enligt lagen om valutavixling och annan finansiell verk-
samhet och féretag som avser att driva eller driver verksamhet enligt
lagen om inlningsverksamhet, lagen om viss verksamhet med kon-
sumentkrediter eller lagen om verksamhet med bostadskrediter, 1
frdga om den som drendet giller,

2. Revisorsinspektionen, 1 friga om den som myndigheten vid
limplighetsprévning enligt revisorslagen (2001:883) 6verviger att
auktorisera eller godkinna, och

3. Lotteriinspektionen, fér utredning i drenden om limplighets-
provning av fysiska personer, styrelseledaméter, styrelsesupp-
leanter, verkstillande direktdr och stillforetridare for verkstillande
direktor eller motsvarande befattningshavare i ledningen och storre
dgare 1 juridiska personer som anordnar kasinospel eller lotterier

3 Senaste lydelse 2017:669.
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enligt kasinolagen (1999:355) och lotterilagen (1994:1000), om verk-
samheten omfattas av lagen (2017:630) om &tgirder mot penning-
tvitt och finansiering av terrorism, i frdga om den som drendet giller.
4. Fastighetsmdiklarinspektionen,
for utredning i drenden om Limplig-
hetsprovning av styrelseledamdter,
styrelsesuppleanter, verkstillande
direktor och stillforetridande for
verkstillande direktor eller mot-
svarande befattningshavare i led-
ningen och storre dgare 1 mdklar-
foretag, om verksambeten omfattas
av lagen (2017:630) om dtgéirder
mot penningtvitt och finansiering
av terrorism, i friga om den som
provningen giller. Vid limplig-
hetsprovningen ska dven uppgifter
ur belastningsregistret om brott mot
55 § fastighetsmiklarlagen
(2019:000) limnas ut.

I friga om europabolag och europakooperativ tillimpas vad som
sigs 1 forsta stycket 1 b om styrelseledaméter och styrelsesupp-
leanter pd ledamoter och suppleanter i lednings-, férvaltnings- eller
tillsynsorganet.

Om den pafoljd som domts ut dven avser ngot annat brott dn de
som anges i forsta stycket, ska ocksd uppgifter om det brottet limnas
ut.

S&dana uppgifter som avses i 3 § 3-5 lagen (1998:620) om belast-
ningsregister far inte limnas ut till en myndighet som har ritt att 3
uppgifter ur belastningsregistret enligt denna paragraf.

Denna forordning trider i kraft den 1 juli 2019.
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14 Forslag till forordning om andring i férordningen
(1999:1135) om misstankeregister

Hirigenom foéreskrivs att 4§ 1 forordningen (1999:1135) om
misstankeregister ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

Uppgift om misstanke om brott f6r vilket dtal har vickts, ska
limnas om det begirs av

1. Justitiekanslern, 1 friga om den som ansdker om ersittning
enligt lagen (1998:714) om ersittning vid frihetsberévanden och
andra tvingsitgirder,

2. Kriminalvirden, 1 friga om den som myndigheten avser att
anstilla eller anlita som

a) overvakare,

b) fortroendeman enligt lagen (1991:2041) om sirskild person-
utredning i brottm4l, m.m. eller fingelseférordningen (2010:2010),

c) personutredare enligt lagen om sirskild personutredning i
brottm4l, m.m.,

d) bitride enligt 6 § andra stycket lagen (1994:451) om intensiv-
overvakning med elektronisk kontroll eller 33 § fingelseférord-
ningen, eller

e) kontrollér enligt 3 kap. 4 § forordningen (1998:642) om verk-
stillighet av frivirdspafoljder,

3. Kriminalvirden, nir uppgiften behévs for provning av en friga
enligt fingelselagen (2010:610), hikteslagen (2010:611), lagen om
intensivévervakning med elektronisk kontroll eller lagen om sirskild
personutredning i brottm4l, m.m.,

4. en 6vervakningsnimnd eller Kriminalvirden, i drenden om
overvakning, 1 friga om den som drendet giller,

5. Riksbanken, i friga om den som banken avser att anstilla som
bevaknings- eller transportpersonal,

6. en sidan statlig, kommunal eller landstingskommunal myndig-
het som beslutar om anstillning av personal inom psykiatrisk
sjukvird, vird av utvecklingsstérda, vird av barn och ungdom eller

*Senaste lydelse 2018:707.
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tvdngsvird av missbrukare, 1 friga om den som myndigheten avser
att anstilla eller anlita som uppdragstagare,

7. Lotteriinspektionen, i friga om den som myndigheten

a) vid provning enligt lotterilagen (1994:1000) dverviger att ge
tillstdnd att £ anordna roulettspel, tirningsspel och kortspel, eller

b) vid prévning enligt lagen (1982:636) om anordnande av visst
automatspel 6verviger att ge tillstdnd,

8. Myndigheten f6ér samhillsskydd och beredskap eller en kom-
mun, 1 friga om den som myndigheten eller kommunen enligt lagen
(2010:1011) om brandfarliga och explosiva varor vid limplighets-
provning dverviger att ge tillstdnd eller godkinna som forestdndare,

9. en socialnimnd, i drenden om

a) utseende av kontaktperson eller kontaktfamilj enligt 3 kap.
6 b § socialtjinstlagen (2001:453) f6r en person som inte har fyllt 21 r,

b) vdrdnad om barn, barns boende, umginge med barn, medgivande
att ta emot barn m.m. enligt 5 kap. 2 §, 6 kap. 6, 6 a och 8-10 §§ social-
ginstlagen,

c) adoption enligt 6 kap. 12-16 §§ socialtjinstlagen, och

d) tgirder enligt lagen (1990:52) med sirskilda bestimmelser om
vard av unga eller lagen (1988:870) om vird av missbrukare i vissa fall,

10. Transportstyrelsen, i friga om den som myndigheten vid
limplighetsprévning

a) enligt luftfartslagen (2010:500) och luftfartsférordningen
(2010:770) 6verviger att ge certifikat eller tillstind, eller

b) enligt 4 § lagen (1990:1157) om sikerhet vid tunnelbana och
sparvig eller 3 kap. 2—4, 6 och 8 §§ jirnvigslagen (2004:519) o6ver-
viger att ge tillstdnd,

11. Finansinspektionen, 1 friga om den som myndigheten vid
limplighetsprovning av storre dgare enligt forsikringsrorelselagen
(2010:2043), lagen (2011:755) om elektroniska pengar, lagen (2004:46)
om virdepappersfonder, lagen (2004:297) om bank- och finansierings-
rorelse, lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, lagen (2013:561)
om foérvaltare av alternativa investeringsfonder, lagen (2014:275) om
viss verksamhet med konsumentkrediter eller lagen (2016:1024) om
verksamhet med bostadskrediter verviger att ge tillstind,

12. Fastighetsmiklarinspektio- 12. Fastighetsmiklarinspektio-
nen, 1 friga om den som myndig- nen, 1 friga om den som myndig-
heten vid limplighetsprovning heten vid limplighetsprévning
enligt fastighetsmiklarlagen enligt fastighetsmiklarlagen
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(2011:666) dverviger att registrera  (2019:000) Gverviger att registrera
som fastighetsmiklare, som fastighetsmiklare,

13. Kammarkollegiet, i friga om den som myndigheten vid prév-
ning enligt férordningen (1985:613) om auktorisation av tolkar och
Oversittare avser att auktorisera,

14. Revisorsinspektionen, 1 friga om den som myndigheten vid
limplighetsprévning enligt revisorslagen (2001:883) 6verviger att
auktorisera eller godkinna,

15. Skatteverket, for prévning av upplagshavare, skatteupplag
och registrerade varumottagare enligt lagen (1994:1563) om tobaks-
skatt, lagen (1994:1564) om alkoholskatt eller lagen (1994:1776) om
skatt pd energi, skattebefriade forbrukare enligt lagen om alkohol-
skatt eller lagen om skatt pd energi samt lagerhillare enligt lagen om
tobaksskatt, lagen om skatt pd energi eller lagen (2018:696) om skatt
pa vissa nikotinhaltiga produkter,

16. Totalforsvarets rekryteringsmyndighet och Forsvarsmakten,
1 friga om dels totalférsvarspliktiga som skrivs in eller ir inskrivna
for virnplikt enligt lagen (1994:1809) om totalférsvarsplike, dels de
som Forsvarsmakten avser att anta eller som ir antagna till militir
utbildning inom myndigheten,

17. Férsvarsmakten, i frdga om den som myndigheten avser att
anstilla f6r tjinstgoring 1 internationella militira insatser,

18. Likemedelsverket, 1 friga om den som myndigheten 6ver-
viger att ge tillstdnd enligt 2 kap. 1 § lagen (2009:366) om handel
med likemedel eller lagen (1992:860) om kontroll av narkotika,

19. Kronofogdemyndigheten, fér utredning 1 irenden enligt
skuldsaneringslagen (2016:675) eller lagen (2016:676) om skuld-
sanering for foretagare, 1 friga om den som irendet giller, och

20. Riksgildskontoret, i friga om den som myndigheten 6ver-
viger att betala ut ersittning till enligt lagen (1999:158) om in-
vesterarskydd.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2019.
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1.5

Forfattningsforslag

Forslag till forordning om dndring i forordningen

(2009:606) med instruktion for
Fastighetsmaklarinspektionen

Hirigenom féreskrivs att 1, 2 och 6 §§ férordningen (2009:606) med
instruktion for Fastighetsmiklarinspektionen ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Fastighetsmiklarinspektionen
ir forvaltningsmyndighet  for
frigor om registrering och till-
syn som ror fastighetsmiklare.
Myndigheten har ansvar {6r att

- prova ansékningar om regi-
strering som fastighetsmiklare
samt att fora register over regi-
strerade fastighetsmiklare,

-utdva tillsyn over registre-
rade fastighetsmiklare, och

- avgora frigor om discipli-
nira itgirder mot registrerade
fastighetsmiklare.

Fastighetsmiklarinspektionen
ir forvaltningsmyndighet for
frigor om registrering och till-
syn som ror fastighetsmiklare och
fastighetsmdklarforetag.  Myndig-
heten har ansvar for att

- prova ansékningar om regi-
strering som fastighetsmiklare
och fastighetsmiklarforetag samt
att fora register dver registrerade
fastighetsmiklare  och  regi-
strerade fastighetsmdklarforetag,

-utdva tillsyn over registre-
rade fastighetsmiklare och regi-
strerade  fastighetsmdklarforetag,
och

- avgora frigor om discipli-
nira itgirder mot registrerade
fastighetsmiklare och registre-
rade fastighetsmdiklarforetag.

5 Senaste lydelse 2012:25.
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2§

Myndigheten ska dirutéver

- informera om frgor som ror
registrering av och tillsyn over
enskilda fastighetsmiklare,

- informera om frdgor som ror
registrering av och tillsyn over
enskilda fastighetsmiklare och

fastighetsmdklarforetag,

- informera konsumenter om innehillet 1 fastighetsmiklartjinsten,
- informera sdvil fastighetsmiklare som konsumenter om god

fastighetsmiklarsed, och

- frimja utvecklingen av god fastighetsmiklarsed.

6§

Inom myndigheten finns ett
sirskilt beslutsorgan, Disciplin-
nimnden, som har till uppgift att
prova frigor om 4terkallelse av
fastighetsmiklares  registrering
eller ndgon annan 3tgird enligt
29 § fastighetsmiklarlagen
(2011:666) nir grunden for at-
girden ir att fastighetsmiklaren

1. inte lingre uppfyller kravet
pa att vara redbar och i ovrigt
lamplig som fastighetsmdklare, eller

Inom myndigheten finns ett
sirskilt beslutsorgan, Disciplin-
nimnden, som har till uppgift att
prova frigor om 4terkallelse av
fastighetsmiklares och fastighets-
maklarforetags registrering eller
nigon annan &tgird enligt
42 §§ fastighetsmiklarlagen
(2019:000) nir grunden for 4t-
girden ir att fastighetsmiklaren
eller fastighetsmdklarforetaget

1. inte lingre uppfyller kravet
pd redbarbet och limplighet 1
13 respektive 14 §§ fastighetsmaike-
larlagen, eller

2. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen.

3. overtrdder en bestimmelse i
lagen (2017:630) om dtgirder mot

penningtvdtt och finansiering av

terrorism eller foreskrifter som har
meddelats med stéd av den lagen.

Vad som siigs i férsta stycket giller inte frigor om ringa forseelser

som saknar principiell betydelse.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2019.

¢ Senaste lydelse 2017:677.
7 Senaste lydelse 2017:850.
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1.6 Forslag till forordning om andring i offentlighets-
och sekretessforordningen (2009:641)

Hirigenom féreskrivs att bilagan till offentlighets- och sekretess-
férordningen (2009:641) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Verksamheten bestdr 1 Sirskilda ~ begrinsningar 1
sekretessen

104. ullstdndsgivning och tllsyn sekretessen giller inte beslut 1

enligt fastighetsmiklarlagen irenden
(2011:666)
Foreslagen lydelse
Verksamheten bestar i Sirskilda ~ begrinsningar 1
sekretessen

104. ullstdndsgivning och ullsyn sekretessen giller inte beslut 1
enligt fastighetsmiklarlagen irenden
(2019:000)

1. Denna férordning trider 1 kraft den 1 juli 2019.

2. Aldre foreskrifter giller i friga om tillstindsgivning och tillsyn
vid registrering av fastighetsmiklare som har bedrivits enligt fastig-
hetsmiklarlagen (2011:666).
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1.7 Forslag till forordning om andring

i fastighetsmaklarférordningen (2011:668)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om fastighetsmiklarférord-
ningen (2011:668).

dels att 1, 2, 4, 5, 7, 8-9, 11, 15, 20-23, 25, 26 och 30 §§ ska ha

foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 1 a,2a och 23 a§§ av
foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Den som vill bli registrerad som fastighetsmiklare ska anséka om
det skriftligen hos Fastighetsmiklarinspektionen.

Ansokningen ska innehdlla uppgifter om sékandens namn,
personnummer, folkbokféringsadress, e-postadress och telefon-
nummer samt, 1 férekommande fall, den firma som sékanden avser
att driva sin verksamhet under. Den som saknar personnummer ska
1 stillet ange samordningsnummer eller, om dven sddant saknas,
fodelsedatum. Den som saknar folkbokféringsadress ska i stillet
ange bostadsadress.

Det ska framgd av ansok-
ningen om registrering soks for
formedling av all den egendom
som anges 1 1§ fastighetsmdklar-
lagen (2011:666), fullstindig regi-
strering, eller for formedling av
enbart hyresritter, registrering for
hyresformedlare.

Det ska framgd av ansékan om
den avser fullstindig registrering,
registrering for hyresformedlare
eller sirskild registrering for hyres-
formedlare.

Om sokanden ska bedriva férmedlingsverksamhet som anstilld,
ska arbetsgivarens namn, adress och telefonnummer anges. Ar
arbetsgivaren en juridisk person, ska dessutom organisations-

nummer anges.

8 Senaste lydelse 2017:1140.
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la§

En ansckan om registrering
som  fastighetsmdklarforetag gors
skriftligen hos Fastighetsmdklar-
inspektionen.

Ansckan ska innehdlla uppgift
om sokandens

1. namn, verksambetsform och
organisationsnummer  eller, om
organisationsnummer saknas, nagot
annat identifikationsnummer,

2. kontaktperson, postadress, e-
postadress, telefonnummer och, 1
forekommande fall, webbplats,

3. namn, personnummer eller
samordningsnummer eller, om
sddant saknas, fodelsedatum och
adress for verkstillande direktor
eller annan som leder verksam-
heten samt styrelseledamditer och
styrelsesuppleanter,

4. namn, personnummer eller
samordningsnummer  eller, om
sddant saknas, fodelsedatum eller
organisationsnummer  eller, om
organisationsnummer saknas, nigot
annat  identifikationsnummer och
adress for sidana dgare som har ett
kvalificerat innehav av andelar i
miklarforetaget, och

5. hur foretagets firma tecknas.

Det ska framgd av ansékan om
den avser fullstindig registrering,
registrering  for hyresformedlare
eller sirskild registrering for hyres-
formedlare.
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2§
Till ansokningen ska fogas Till en ansckan om registrering
bevis om att sékanden som fastighetsmdklare ska fogas
bevis om att sékanden
1. har en sddan ansvarsfor- 1. har en sddan ansvarsfor-
sikring som avses 1 6 § 2 fastig- sikring som avses 1 13 § 2 fastig-
hetsmiklarlagen (2011:666), hetsmiklarlagen (2079:000),

2. har tillfredsstillande utbildning, och

3. inte har forvaltare enligt 11 kap. 7 § f6érildrabalken.

Fastighetsmiklarinspektionen fir meddela nirmare foreskrifter
om bevis enligt férsta stycket.

2a§

Till en ansckan om registrering
som fastighetsméklarforetag  ska
fogas

1. bevis om att sokanden har
en sddan ansvarsforsikring som
avses 1 14§ 2 fastighetsmdklar-
lagen (2019:000).

2. bolagsavtalet och utdrag wr
handelsregistret nér ansckan avser
ett handelsbolag eller ett kom-
manditbolag,

3. bolagsordningen, ett utdrag
ur aktiebolagsregistret som wvisar
bolagsledningens sammansittning
och en kopia av bolagets aktiebok
ndr ansékan avser ett aktiebolag.
Fastighetsmdklarinspektionen bor
dock kunna tillita att bolaget i
stillet for att limna in en kopia av
aktieboken anger var aktieboken
halls tillginglig,

4. stadgar och utdrag ur fore-
ningsregistret ndr ansokan avser
en ekonomisk forening,

% Senaste lydelse 2012:26.
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5. stadgar och utdrag wr lins-
styrelsens stiftelseregister ndr an-
s6kan avser en stiftelse.

Fastighetsmdklarinspektionen
far meddela nirmare foreskrifter
om bevis enligt forsta stycket 1.

4 §1O
Den som fér forsta gdngen avser att tillfilligt utéva fastighets-
miklaryrket 1 Sverige enligt de bestimmelser som avses 1 3 § ska, 1
stillet for det som anges 11§, pd férhand ge in en skriftlig under-
rittelse till Fastighetsmiklarinspektionen.

En underrittelse enligt forsta
stycket ska inneh8lla uppgifter om
fastighetsmiklarens namn, person-
nummer eller samordningsnum-
mer eller fodelsedatum, bostads-
adress, e-postadress och telefon-
nummer samt, 1 férekommande
fall, den firma som han eller hon
driver sin verksamhet under. Det
ska framgd av underrittelsen om
verksamheten ~ omfattar  for-
medling av all den egendom som
anges 1 1§ fastighetsmiklarlagen
(2011:666) eller endast formedling
av hyresritter. Vidare ska under-
rittelsen ange den tid under vilken
miklaren avser att bedriva verk-
samhet 1 Sverige.

En underrittelse enligt forsta
stycket ska innehilla uppgifter
om fastighetsmiklarens namn,
personnummer eller samord-
ningsnummer eller fodelse-
datum, bostadsadress, e-post-
adress och telefonnummer samt,
1 forekommande fall, den firma
som han eller hon driver sin
verksamhet Det ska
framgd av underrittelsen om
verksamheten omfattar  for-
medling av all den egendom som
anges i1 § fastighetsmiklarlagen
(2019:000), endast formedling
av hyresritter eller formedling av
hyresrdtter ddir det kan antas att
mdnadshyran uppgar tll eller
dverstiger ett belopp motsvarande
10 000 euro. Vidare ska under-
rittelsen ange den tid under
vilken miklaren avser att bedriva
verksamhet 1 Sverige.

under.

19 Senaste lydelse 2017:1140.

63



Forfattningsforslag SOU 2018:64

Till underrittelsen ska det fogas

1. bevis om miklarens nationalitet,

2. bevis om att miklaren har
forsikring for skadestdndsansvar forsikring for skadestdndsansvar

2. bevis om att miklaren har

enligt 25 § fastighetsmiklarlagen,
och

enligt 37 § fastighetsmiklarlagen,
och

3.intyg om att miklaren uppfyller kraven for tillfillig yrkes-
utdvning enligt lagen (2016:145) om erkinnande av yrkeskvali-
fikationer och de foreskrifter som har meddelats 1 anslutning till den

lagen.

Fastighetsmiklarinspektionen fir meddela nirmare foreskrifter
om bevis och intyg enligt tredje stycket.

5 §11

Nir en fullstindig under-
rittelse med bifogade handlingar
kommit in till Fastighetsmiklar-
inspektionen ska miklaren anses
registrerad enligt 5 § fastighets-
miklarlagen (2011:666). Regi-
streringen giller under ett &r och
fir fornyas pd begiran av den
registrerade. Om de faktiska
omstindigheter som avses 1 de
handlingar som bifogats en
tidigare underrittelse indras, ska
miklaren ge in kompletterande
aktuella handlingar.

Nir en fullstindig under-
rittelse med bifogade handlingar
kommit in till Fastighetsmiklar-
inspektionen ska miklaren anses
registrerad enligt 7 § fastighets-
miklarlagen (2079:000). Regi-
streringen giller under ett &r och
fir fornyas pd begiran av den
registrerade. Om de faktiska
omstindigheter som avses 1 de
handlingar som bifogats en
tidigare underrittelse indras, ska
miklaren ge in kompletterande

aktuella handlingar.

78§

For prévning av en ansdkan en-
ligt 1§ tas en avgift ut enligt
9-14 §§ avgiftsforordningen
(1992:191), varvid avgiftsklass 4
tillimpas.

For prévning av en ansdkan en-
ligt 1§ eller 1a§ tas en avgift ut
enligt 9-14 §§ avgiftsférordningen
(1992:191), varvid avgiftsklass 4
tillimpas.

! Senaste lydelse 2016:167.
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8 §12

Den som ir registrerad som
fastighetsmiklare ska frdn och
med kalenderdret efter regi-
streringsdret betala en drlig avgift
pid 3250 kronor. Detta giller
inte den som registrerats med
tillimpning av 5 §.

Fastighetsmiklarinspektionen
om nir avgiften ska betalas.

Den som ir registrerad som
fastighetsmiklare eller fastighets-
miklarforetag ska frin och med
kalenderdret efter registrerings-
dret betala en Aarlig avgift pd
3250 kronor. Detta giller inte
den som registrerats med tillimp-
ning av 5 §.
fir meddela nirmare foreskrifter

8a§13

Om den &rliga avgiften inte
betalas inom féreskriven tid, ska
Fastighetsmiklarinspektionen
skicka en pdminnelse till fastig-
hetsmiklaren. Den ska innehilla
en uppmaning att betala inom en
viss tid som myndigheten be-
stimmer.

Om den &rliga avgiften inte
betalas inom féreskriven tid, ska
Fastighetsmiklarinspektionen
skicka en pdminnelse till fastig-
hetsmiklaren respektive fastighets-
maklarforetaget. Den ska inne-
hilla en uppmaning att betala
inom en viss tid som myndig-
heten bestimmer.

For piminnelsen ska Fastighetsmiklarinspektionen ta ut en
avgift pd 500 kronor, som ska betalas inom den tid som bestims
enligt forsta stycket. Avgiftsinkomsterna fir disponeras av Fastig-

hetsmiklarinspektionen.

9 §14

Om fastighetsmiklare
upphor med sin verksamhet, for-
sitts 1 konkurs eller fir nirings-
forbud, ska miklaren anmila det
ull Fastighetsmiklarinspek-
tionen. Detsamma giller om
ndgot forhdllande som ska upp-
ges enligt 1 eller 2 § indras.

en

Om en fastighetsmiklare eller
ett fastighetsmdklarforetag upphor
med sin verksamhet, forsitts 1
konkurs, ¢ likvidation eller far
niringsférbud, ska maiklaren
respektive mdklarforetaget anmila
det till Fastighetsmiklarinspek-
tionen. Detsamma giller om

12 Senaste lydelse 2017:1140.
13 Senaste lydelse 2017:1140.
14 Senaste lydelse 2012:26.

65



Forfattningsforslag

SOU 2018:64

ndgot forhillande som ska upp-
ges enligt 1-2 4 §§ dndras.

11 §15

Om Fastighetsmiklarinspek-
tionen har anledning att anta att
nigon yrkesmissigt formedlar
fastigheter 1 strid mot 5 § fastig-
hetsmiklarlagen (2011:666), ska
inspektionen anmila det till all-
min dklagare.

Om Fastighetsmiklarinspek-
tionen har anledning att anta att
nigon yrkesmissigt formedlar
fastigheter i strid mot 7, 8 och
10 §§ fastighetsmiklarlagen
(2019:000), ska inspektionen
anmila det till allmin 8klagare.

15 §16

Den utbildning som avses 1
6 § 3 fastighetsmiklarlagen
(2011:666) ska omfatta fastig-
hetsférmedling,  fastighetsritt
och annan civilritt, skatteritt,
ekonomi, byggnadsteknik samt
fastighetsvirdering.

Forsta stycket giller inte
fastighetsmiklare som férmedlar
enbart hyresritter. Fér dem ska
utbildningen omfatta handledd
praktik hos en registrerad fastig-
hetsmiklare som ignar sig &t
formedling av hyresritter av-
seende bostadsligenheter.

Den utbildning som avses 1
13 § 3 fastighetsmiklarlagen
(2019:000) ska omfatta fastig-
hetsférmedling,  fastighetsritt
och annan civilritt, skatteritt,
ekonomi, byggnadsteknik samt
fastighetsvirdering.

Forsta stycket giller inte
fastighetsmiklare som férmedlar
enbart hyresritter. Fér dem ska
utbildningen omfatta handledd
praktik hos en registrerad fastig-
hetsmiklare som ignar sig &t
formedling av hyresritter av-
seende bostadsligenheter eller,
om ansbkan avser sdrskild regi-
strering for hyresformedlare, hand-
ledd praktik hos en registrerad
fastighetsmdiklare som dgnar sig dt
formedling av hyresritter.

Fastighetsmiklarinspektionen fir medge undantag frin férsta och
andra styckena om det finns sirskilda skil for det 1 ett enskilt fall.

15 Senaste lydelse 2012:26.
16 Senaste lydelse 2012:26.
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Fastighetsmiklarinspektionen fir meddela nirmare foreskrifter
om utbildningens innehill och omfattning.

20 §17

Forsikring som avses 1 6 §2
fastighetsmiklarlagen (2011:666)
ska tecknas hos en férsikrings-
givare som har tillstind att driva
forsikringsrorelse 1 en EES-stat
eller 1 ett land som ir medlem 1
Organisationen for ekonomiskt
samarbete (OECD). Fastighets-
miklarinspektionen fir i ett en-
skilt fall besluta att férsikringen
far tecknas hos en annan for-
sikringsgivare, om denne ir
underkastad motsvarande krav pd
soliditet, likviditet, riskhantering
och tillsyn som giller f6r svenska
forsikringsforetag.

Forsikring som avses 1 13 § 2
och 14 § 2 fastighetsmiklarlagen
(2019:000) ska tecknas hos en
forsikringsgivare som har till-
stdnd att driva férsikringsrorelse
i en EES-stat eller i ett land som
ir medlem 1 Organisationen fér
ekonomiskt samarbete (OECD).
Fastighetsmiklarinspektionen
far 1 ett enskilt fall besluta att f6r-
sikringen fir tecknas hos en annan
forsikringsgivare, om denne ir
underkastad motsvarande krav pd
soliditet, likviditet, riskhantering
och tillsyn som giller f6r svenska
forsikringsforetag.

Forsikringsvillkoren ska innebira att

1. forsikringen for varje skade-
fall ticker skadestdndsskyldighet
upp till 2000000 kronor for
fastighetsmiklare som formedlar
all den egendom som anges i 1§
fastighetsmdiklarlagen och upp till
200 000 kronor  for fastighets-
miklare som formedlar enbart
hyresritter,

1. forsikringen for varje skade-
fall ticker skadestdndsskyldighet
upp till 2000000 kronor fér
fastighetsmiklare och fastighets-
miklarforetag med fullstindig regi-
strering och upp till 200 000 kro-
nor for fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag med regi-
strering for hyresformedlare eller
sdrskild  registrering  for hyres-
formedlare,

2. forsikringsskyddet giller f6r skador som har orsakats under
den tid d& forsikringen varit i kraft,
3. ersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for

sjalvrisk,

4. forsikringsskyddet kan upphora tidigast en ménad efter det att
Fastighetsmiklarinspektionen har underrittats om upphérandet, och

17 Senaste lydelse 2012:26.
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5. forsikringsskyddet 1 dvrigt dr tillfredsstillande 1 de avseenden
som ir av betydelse f6r den skadelidandes ritt.
For en fastighetsmiklare som registrerats med tillimpning av 5 §

giller inte andra stycket 4.

21 §18

Fastighetsmiklarinspektionen
ska med hjilp av automatiserad
behandling féra ett register Sver
registrerade  fastighetsmiklare
(fastighetsmiklarregistret).

Inspektionen ir personupp-
giftsansvarig for registret.

Fastighetsmiklarinspektionen
ska med hjilp av automatiserad
behandling féra ett register ver
registrerade fastighetsmiklare och
registrerade fastighetsmdklarforetag
(fastighetsmiklarregistret).

Inspektionen ir personupp-
giftsansvarig for registret.

22 §19
Personuppgifter fir behandlas i fastighetsmiklarregistret om det

behovs for

1. prévning av en ansdkan om registrering eller en underrittelse

om tillfillig verksamhet,

2. den tillsyn som Fastighets-
miklarinspektionen utévar éver
fastighetsmiklare enligt fastig-
hetsmiklarlagen (2011:666), och

3. information till allmin-
heten om miklare som ir eller
har varit registrerade.

2. den tillsyn som Fastighets-
miklarinspektionen utévar dver
fastighetsmiklare och fastighets-
mdklarforetag enligt fastighets-
miklarlagen (2079:000), och

3. information il
heten om maiklare och miklar-
foretag som ir eller har varit regi-
strerade.

allmin-

Personuppgifter som behandlas fér indamil som anges 1 forsta

stycket fir ocksd behandlas for att fullgéra uppgiftslimnande som
sker 1 6verensstimmelse med lag eller férordning. Uppgifterna fir
iven behandlas fér andra indamail, under forutsittning att upp-
gifterna inte behandlas pd ett sitt som dr oférenligt med det indamal
for vilket uppgifterna samlades in.

18 Senaste lydelse 2018:304.
19 Senaste lydelse 2018:304.
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23 §20

I fastighetsmiklarregistret ska féljande uppgifter antecknas om
varje fastighetsmiklare:

1. namn, personnummer eller, om sidant saknas, samordnings-
nummer eller fédelsedatum, folkbokféringsadress eller, om sidan
saknas, bostadsadress, e-postadress och telefonnummer,

2.1 férekommande fall den firma som miklaren driver sin verk-
samhet under,

3. eventuell arbetsgivares namn, adress och telefonnummer samt,
om arbetsgivaren ir en juridisk person, organisationsnummer,

4.typ av registrering (full- 4.typ av registrering (full-
stindig registrering eller regi- stindig registrering, registrering
strering f6r hyresférmedlare), for hyrestormedlare eller sirskild

registrering for byresformedlare),
5. nuvarande och tidigare ansvarsforsikring,
6. datum for beslut om registrering, och
7. datum f6r beslut om avregistrering.
Om registreringen avser en tillfillig verksamhet ska det antecknas.

23a§

I fastighetsmdklarregistret ska
foljande uppgifter antecknas om
varje fastighetsmdklarforetag:

1. namn, verksambetsform och
organisationsnummer  eller, om
organisationsnummer saknas, ndgot
annat identifikationsnummer,

2. kontaktperson, postadress, e-
postadress, telefonnummer och, 1
forekommande fall, webbplats,

3. namn, personnummer eller
samordningsnummer eller, om
sddant saknas, fodelsedatum och
adress for verkstillande direktor
eller annan som leder verksam-
heten samt styrelseledamditer och
styrelsesuppleanter,

20 Senaste lydelse 2017:1140.
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4. namn, personnummer eller
samordningsnummer eller, om sd-
dant saknas, fodelsedatum eller
organisationsnummer eller, om
organisationsnummer saknas,
ndgot annat identifikationsnum-
mer och adress for sddana dgare
som har ett kvalificerat innebav av
andelar i méiklarforetaget,

5. typ av registrering (fullstin-
dig registrering, registrering for
hyresformedlare eller sirskild regi-
strering for hyresformedlare),

6. datum for beslut om regi-
strering, och

7. datum for beslut om avregi-
strering.

25§

I fastighetsmiklarregistret far
en uppgift om ett tillsynsirende
och beslut om en disciplinir
Stgird antecknas. Aven i Svrigt
fir sddana uppgifter antecknas i
registret som behovs for Fastig-
hetsmiklarinspektionens prov-
ning av frigor om registrering
eller for inspektionens tillsyn
over fastighetsmiklare.

I fastighetsmiklarregistret fir
en uppgift om ett tillsynsirende
och beslut om en disciplinir
Stgird antecknas. Aven i Svrigt
fir sddana uppgifter antecknas i
registret som behovs f6r Fastig-
hetsmiklarinspektionens prov-
ning av frigor om registrering
eller for inspektionens tillsyn
over fastighetsmiklare och fastig-
hetsmdklarforetag.

26 §22

Fastighetsmiklarinspektionen
ska 1 friga om en registrerad
fastighetsmiklare pd sin webb-
plats hilla féljande uppgifter 1
registret tillgingliga:

Fastighetsmiklarinspektionen
ska 1 friga om en registrerad
fastighetsmiklare och ett regi-
strerat  fastighetsmdklarforetag pd

2! Senaste lydelse 2012:26.
22 Senaste lydelse 2017:1140.
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sin webbplats hilla féljande upp-
gifter i registret tillgingliga:

1. miklarens namn, 1. miklarens eller mdklarfore-
tagets namn,

2. tidpunkten f6r den senaste registreringen,

3.typ av registrering (full- 3.typ av registrering (full-

stindig registrering eller stindig registrering, registrering
registrering for hyrestormed- for hyresformedlare eller sirskild
lare), registrering for hyresformedlare),

4.1 féorekommande fall den firma som miklaren driver sin verk-
samhet under,

5. eventuell arbetsgivares namn och adress, och

6. miklarens etableringsmedlemsstat och den tid f6r vilken regi-
streringen giller om miklaren bedriver tillfillig verksamhet.

30§

Ovriga uppgifter som anteck- Ovriga uppgifter som anteck-
nats om en fastighetsmiklare nats om en fastighetsmiklare
enligt 23-25 §§ ska gallras senast eller ett fastighetsmdiklarforetag
tio &r efter det att miklaren av- enligt 23-25 §§ ska gallras senast
registrerats. tio ir efter det att miklaren

respektive mdklarforetaget avregi-
strerats.

Denna forordning trider i kraft den 1 juli 2019.
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1.8 Forslag till forordning om andring i férordningen
(2015:739) med instruktion for Allmanna
reklamationsndmnden

Hirigenom foreskrivs att 3 § forordningen (2015:739) med instruk-
tion f6r Allminna reklamationsnimnden ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§°

Myndigheten ska efter anmilan av en konsument rekommendera
en losning av

1. tvister mellan konsumenter och niringsidkare som hirror frin
ett avtal om kép av en vara, tjinst eller annan nyttighet,

2. wvister mellan konsumenter och férsikringsbolag om ersittning
for skada ur en niringsidkares ansvarsforsikring, om konsumenten
har direktkravsritt mot forsikringsbolaget och skadestdndskravet
har sin grund 1 ett avtalsférhillande mellan konsumenten och den
forsikrade niringsidkaren,

3. tvister som ror skadestind 3. tvister som ror skadestind
enligt 25 § fastighetsmiklarlagen enligt 37 § fastighetsmiklarlagen
(2011:666), (2019:000),

4. tvister mellan konsumenter och kreditinstitut eller betaltjinst-
leverantérer som giller tillgdng till eller byte av betalkonto enligt
4 a kap. lagen (2010:751) om betaltjinster, och

5. tvister mellan konsumenter och férsikringsbolag om ersitt-
ning ur en niringsidkares resegaranti i form av en férsikring, om
konsumenten har direktkravsritt mot forsikringsbolaget.

Mpyndigheten ska verka for att parterna kommer verens vid
tvister enligt forsta stycket.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2019.

2 Senaste lydelse 2018:1391.
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2 Utredningens uppdrag
och arbete

2.1 Utredningens uppdrag

Utredningen har haft 1 uppdrag att foresld de dtgirder som ir nod-
vindiga f6r att miklarforetagen ska bli en integrerad del av det fastig-
hetsmiklarrittsliga systemet, och att limna de férslag som behovs
for att fastighetsmiklarféretagen ska omfattas av reglerna i fastig-
hetsmiklarlagen (2011:666) och lagen (2017:630) om &tgirder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism (penningtvittslagen) samt
std under tillsyn.

I uppdraget har ingdtt att limna forslag till ett dndamdlsenligt
system med registreringsplikt f6r miklarforetagen och att ta stillning
till vilka krav som ska stillas pd dessa féretag. Dessutom har det ingdtt
att limna forslag till regler om tillsyn och ingripanden. Utredningen
har ocksd haft 1 uppdrag att analysera och ta stillning till samspelet
mellan reglerna for foretagen och de fysiska fastighetsmiklarna. Det
har dven ingdtt i uppdraget att se éver fastighetsmiklarlagen i syfte att
forbittra mojligheterna till elektronisk kommunikation. Utredaren
har varit oférhindrad att dverviga dven nirliggande frigor.

Under utredningens gdng har det fjirde penningtvittsdirektivet
reviderats. En av nyheterna ir att det reviderade direktivet ska gilla
dven for miklare som formedlar hyresritter dir minadshyran mot-
svarar eller overstiger 10 000 euro. S3dana miklare omfattades
tidigare inte av direktivets tillimpningsomride. For att tillgodose
kraven i det reviderade direktivet har vi, trots att detta inte uttryck-
ligen foljer av uppdragsbeskrivningen, foéreslagit en ny registrerings-
kategori f6r miklare. Detta har ocksd varit nédvindigt for att kunna
ligga fram ett heltickande forslag for registrering av och tillsyn éver
miklarforetagen.

Direktiven bifogas betinkandet som bilaga 1.
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2.2 Utredningens arbete

Utredningen har bitritts av experter som representerat bransch-
organisationerna Miklarsamfundet och Fastighetsmiklarférbundet
samt tillsynsmyndigheten Fastighetsmiklarinspektionen. Utredningen
har ocksd bitritts av sakkunniga som representerat Justitiedepar-
tementets enhet f6r familjeritt och allmin férmdgenhetsritt samt
Finansdepartementets konsument- och bankenheter. Utredningen
hade sitt férsta sammantride med experterna och de sakkunniga den
28 september 2017 och har direfter regelbundet hillit ssmmantriden,
totalt sju stycken, varav ett 1 internatform. Infér sammantridena har
utredningen producerat promemorior som 1 arbetets slutskede 1 allt
visentligt har motsvarat texten 1 detta betinkande.

Ett av utredningens sammantriden har hillits i Fastighetsmiklar-
inspektionens lokaler i Karlstad. I samband dirmed hade den sir-
skilda utredaren och sekreteraren mote dels med den divarande
direktoren och chefen f6r Fastighetsmiklarinspektionen, Eva West-
berg, dels med Konsumentverket. Vid métet med Konsumentverket
medverkade bl.a. konsumentombudsmannen och generaldirektéren
for myndigheten, Cecilia Tisell. Den 15 mars 2018 tilltridde en ny
direktor och chef for Fastighetsmiklarinspektionen, Gunilla Paulsson.
Utredaren och sekreteraren har triffat dven henne.

Miklarsamfundet har satt samman en grupp bestiende av bl.a.
verksamma miklare och foretagsledare som den sirskilda utredaren
och sekreteraren har haft tvd méten med. Infér métena har prome-
morior tagits fram. Dessa har skickats ut till deltagarna och utgjort
underlag f6r métesdiskussionerna.

Som ett led i vdr kartliggning av fastighetsmiklarbranschen
(se avsnitt 5) har vi genomfort tvd enkitundersdkningar. Enkiternas
utformning framgir av bilaga 2. Den ena enkiten har med hjilp av
experterna frin branschorganisationerna gitt ut till medlemmarna i
Miklarsamfundet och Fastighetsmiklarférbundet. Den andra under-
sokningen har riktat sig till personer som inte ir verksamma som
miklare, men som har list tillrickligt mdnga hogskolepoing for att
uppfylla de teoretiska krav som stills for registrering. Enkiten har
skickats till studenter och fére detta studenter vid Malmé univer-
sitet. Utredningen har undersokt mojligheten att skicka enkiten
dven till personer som har list vid andra lirositen in Malmé. Det har
emellertid inte varit mojligt att f4 fram aktuella kontaktuppgifter till
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personer som omfattas av virt urval och inte heller att distribuera
enkiten till en relevant urvalsgrupp pa annat sitt. Dessvirre har vi
inte fitt in tillrickligt stort svarsunderlag for att kunna dra nigra
statistiskt relevanta slutsatser av undersokningarna. Vi har dirfér
valt att inte presentera resultaten av enkiterna i utredningen.

Utredningen har samritt med den s.k. bokstavsutredning som
bl.a. hade i uppdrag att limna de forslag pd forfattningsindringar
som krivs f6r att fjirde penningtvittsdirektivet ska genomféras fullt
ut nir det giller tillsyn och sanktioner fér advokatverksamhet.'

Dirutdver har utredningen haft viss kontakt med andra myndig-
heter och aktérer. Bland dessa kan nimnas Revisorsnimnden, Finans-
inspektionen, Universitets- och hogskoleridet samt branschorganisa-
tionen Svensk Forsikring.

Information om lagstiftning 1 de nordiska linderna har inhimtats
genom sokningar i databaser. Innehéllet har genom Miklarsamfundets
forsorg kontrollerats med branschorganisationer i respektive land.
Utredningen har ocksd haft viss direktkontakt med den norska
branschorganisationen Norges Eiendomsmeglerforbund.

2.3 Betankandets disposition

Betinkandet dr indelat 1 15 avsnitt.

I avsnitt 1 redovisas vira forfattningsforslag. Direfter behandlas
1 detta avsnitt virt uppdrag och arbete. Avsnitt 3 innehdller en kort
beskrivning av fastighetsmiklarlagen och penningtvittslagen, foljt
av en redogorelse for regleringen 1 6vriga Norden (avsnitt 4) och en
beskrivning av fastighetsmiklarbranschens aktorer (avsnitt 5). Utred-
ningens 6verviganden och forslag finns 1 avsnitten 6-12 och inleds
med ndgra allminna utgdngspunkter (avsnitt 6). I avsnitt 7 behandlas
den nya registreringskategorin sirskild registrering fér hyresfor-
medlare. Avsnitt 8 och 9 innehdller forslag till ett registreringsfor-
farande f6r miklarforetag och en redogérelse for vilka skyldigheter
som miklaren respektive miklarféretaget ska ha. I avsnitt 10 och 11
redogor vi for hur tillsynen 6ver miklarforetagen ska se ut och vilka
mojligheter Fastighetsmiklarinspektionen ska ha att ingripa mot ett
foretag som &sidositter sina forpliktelser. Avsnitt 12 behandlar

!'Se Tillsyn éver och ingripanden mot advokatverksamhet vid tillimpning av penningtvitts-
regelverket (Fi2018/02158/B, maj 2018).
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frigor om digitalisering. I betinkandets tre sista avsnitt finns ikraft-
tridande- och 6vergingsbestimmelser (avsnitt 13), konsekvenser av
véra forslag (avsnitt 14) och forfattningskommentar (avsnitt 15).
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3 Gallande ratt

3.1 Fastighetsmaklarlagen (2011:666)
3.1.1 Bakgrund

Fastighetsmiklarlagen dr en konsumentrittslig skyddslagstiftning.
Detta kommer till uttryck bl.a. genom att avtalsvillkor som ir till
nackdel fér en konsument dr utan verkan mot honom eller henne om
inte annat anges 1 lagen och genom att fastighetsmiklaren ir for-
hindrad att 3beropa avtalsvillkor som inte har avtalats skriftligen.
Lagen innehiller civilrittsliga bestimmelser om fastighetsmiklares
skyldigheter mot siljare och képare, men dven niringsrittsliga be-
stimmelser om registrering och tillsyn.

Den forsta fastighetsmiklarlagen tridde i kraft &r 1984 (lagen
[1984:81] om fastighetsmiklare). Innan dess saknades det i huvud-
sak lagregler om miklarnas verksamhet. I likhet med den nuvarande
fastighetsmiklarlagen inneholl lagen s&vil niringsrittsliga som civil-
rittsliga bestimmelser. Den civilrittsliga regleringen innebar 1 stor
utstrickning en kodifiering av vad som redan ansdgs gilla och reg-
lerade uppdragets varaktighet och utférande, liksom miklarens ritt
till ersittning och skyldighet att betala skadestdnd vid &sidosittande
av lagens forpliktelser. Genom lagen inférdes ocksd en skyldighet
for fastighetsmiklare att registrera sig hos linsstyrelsen 1 det lin dir
han eller hon var verksam. Endast miklare som uppfyllde vissa krav
kunde registreras, bl.a. var sékanden tvungen att ha genomgitt viss
utbildning och bedémas vara limplig som fastighetsmiklare.

I mitten av 1990-talet ersattes 1984 4rs fastighetsmiklarlag med en
ny fastighetsmiklarlag (1995:400). Syftet med den nya lagen var att
tgirda vissa brister 1 den tidigare lagen och att oka skyddet for
enskilda som anlitade fastighetsmiklare. I lagen skirptes kraven pd
den som skulle {8 dgna sig 3t formedlingsverksamhet genom att det
infordes ett krav pd redbarhet som férutsittning for registrering.
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Dessutom inférdes nya civilrittsliga regler som tog sikte pd vilken
roll miklaren skulle ha i férhillande till uppdragsgivaren och dennes
motpart. Grundsynen i lagen var att miklaren skulle upptrida som
en opartisk mellanman som bide képare och siljare skulle kunna ha
fullt fortroende for. For att sikerstilla detta inférdes bl.a. ett férbud
for miklaren att sjilv trida in som kopare vid en formedling (s.k.
sjalvintride), ett férbud att bedriva handel med egna fastigheter och ett
forbud mot att bedriva fértroenderubbande verksamhet. I samband
med att lagen tridde 1 kraft inrittades ocksd en sirskild myndighet,
Fastighetsmiklarnimnden (numera Fastighetsmiklarinspektionen),
som fick till uppgift att utdva tillsyn 6ver fastighetsmiklarna.

Den nu gillande fastighetsmiklarlagen (2011:666) tridde i kraft
den 1 juli 2011. Enligt forarbetena ir syftet med lagen att ge enskilda
trygghet i samband med fastighetsaffirer som sker genom fastig-
hetsmiklares formedling, samtidigt som miklare ges goda forutsitt-
ningar att bedriva sin verksamhet."' T lagen har det inférts tydligare
regler for att stirka miklarens roll som opartisk mellanman. Dess-
utom har det inférts regler som syftar till att f6rbittra informationen
till siljare och kdpare. En praktiskt viktig nyhet i férhéllande till den
tidigare lagen ir att miklaren har fitt nigot 6kade mojligheter att
igna sig at sidoverksamhet utan att det anses rubba fértroendet for
honom eller henne.

Fastighetsmiklarlagens bestimmelser kompletteras av bestim-
melser i fastighetsmiklarférordningen (2011:668). Dessutom har
Fastighetsmiklarinspektionen ritt att meddela freskrifter pa vissa
omriden.

3.1.2 Lagens tillampningsomrade

Fastighetsmiklarlagens tillimpningsomride framgir av lagens tre
forsta bestimmelser.

I 1§ fastighetsmiklarlagen anges vem som 1 lagens mening ir att
betrakta som en fastighetsmiklare och vad som avses med for-
medling. Med fastighetsmiklare avses en fysisk person som bedriver
yrkesmissig formedling av fastigheter, delar av fastigheter, bostads-
ritter, byggnader pd annans mark, tomtritter, andelsritter avseende
ligenhet, arrenderitter eller hyresritter. Med férmedling avses en

! Prop. 2010/11:15 5. 1.
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verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som syftar till
att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa avtal om
dverldtelse eller upplatelse (1 § andra stycket fastighetsmiklarlagen).
Avgérande dr om avsikten har varit att hitta en motpart. Uppdraget
ska alltsd anses som formedling dven om det avslutas utan att
uppdragsgivaren funnit ndgon som han eller hon vill triffa ett avtal
med.?

En juridisk person kan siledes inte vara miklare och omfattas
dirfor inte av fastighetsmiklarlagen. En konsekvens av detta ir att
juridiska personer inte stir under tillsyn av Fastighetsmiklarinspek-
tionen. En juridisk person kan inte heller ta sig ett formedlings-
uppdrag. Om uppdragsgivaren indd skulle limna ett férmedlings-
uppdrag till en juridisk person fir detta uppfattas som ett uppdrag
till féretaget att anvisa uppdragsgivaren en fastighetsmiklare.’

Av 2 § fastighetsmiklarlagen framgdr att vissa av lagens bestim-
melser inte ska tillimpas vid férmedling av arrenderitter eller hyres-
ritter. Det giller bl.a. skyldigheten f6r miklaren att tillhandahilla en
kopare en objektsbeskrivning. Vid sddan férmedling giller inte
heller lagens bestimmelser om ritten till ersittning. Avser férmed-
lingen hyresligenheter for bostadsindamal idr ritten till ersittning
i stillet sirskilt reglerad i jordabalken och i férordningen (1978:313)
om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling.

Fastighetsmiklarlagen ir tillimplig om en visentlig del av mik-
larens uppdrag utférs i Sverige, om inte nigot annat féljer av Europa-
parlamentets och rddets forordning (EG) nr593/2008 av den
17 juni 2008 om tillimplig lag for avtalstorpliktelser (3 § fastighets-
miklarlagen). Frin lagens tillimpningsomride undantas dirigenom
sddana fall dir formedlingsuppdraget har en s svag anknytning till
Sverige att det inte kan anses motiverat att uppdraget ska regleras av
lagen. Om en visentlig del av miklarens uppdrag utférs i Sverige
giller diremot sdvil lagens niringsrittsliga som dess civilrittsliga
bestimmelser. Det innebir bl.a. att miklaren miste vara registrerad
1 Sverige och att han eller hon ir skyldig att utféra sitt uppdrag i
enlighet med de krav som f6ljer av fastighetsmiklarlagen.*

2 Prop. 2010/11:15 s. 46.
3 Se prop. 1983/84:16 s. 63.
* Prop. 1994/95:14 5. 17 f.
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3.1.3  Maklarens registreringsskyldighet
En fastighetsmiklare maste normalt vara registrerad

Som utgdngspunkt méste en fastighetsmiklare vara registrerad hos
Fastighetsmiklarinspektionen (5 § fastighetsmiklarlagen). Regist-
reringen ska avse antingen yrkesmaissig férmedling av all den egen-
dom som anges i 1 § fastighetsmiklarlagen (fullstindig registrering)
eller yrkesmissig formedling av enbart hyresritter (registrering for
hyresférmedlare).

Undantag frn registreringsskyldigheten

Av 5 § andra stycket fastighetsmiklarlagen foljer att vissa miklare dr
undantagna frin skyldigheten att registrera sig. En miklare som inte
behéver registrera sig stir inte under tillsyn av Fastighetsmiklar-
inspektionen. En {6ljd av detta dr att myndigheten inte har nigon
mojlighet att ingripa mot miklaren om han eller hon sidositter sina
skyldigheter enligt lagen.

Nir det giller yrkesmissig formedling av fastigheter gor lagen
endast ett undantag frin registreringsskyldigheten, nimligen for
advokater. Anledningen till att advokater inte omfattas av kravet pd
registrering ir att de redan stir under tillsyn av advokatsamfundets
styrelse och disciplinnimnd.”> Aven om advokater inte behover
registrera sig torde lagens civilrittsliga regler vara tillimpliga vid
formedlingen, i vart fall genom en analog tillimpning.® Advokatsam-
fundets disciplinnimnd torde dirfoér {4 tillimpa fastighetsmiklar-
lagen framfor sina egna vigledande regler om god advokatsed vid
tillsyn mot en advokat som bedriver yrkesmissig fastighetsfor-
medling.”

Skyldigheten att registrera sig giller inte heller {6r miklare som
enbart dgnar sig it fdrmedling av vissa hyresritter, nirmare bestimt

1. kommunal férmedling av hyresritter,
2. kostnadsfri férmedling av hyresritter till studerande,

3. formedling av hyresritter for fritidsindamal,

5 Se prop. 1983/84:16 5. 30.

¢ Prop. 2010/11:15 s. 45, NJA 2000 s. 629 och Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september
2016, Zeteo), kommentaren till 1 § under rubriken *Definitioner och tillimpningsomride”.

7 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 5 §.

80



SOU 2018:64

4. formedling av hyresritter till lokaler, eller

5. férmedling av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgar till hogst
tvd veckor.

Anledningen till att dessa miklare inte behéver registrera sig dr att
de stdr under andra former av tillsyn eller kontroll, att det ir friga
om formedling av mer ideell karaktir eller att férmedlingen frimst
riktar sig till niringsidkare eller andra juridiska personer och det
dirfor inte finns ndgra boendesociala aspekter att ta hinsyn till och
inte heller ndgra konsumentskyddshinsyn att beakta.®

Vad krivs for att kunna registreras som fastighetsmiklare?

For att kunna registreras miste miklaren uppfylla vissa férutsittningar
(6 § fastighetsmiklarlagen). For registrering krivs att miklaren

1. inte ir underdrig, forsatt 1 konkurs, underkastad niringsférbud
eller har forvaltare enligt 11 kap. 7 § férildrabalken,

har ansvarsforsikring,
har tillfredsstillande utbildning,

har f6r avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare, samt

A

ir redbar och 1 6vrigt limplig som fastighetsmiklare.

Ovan nimnda krav giller oavsett om miklaren soker fullstindig
registrering eller registrering f6r f6rmedling av enbart hyresritter.
Diremot stills det ligre krav pd ansvarsférsikringens omfattning
och pd utbildningens innehdll f6r de miklare som séker registrering
for formedling av enbart hyresritter. En utférligare redogorelse for
utbildningskraven och fér landets programutbildningar med fastighets-
miklarinriktning f6ljer 1 avsnitt 5.2.

Kravet pd att en miklare méste ha for avsikt att vara yrkesverksam
som fastighetsmiklare fér att kunna registreras infordes genom
1995 &rs fastighetsmiklarlag. I férarbetena framholl regeringen att
en del av de miklare som di var registrerade inte alls var yrkesverk-
samma eller verksamma 1 endast blygsam omfattning. Regeringen
ansdg att det inte fanns ndgra skil fér att den som inte avser att verka

$ Se prop. 2002/03:71 s. 15 ff.
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som fastighetsmiklare ska ha ritt att bli registrerad, eller att den som
upphor med sin verksamhet ska ha ritt att fortsitta vara registrerad.
Tvirtom skulle en sidan ritt motverka lagens syfte eftersom den
skulle ge miklaren mojlighet att starta eller dteruppta verksamhet
ling tid efter den teoretiska utbildningen.’

Nir det giller kravet pd att s6kanden ir redbar och 1 6vrigt limplig
som fastighetsmiklare tar detta inte sikte pd s6kandens fallenhet for
miklaryrket. I stillet ska provningen avse om sdkandens allminna
hederlighet, pélitlighet och integritet motsvarar de krav som bor
stillas pd miklare mot bakgrund av den ansvarsfulla fértroende-
stillning som miklaren intar i férhillande till sin uppdragsgivare och
dennes motpart. Detta innefattar en prévning av om sékanden har
gjort sig skyldig till brott, 1 férsta hand férmoégenhetsbrott, ekono-
misk brottslighet och vildsbrott. Om sékanden har gjort sig skyldig
till brott ska hinsyn tas till hur lingt tillbaka i tiden brottsligheten
ligger, brottets art och svirhet och om det ir friga om upprepade
lagforingar. Utgdngspunkten ir att registrering endast ska medges
om det vid en samlad bedémning av omstindigheterna i anséknings-
drendet finns anledning att utgd frin att sokanden trots den doku-
menterade brottsligheten kan anses vara limplig som fastighets-
miklare. T kravet pd redbarhet ligger ocksd ett krav pd redbarhet i
ekonomiska angeligenheter. Férutom ekonomiska brott kan under-
laten betalning eller annan misskétsel av ekonomiska dtaganden ge
anledning till tvekan om en persons limplighet som fastighets-
miklare. Aven i denna del bér Fastighetsmiklarinspektionen géra en
samlad bedémning. Om det framkommer omstindigheter som ger
anledning till tveksamhet nir det giller om registrering ska medges,
bor sokanden regelmissigt {4 tillfille att yttra sig och ges tillfille att
komplettera ansékan.'

Erkinnande av utlindska yrkeskvalifikationer

Fastighetsmiklarlagen ir tillimplig om en visentlig del av méklarens
uppdrag utfors 1 Sverige. Det innebir att dven en miklare som nor-
malt bedriver verksamhet i utlandet kan omfattas av lagens bestim-
melser om registrering.'!

 Prop. 1994/95:14 s. 36.
19 Prop. 1994/95:14 s. 66 .
1 Prop. 1994/95:14 5. 18.
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For den som ir verksam som miklare i en annan stat dn Sverige
inom EES eller i Schweiz finns dock sirskilda bestimmelser 1 lagen
(2016:145) om erkinnande av yrkeskvalifikationer. Lagen bygger pd
det s.k. yrkeskvalifikationsdirektivet'? och behandlar méjligheten att
{3 yrkeskvalifikationer som forvirvats 1 andra linder inom EES eller
1 Schweiz erkinda i Sverige. I lagen regleras ocksa vilken ritt yrkes-
utdvare som ir etablerade 1 en annan stat inom EES eller i Schweiz
har att uillfilligt utdva ett reglerat yrke i Sverige. Fastighetsmiklare
ir 1 Sverige ett reglerat yrke.

En erinran om att bestimmelserna i lagen om erkidnnande av
yrkeskvalifikationer giller for fastighetsmiklare finns 1 3 § fastighets-
miklarférordningen och i1 4-6 §§ fastighetsmiklarférordningen finns
regler om tillfillig yrkesutévning. En utférlig genomging av savil
yrkeskvalifikationsdirektivet som den svenska regleringen foljer 1
avsnitt 7.4.

3.1.4  Maklarens skyldigheter i samband
med uppdragets utférande

8-22 §§ fastighetsmiklarlagen innehéller bestimmelser som tar sikte
pa hur miklaren ska utféra sitt uppdrag. Bestimmelsen i1 8 § fastig-
hetsmiklarlagen ir av central betydelse f6r miklarens arbete. Av den
foljer att miklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och 1 allt
iaktta god fastighetsmiklarsed. Formuleringen i allt dr avsedd att
framhailla att miklarens skyldighet att iaktta god fastighetsmiklarsed
inte bara giller vid fullgérandet av de enskilda férmedlingsupp-
dragen utan iven i andra sammanhang nir han eller hon upptrider i
sin yrkesroll.”

Vad som avses med god fastighetsmiklarsed definieras inte nir-
mare 1 lagtexten. Det har inte ansetts mojligt att 1 lagtexten stilla upp
mer precisa lagregler som férutser alla de situationer som kan upp-
komma 1 den praktiska tillimpningen eller som tar hinsyn till att
kraven pd miklare miste kunna férindras 6ver tid.'"* Begreppet god

12 Europaparlamentets och ridets direktiv 2013/55/EU av den 20 november 2013 om indring
av direktiv 2005/36/EG om erkinnande av yrkeskvalifikationer och férordning (EU)
nr 1024/2012 om administrativt samarbete genom informationssystemet f6r den inre markna-
den (IMI-férordningen). Den konsoliderade versionen av de béda direktiven benimns yrkes-
kvalifikationsdirektivet.

13 Prop. 1994/95:14 5. 76.

4 Prop. 1983/84:16 5. 36 {., prop. 1994/95:14 s. 40 och prop. 2010/11:15 5. 23.
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fastighetsmiklarsed har 1 stillet utvecklats och nirmare preciserats
genom bl.a. domstolsavgéranden och beslut frin Fastighetsmiklar-
inspektionen. Praxis om vad som utgér god fastighetsmiklarsed ir
mycket omfattande. Vad som utgér god fastighetsmiklarsed redo-
visas dirfor inte hir utan endast i relevanta delar 1 dvervigande-
avsnitten.

En grundprincip i fastighetsmiklarlagen ir synen pd miklaren som
opartisk mellanman. Miklarens stillning som en opartisk mellanman
har en l&ng tradition i svensk ritt. Redan av den forsta forfatt-
ningsbestimmelsen om miklare, Kungl. Maj:ts miklarordning den
6 juli 1720, framgick det att en miklare inte fick ge den ena parten
en férdel som medférde skada f6r den andre parten. Genom 1995 ars
fastighetsmiklarlag inférdes en uttrycklig skyldighet i lagen for
miklaren att ta tillvara bdde siljarens och kdparens intresse.

Aven av den nuvarande lagen framgir att miklaren ska ta till vara
bide siljarens och kdparens intresse. Ansvaret som opartisk mellan-
man hindrar emellertid inte att miklaren ger uppdragsgivaren rdd om
hur han eller hon bor handla. Enligt 8 § andra stycket fastighetsmik-
larlagen ska miklaren inom ramen fér god fastighetsmiklarsed sir-
skilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Lagens krav pd
opartiskhet medger alltsd att miklaren i rent affirsmissiga ver-
viganden stdr nirmast sin uppdragsgivare.

For att garantera miklarens roll som opartisk mellanman inne-
hiller lagen flera bestimmelser som syftar till att sikerstilla att mik-
laren inte péverkas av ovidkommande intressen vid férmedlingen.
Bland annat fir miklaren inte sjilv trida in som kopare vid for-
medlingen (11 § fastighetsmiklarlagen). Miklaren fir inte heller for-
medla fastigheter till nirstdende, bedriva handel med fastigheter eller
igna sig 4t fortroenderubbande verksamhet (12-14 §§ fastighets-
miklarlagen).

Av 6vriga bestimmelser 1 8-22 §§ fastighetsmiklarlagen framgdr
bl.a. hur miklaren ska hantera handpenningen, vilka skyldigheter
miklaren har att limna information till képare och siljare samt
miklarens skyldighet att féra dokumentation éver uppdraget. En ut-
forlig redogorelse for dessa bestimmelser f6ljer 1 avsnitt 9, dir vi tar

stillning till vilka skyldigheter miklaren respektive miklarforetaget
ska ha.
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3.1.5  Maklarens ratt till ersattning

I 23 och 24 §§ fastighetsmiklarlagen regleras miklarens ritt till
ersittning. Om parterna inte har avtalat annat har miklaren rite il
provision, dvs. ersittning beriknad p& en viss procent av képe-
skillingen. Det dr dock méjligt f6r parterna att komma 6verens om
att miklaren ska f& fast arvode. Det dr miklaren som har ritt till
arvode. I praktiken dr det emellertid vanligt att miklaren 6verlater
sin provisionsfordran till ett miklarféretag, mot att miklaren fir lon.

Vid férmedling av hyresligenheter for bostadsindamail giller
vissa begrinsningar 1 ritten till ersittning. Dessa foljer av 12 kap.
65 a § jordabalken. Dir framgr att det som utgingspunkt inte dr
tilldtet att begira ersittning av hyressékande fér formedling av
bostadsligenhet for annat indamal in fritidsindamal. Ersittning fir
dock utgd vid yrkesmissig bostadsférmedling enligt grunder som
foreskrivs av regeringen eller den myndighet som regeringen bestim-
mer. En sddan foreskrift finns i 1 § férordningen (1978:313) om taxa
for yrkesmissig bostadsférmedling. Av den foljer att ersittning for
formedling av bostadsligenhet fir tas ut med hogst 3 000 kronor for
en omdblerad eller méblerad ligenhet 1 ett en- eller flerfamiljshus
och 1 000 kronor for ett méblerat eller oméblerat rum.

3.1.6  Skadestand

En miklare kan bli skadestdndsskyldig om han eller hon uppsitligen
eller av oaktsamhet 3sidositter sina skyldigheter enligt lagen (25 §
fastighetsmiklarlagen).

Som angetts ovan omfattas juridiska personer inte av fastighets-
miklarlagens tillimpningsomride. Det utesluter inte att dven ett
miklarforetag skulle kunna héllas skadestdndsrittsligt ansvarigt for
skador som en anstilld miklare villat vid férmedlingen. I kom-
mentaren till fastighetsmiklarlagen anges att ett miklarféretag bor
kunna bli ansvarigt nir uppdragsgivaren har vint sig till ett miklar-
foretag och foretaget av oaktsamhet har anvisat en olimplig miklare.
Diremot bor ett miklarféretag inte kunna héllas ansvarigt for att det
har brustit 1 sin 6vervakning av en anstilld miklare eller for att ha
brustit vid sina instruktioner till miklaren, eftersom det skulle strida
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mot synen pd miklarens personliga ansvar fér uppdragets utférande.”
Det ir ocksd mojligt att ett miklarféretag skulle kunna bli skade-
stdndsskyldigt enligt bestimmelserna om principalansvar, som inne-
bir att en arbetsgivare svarar f6r skador som en arbetstagare villar 1
tjinsten. Rittsliget 4r dock inte helt klarlagt."®

En kopare eller siljare som vill kriva skadestind enligt fastig-
hetsmiklarlagen ska underritta fastighetsmiklaren om detta inom
skilig tid efter det att han eller hon insdg eller borde ha insett de
omstindigheter som ligger till grund fér kravet. Om képaren eller
siljaren inte gor detta, faller ritten till skadestind enligt lagen bort

(26 § fastighetsmiklarlagen).

3.1.7 Tillsyn och ingripande enligt fastighetsmaklarlagen
Fastighetsmiklarinspektionen utdvar tillsyn 6ver miklare

Fastighetsmiklarinspektionen utévar tillsyn éver registrerade miklare
och har till uppgift att se till att miklarna uppfyller sina skyldigheter
enligt fastighetsmiklarlagen (28 § fastighetsmiklarlagen). Tillsynen
omfattar endast fysiska personer. Det innebir att Fastighetsmiklar-
inspektionen inte utévar ndgon tillsyn 6ver miklarféretag och dirfor
inte heller har méjlighet att ingripa med disciplinira dtgirder mot ett
sidant foretag.

For att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna bedriva en
effektiv tillsyn dr en miklare skyldig att lita tillsynsmyndigheten
granska akter, bokféring och 6vriga handlingar som hér ull verk-
samheten samt att limna de uppgifter som begirs for tillsynen (28 §
andra stycket fastighetsmiklarlagen). Skulle miklaren vigra att till-
handahilla Fastighetsmiklarinspektionen begirda handlingar eller ge
tillgdng till information kan det utgdra grund for att terkalla regi-
streringen.'”

15 Se Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 25 § under
rubriken ”Vem ir skadestdndsskyldig?”.

16 Se bl.a. NJA 2000 s. 639, Hovritten 6ver Skdne och Blekinges dom den 17 juni 2013 i
mal T 3087-12, Hellner m.fl., Speciell avtalsritt IT (2015), s. 234 och Schultz i SvJT 2014 s. 642
”Konkursférvaltaren och principalansvaret”. Se dock dven Bengtsson m.fl., Skadestindslagen
— En kommentar (Zeteo, 1 maj 2017, femte upplagan med tilligg och dndringar), kommen-
taren till 4 kap. 1 §.

17 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 28 § andra stycket.
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Fastighetsmiklarinspektionens mojlighet
att ingripa mot en miklare

Om en miklare inte lingre uppfyller kraven for registrering enligt
6 § fastighetsmiklarlagen ska Fastighetsmiklarinspektionen terkalla
reglstrermgen (29 § fastighetsmiklarlagen). I detta ligger bl.a. att
registreringen ska dterkallas om miklaren inte dr redbar eller limplig.
S8 kan vara fallet t.ex. om miklaren har underl3tit att betala forfallna
skulder eller har gjort sig skyldig till allvarligare brottslighet eller till
ett brott knutet till miklarens yrkesverksamhet.'

Fastighetsmiklarinspektionen ska ocksg terkalla registreringen
om fastighetsmiklaren handlar i strid med sina skyldigheter enligt
fastighetsmiklarlagen eller 6vertrider en bestimmelse 1 lagen
(2017:630) om 4tgirder mot penningtvitt och finansiering av terro-
rism (penningtvittslagen) eller foreskrifter som har meddelats med
stdd av den lagen. Vidare ska registreringen &terkallas om miklaren
inte betalar ansékningsavgift eller arlig avgift. Aterkallelse p3 grund
av utebliven betalning av &rlig avgift fir dock ske forst efter att
Fastighetsmiklarinspektionen pdmint miklaren om avgiften.

For att Fastighetsmiklarinspektionen ska dterkalla registreringen
krivs 1 allminhet att miklaren har dsidosatt fastighetsmiklarlagens
regler uppsétligen eller att detta skett vid upprepade tillfillen. Ofta
ir det dock tillrickligt att Fastighetsmiklarinspektionen 1 stillet med-
delar miklaren en varning eller en erinran. Om forseelsen ir ringa far
Fastighetsmiklarinspektionen underlita att meddela pafslid (29 §
tredje stycket fastighetsmiklarlagen).

Ett beslut om avregistrering fr dverklagas hos allmin férvalt-
ningsdomstol (30 § fastighetsmiklarlagen).

Att yrkesmissigt formedla fastigheter i strid
mot registreringsskyldigheten ir straffbart

Yrkestiteln fastighetsmiklare dr inte skyddad i lag. Vem som helst
har dirfor rice att kalla sig fastighetsmiklare utan att behova regi-
strera sig."” Om en person bedriver sidan verksamhet som avsesi 1 §
fastighetsmiklarlagen ir han eller hon dock skyldig att registrera sig.

18 Prop. 1994/95:14 s. 69 och Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kom-
mentaren till 29 §.
1Y Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 5 §.
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Den som uppsitligen yrkesmissigt formedlar fastigheter 1 strid mot
reglerna om registrering doms till boter eller fingelse 1 hogst sex
ménader (31 § fastighetsmiklarlagen). Om Fastighetsmiklarinspek-
tionen har anledning att anta att s ir fallet ska inspektionen anmila
det till allmin 8klagare (11 § fastighetsmiklarférordningen).

3.2 Penningtvattsregelverket
3.2.1 Bakgrund

Den svenska administrativa penningtvittsregleringen finns frimst 1
penningtvittslagen. Vissa ytterligare regler finns i férordningen
(2009:92) om &tgirder mot penningtvitt och finansiering av terro-
rism (penningtvittsférordningen). Dessutom har Fastighetsmiklar-
inspektionen ritt att meddela nirmare féreskrifter om hur penning-
tvittslagen ska tillimpas (18 § penningtvittsférordningen). De
administrativa penningtvittsreglerna kompletteras av straffrittsliga
regleringar. De centrala straffrittsliga reglerna finns 1 lagen (2014:307)
om straff fér penningtvittsbrott och lagen (2002:444) om straff for
finansiering av sirskilt allvarlig brottslighet 1 vissa fall.
Penningtvittsreglerna bygger huvudsakligen pd internationella
dtaganden. Den nuvarande penningtvittslagen tridde i kraft i
augusti 2017 och genomfér det fjirde penningtvittsdirektivet®. Det
fjirde penningtvittsdirektivet bygger i sin tur pi rekommendationer
frn organisationen Financial Action Task Force (FATF), som arbetar
med att ta fram och besluta om internationella standarder for be-
kimpning av penningtvitt, finansiering av terrorism och spridning av
massforstorelsevapen. Organisationen bildades av G7-linderna vid
ett toppmote 1 Paris 1989 och bestod vid bildandet av 16 medlemmar.
Sverige var ett av de linder som var med frin bérjan. For nirvarande
har FATF 37 medlemmar. Av dessa ir 35 stater och 2 organisationer.
Det senaste penningtvittsdirektivet ir alltsd det fjirde 1 ordningen.
Det forsta penningtvdttsdirektivet antogs ar 1991 och riktade sig mot
kredit- och finansinstitut. Direktivet tog frimst sikte pd tillgingar
som hirrérde frin narkotikabrottslighet. Det var enbart betriffande

20 Europaparlamentets och ridets direktiv (EU) 2015/849 av den 20 maj 2015 om itgirder for
att forhindra att det finansiella systemet anvinds f6r penningtvitt eller finansiering av
terrorism, om indring av Europaparlamentets och ridets férordning (EU) nr 648/2012 och
om upphivande av Europaparlamentets och ridets direktiv 2005/60/EG och kommissionens
direktiv 2006/70/EG.
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sddana tillgingar som medlemslinderna var skyldiga att inféra be-
stimmelser mot penningtvitt.

Det andra penningtvdittsdirektivet antogs ar 2001 och utvidgade
tillimpningsomradet till att omfatta en bredare krets av verksam-
hetsutovare. Till dessa horde fastighetsmiklare. Dessutom utdkades
kretsen av forbrott till att inkludera andra 4n narkotikarelaterade brott.

I det tredje penningtvittsdirektivet, som antogs 2005, gjordes
definitionen av vad som utgér penningtvitt bredare och kretsen av
forbrott utvidgades till att inbegripa i princip alla typer av brotts-
lighet. Dessutom inférdes bestimmelser som tog sikte pd att mot-
verka finansiering av terrorism.

Det friarde penningtvittsdirektiver antogs ar 2015. Direktivet in-
kluderar en vidare krets av verksamhetsutévare dn tidigare och om-
fattar bl.a. i princip de flesta tillhandahillare av speltjinster. Precis
som det andra och tredje penningtvittsdirektivet omfattas fastig-
hetsmiklare av direktivets tillimpningsomrdde. En friga som var
central vid férhandlingarna om direktivet var hur insynen 1 juridiska
personers verksamhet skulle kunna 6kas pd ett effektivt sitt. I det
fjirde penningtvittsdirektivet férutsitts juridiska personer ha upp-
gifter om sina verkliga huvudmain och uppgifter om dessa ska lagras
i ett centralt register.”’ Fjirde penningtvittsdirektivet omfattar dven
en katalog med administrativa sanktioner som medlemsstaterna ska
genomféra om det inte finns en motsvarande straffrittslig reglering.
Sanktionerna ska kunna pdféras verksamhetsutévarna och ska ocksd
kunna tillimpas pd ledningen och andra fysiska personer som bir
ansvaret for en dvertridelse.”

Det ursprungliga fjirde penningtvittsdirektivet omfattade inte
hyresférmedlare. I maj 2018 antogs emellertid ett direktiv om dndring
av det fjirde penningtvittsdirektivet” som omfattar hyresférmedlare,
men endast 1 friga om transaktioner f6r vilka manadshyran uppgir till
eller &verstiger 10 000 euro. Av dndringsdirektivet foljer dven en
uttrycklig skyldighet fér medlemsstaterna att gora det mojligt for

2! En nirmare redogérelse f6r vad som avses med verklig huvudman féljer 1 avsnitt 3.2.3.

22 En utférligare redogérelse for de fyra penningtvittsdirektiven finns i SOU 2016:8 s. 74 f.
och 96 ff.

2 Europaparlamentets och ridets direktiv (EU) 2018/843 av den 30 maj 2018 om indring av
direktiv (EU) 2015/849 om &tgirder fér att férhindra att det finansiella systemet anvinds for
penningtvitt eller finansiering av terrorism, och om indring av direktiven 2009/138/EG och
2013/36/EU.
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tillsynsmyndigheterna att genomféra platsundersokningar. Andrings-
direktivet ska, med vissa undantag, vara genomfért senast den
10 januari 2020.

3.2.2 Vad ar penningtvatt och finansiering av terrorism?

Normalt gir penningtvitt ut pa att délja eller omsitta vinning av
brott. Det kan t.ex. handla om att omvandla pengar eller annan egen-
dom som kommer frin brottslig verksamhet till tillgdngar som kan
redovisas dppet.

I penningtvittslagen definieras penningtvdtt 1 1 kap. 6 § som &t-
girder med avseende pd pengar eller annan egendom som hirrér frén
brott eller brottslig verksamhet som

1. kan dolja egendomens samband med brott eller brottslig verk-
samhet,

2. kan frimja mojligheterna for nigon att tillgodogéra sig egen-
domen eller dess virde,

3. kan frimja mojligheterna f6r nigon att undandra sig rittsliga

pafoljder, eller

4. innebir att ndgon férvirvar, innehar, hivdar ritt till eller brukar
egendomen.

Med finansiering av terrorism avses enligt penningtvittslagen in-
samling, tillhandahillande eller mottagande av pengar eller annan
egendom 1 syfte att egendomen ska anvindas eller med vetskap om
att den ir avsedd att anvindas f6r vissa nidrmare angivna indamal,
bla. fér brott som avses i 2§ lagen (2002:444) om straff for
finansiering av sirskilt allvarlig brottslighet 1 vissa fall (1 kap. 7 §
penningtvittslagen). Till dessa brott hor bl.a. mord och drip, om
syftet dr att injaga skrick i en befolkning eller en befolkningsgrupp
eller att f6rmd en regering eller en internationell organisation att
vidta eller att avstd frdn att vidta en dtgird, samt terroristbrott enligt
2 § lagen (2003:148) om straff for terroristbrott.
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3.2.3  Maklarens ansvar enligt penningtvattslagen

Fastighetsmiklare med fullstindig registrering har omfattats av pen-
ningtvittsregelverket sedan den 1 januari 2005. Inledningsvis gillde
penningtvittsreglerna dven fér miklare som var registrerade for for-
medling av enbart hyresritter. Dessa undantogs dock frin lagens
tillimpningsomrdde i samband med att det tredje penningtvitts-
direktivet genomférdes ir 2009, med hinvisning till att sddana
personer inte ir fastighetsmiklare i direktivets mening.** En erinran
om att penningtvittslagen giller f6r miklare med fullstindig regi-
strering finns 1 7 § fastighetsmiklarlagen.

Miklaren ska gora en allmin riskbedémning av hur stor risken ir
att de produkter eller tjinster som tillhandahills kan utnyttjas for
penningtvitt eller finansiering av terrorism (2 kap. 1§ penning-
tvittslagen). Penningtvittslagen priglas av ett riskbaserat forhéll-
ningssitt. Det innebir att omfattningen av de dtgirder och kon-
troller som verksamhetsutévaren sedan miste vidta ska anpassas
efter hur stor risken dr for penningtvitt och finansiering av
terrorism. Detta giller dven den allminna riskbedémningen.
Riskbedémningen ska ligga till grund foér verksamhetsutdvarens
rutiner, riktlinjer och 6vriga 3tgirder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism (2 kap. 2 § penningtvittslagen).

Med den allminna riskbeddmningen som utgdngspunkt ska mik-
laren bedéma den risk f6r penningtvitt eller finansiering av terro-
rism som kan férknippas med en kundrelation (2 kap. 3 § penning-
tvittslagen). Med kund avses dels miklarens uppdragsgivare, dels
uppdragsgivarens motpart i affiren.” Om miklaren inte har till-
ricklig kinnedom om kunden for att bedéma risken fér penning-
tvitt eller finansiering av terrorism fir han eller hon inte etablera
eller uppritthilla en affirskontakt eller utféra enstaka transaktioner
(3 kap. 1 § penningtvittslagen).

Nir miklaren etablerar en affirsférbindelse ska han eller hon
vidta dtgirder for kundkinnedom. Aven om miklaren inte har nigon
affirsférbindelse med kunden, t.ex. om det ir friga om en enstaka
transaktion, ska miklaren vidta 3tgirder for kundkinnedom om

2 Prop. 2008/09:70 s. 60.

2 Se 2§ 1 Fastighetsmiklarinspektionens féreskrifter och allminna r8d om 3tgirder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism (KAMFS 2016:1), som dock utfirdats i anslutning
till den tidigare gillande penningtvittslagen. Fastighetsmiklarinspektionen arbetar for nir-
varande med att uppdatera féreskrifterna med anledning av den nya penningtvittslagen som
tridde i kraft den 1 augusti 2017.
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transaktionen uppgdr till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller
mer (3 kap. 4 § penningtvittslagen). Det innebir att miklaren alltid
miéste vidta dtgirder f6r kundkinnedom nir képeskillingen vid f6r-
medlingen uppgar till ett belopp motsvarande 15 000 euro eller mer.

Bland de kontroller som ska goras ingdr att identifiera kunden
och kontrollera kundens identitet. Foretrids kunden av ett ombud
ska dven ombudets identitet identifieras (3 kap. 7 § penningtvitts-
lagen). Hur noggranna kontroller som miklaren miste gora beror pa
hur hog risk som ir férknippad med kunden. Om risken {ér penning-
tvitt eller finansiering av terrorism ir hog stiller lagen storre krav pd
kontrollernas omfattning dn om risken ir lig.

Som utgdngspunkt ska miklaren ocks3 utreda om kunden har en
verklig huvudman (3 kap. 8 § penningtvittslagen). Vad som avses
med verklig huvudman framgar av lagen (2017:631) om registrering
av verkliga huvudmin som bérjade gilla samtidigt som den nu-
varande penningtvittslagen tridde i kraft. Lagen inférdes bl.a. for att
underlitta bedéomningen av om en person ir verklig huvudman 1 en
juridisk person. Enligt lagen ir juridiska personer skyldiga att f6ra
dokumentation éver vem som ir verklig huvudman, om en sidan
finns, och att anmila detta till ett centralt register som administreras
av Bolagsverket. Juridiska personer dr ocksd skyldiga att anmila
indringar for registrering. Om den juridiska personen inte anmiler
en verklig huvudman kan Bolagsverket foreligga den juridiska per-
sonen att limna in anmailan. Ett sddant foreliggande fir férenas med
vite. Miklaren kan siledes anvinda sig av registret dver verkliga
huvudmin f6r att kontrollera om kunden har en verklig huvudman.

Det ankommer vidare pd miklaren att granska transaktioner som
kan misstinkas vara ett led 1 penningtvitt eller finansiering av terror-
ism. Om miklaren efter granskningen har skilig grund att misstinka
penningtvitt eller finansiering av terrorism eller att egendom annars
hirrér frén brottslig handling, ska uppgifter om alla omstindigheter
som kan tyda pd detta utan dréjsmal rapporteras till Polismyndig-
heten (4 kap. 3 § penningtvittslagen). Fastighetsmiklarinspektionen
har en motsvarande skyldighet att underritta Polismyndigheten om
den vid sin inspektion uppticker en omstindighet som kan antas ha
samband med eller utgdra penningtvitt eller finansiering av terrorism
(4 kap. 4 § penningtvittslagen).

I penningtvittslagen regleras dven frigor om bl.a. utbildning och
behandling av personuppgifter.
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3.2.4 Maklarféretagets ansvar enligt penningtvittslagen

Normalt ir det verksamhetsutévaren som ir skyldig att vidta de
dtgirder som f6ljer av penningtvittslagen. Om verksamhetsutévaren
driver sin verksamhet som anstilld hos en juridisk person giller dock
vissa av lagens krav den juridiska personen i stillet for den fysiska
personen. Det handlar om skyldigheterna att:

— gora en allmin riskbedémning (2 kap. 1 och 2 §§),

— ha dokumenterade rutiner och riktlinjer avseende tgirder for
kundkinnedom, évervakning och rapportering samt fér behand-
ling av personuppgifter (2 kap. 8 §),

— ha gemensamma rutiner och riktlinjer f6r koncerner m.m. (2 kap.
9-12 §%),

— se till att anstillda m.fl. fir relevant utbildning och information
(2 kap. 14 §),

— ha rutiner och vidta &tgirder fér att skydda anstillda m.fl. frdn
hot eller fientliga tgirder till foljd av att de fullgodr skyldig-
heterna enligt lagen (2 kap. 15 §), och

— ha rutiner och riktlinjer fér intern kontroll och under vissa forut-
sittningar utse personer som ansvarar foér att verksamhets-
utdvaren fullgér sina skyldigheter enligt lagen (6 kap. 1 och 2 §§).

Nir en miklare bedriver sin verksamhet som anstilld i en juridisk
person ankommer det alltsd pd den juridiska personen att vidta de
dtgirder som nimns ovan. Till skillnad frin vad som giller {6r 6vriga
verksamhetsutévare som omfattas av penningtvittslagen har dock
miklaren alltid ett personligt ansvar foér att géra en allmin risk-
bedémning och att ha dokumenterade rutiner enligt 2 kap. 1 och 2
och 8 §§ penningtvittslagen. Det f6ljer av 2 kap. 16 § andra stycket
penningtvittslagen. Dessa skyldigheter ligger di bide pa den enskilda
fastighetsmiklaren och, i férekommande fall, hans eller hennes arbets-
givare. Skilet till detta ar att Fastighetsmiklarinspektionen inte utévar
tillsyn 6ver miklarféretagen och dirmed inte har ndgon méjlighet att
meddela nigra sanktioner mot dessa vid avsaknad av eller brister i de
riskbaserade rutinerna. I férarbetena anges att det visserligen ofta ir
limpligt att hantera riskbedémningen och rutinerna centralt inom ett
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foretag. Ytterst dr det dock den enskilda fastighetsmiklaren som ir
ansvarig for riskbeddmningen och rutinerna.*

3.2.5 Tillsyn och ingripande enligt penningtvattslagen
Fastighetsmiklarinspektionen utdvar tillsyn 6ver miklare

Nir fastighetsmiklare férdes in som verksamhetsutdvare i penning-
tvittslagen den 1 januari 2005 uttalade regeringen att fastighetsmik-
larna redan stod under tillsyn av (ddvarande) Fastighetsmiklarnimnden
och att det fick forutsittas att nimnden skulle bevaka efterlevnaden
av den vid tiden gillande penningtvittslagen.”” Nigot uttryckligt
lagstod for Fastighetsmiklarnimnden att utéva tillsyn éver miklarna
dven enligt penningtvittslagen gavs dirfér inte. Sedan FATF utvirderat
den svenska lagstiftningen och kommit fram till att var en brist att
ingen myndighet pekades ut som behérig for tillsynen, fick Fastig-
hetsmiklarnimnden &r 2009 en 1 lag reglerad skyldighet att utéva
tillsyn dven enligt penningtvittslagen och foéreskrifter som har med-
delats med stéd av den lagen.” Tillsynen omfattar enbart de enskilda
fastighetsmiklarna. Fastighetsmiklarinspektionen utévar alltsi inte
nigon tillsyn 6ver miklarféretagen och kan dirfér inte ingripa direkt
mot ett miklarforetag.

I likhet med vad som giller vid Fastighetsmiklarinspektionens
tillsyn enligt fastighetsmiklarlagen ir en registrerad miklare vid till-
syn enligt penningtvittslagen skyldig att lita inspektionen granska
akter, bokféring och 6évriga handlingar som hor till verksamheten
samt att limna de uppgifter som begirs for tillsynen (28 § andra
stycket fastighetsmiklarlagen). Fastighetsmiklarinspektionen har
dirfor ritt att begira att miklaren tillhandahiller dessa handlingar.
Skulle miklaren vigra att limna ut efterfrigad information kan det
utgdra grund for att dterkalla registreringen.

Till skillnad frin vad som ir fallet vid tillsyn enligt fastighets-
miklarlagen har Fastighetsmiklarinspektionen vid tillsyn enligt pen-
ningtvittslagen dven ritt att utféra en platsundersékning hos en

26 Prop. 2014/15:80 5. 51.
¥ Prop. 2003/04:156 s. 81-82.
28 Prop. 2008/09:70 s. 166 och SFS 2009:66.
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registrerad miklare nir den anser att det dr nédvindigt. Denna méj-
lighet inférdes nir den nuvarande penningtvittslagen tridde 1 kraft
den 1 augusti 2017.

Fastighetsmiklarinspektionens mojlighet
att ingripa mot en miklare

Om en fastighetsmiklare 6vertrider sina skyldigheter enligt pen-
ningtvittslagen kan Fastighetsmiklarinspektionen &terkalla regi-
streringen (29 § forsta stycket 4 fastighetsmiklarlagen). Om det kan
anses tillrickligt fir Fastighetsmiklarinspektionen i stillet meddela
varning eller erinran eller utfirda ett féreliggande att gora riteelse.
Mojligheten att foreligga fastighetsmiklaren att gora rittelse infor-
des samtidigt som den nya penningtvittslagen tridde 1 kraft och
ansigs nodvindig for att uppfylla kraven 1 fjirde penningtvittsdirek-
tivet. Ndgon motsvarande mojlighet finns inte vid tillsyn enligt fastig-
hetsmiklarlagen. Om forseelsen ir ringa far Fastighetsmiklarinspek-
tionen avstd frin pafoljd (29 § tredje stycket fastighetsmiklarlagen).

Om Fastighetsmiklarinspektionen har meddelat varning eller
erinran for en Svertridelse av penningtvittsregelverket far inspek-
tionen besluta att miklaren ska betala en sanktionsavgift (29 a§
fastighetsmiklarlagen). Sanktionsavgiften ska bestimmas ull ligst
5 000 kronor och som hogst faststillas till det hogsta av tvd ginger
den vinst som gjorts av miklaren till f6ljd av regeldvertridelsen, om
beloppet gir att faststilla, eller ett belopp 1 kronor motsvarande en
miljon euro. Aven méjligheten att utfirda sanktionsavgift infordes i
samband med den nya penningtvittslagen for att uppfylla kraven i
det fjirde penningtvittsdirektivet. Innan dess saknades bestimmel-
ser 1 fastighetsmiklarlagen om sanktionsavgifter.

95

Gallande ratt






4 En internationell jdmforelse

4.1 Danmark
4.1.1 Bakgrund

I Danmark tridde en ny miklarlag i kraft 4r 2015 (lov om formidling
af fast ejendom m.v."). Den ersatte den tidigare lov om omsztning af
fast ejendom som hade gillt frin och med ar 1994. I férarbetena till
den nya lagen framhélls att fastighetsmiklarnas verksamhet var mer
reglerat in andra yrken. I den tidigare lagen hade det successivt inférts
omfattande och detaljerade bestimmelser for att 6ka skyddet for
konsumenterna. En undersékning frdn danska Erhvervsstyrelsen,
som bl.a. har visst ansvar f6r tillsynen 6ver fastighetsmiklarna, visade
dock att reglerna inte hade haft 6nskad effekt. Dessutom ansigs
detaljregleringen kunna motverka konkurrensen pi omradet och hindra
nya och mer effektiva sitt att férmedla bostider. Syftet med den nya
lagen var att forbittra konsumentskyddet och informationen till kon-
sumenterna och samtidigt 6ka konkurrensen och skapa en effektivare
bostadsmarknad. Genom lagen gjordes bla. klart att miklaren ir
siljarens representant med ett ansvar att ta tillvara hans eller hennes
intressen. Lagen kompletteras av bestimmelser 1 Bekendtgerelse om
formidling m.v. ved salg af fast ejendom’.

I'Nr. 526 af 28. maj 2014.
2Nr. 1230 af 21. november 2014.
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4.1.2 Lov om formidling af fast ejendom m.v.
Lagens tillimpningsomride

Den danska miklarlagen giller vid yrkesmissig férmedling och fér-
siljning av fast egendom (1 §). Med fast egendom avses dven del av
fast egendom, en ideell del av fast egendom och en andel av en
bostadsrittsférening (4 §).

Lagen ir tillimplig oavsett var fastigheten ir beligen, under for-
utsittning att en visentlig del av miklarens uppdrag utférs 1 Dan-
mark (3 §). Om en visentlig del av miklarens arbete utférs utom-
lands fir frigan om de danska reglernas tillimplighet avgoras efter
en bedémning 1 det enskilda fallet.

Godkinnande som fastighetsmiklare

Endast den som ir godkind av Erhvervsstyrelsen fir kalla sig ”ejen-
domsmagler” (7 §). Ett register 6ver godkinda miklare f6rs av Erh-
vervsstyrelsen (5 §). Advokater kan registreras som fastighetsmik-
lare (5 och 14 §§).

For att godkinnas som fastighetsmiklare krivs bl.a. att sékanden
ir myndig och inte forsatt 1 konkurs. S6kanden méiste ocksd upptylla
vissa krav pd teoretisk och praktisk utbildning (6 §). Godkinnande
kan nekas om sékanden har démts for brott eller om han eller hon
har en skuld till det allminna pd 50 000 danska kronor eller mer.

Godkinnandet som miklare upphér om personen inte lingre
uppfyller vissa av de krav som stills 1 6 § (9 §). Dessutom har Erh-
vervsstyrelsen ritt att frinta en miklare godkinnandet om han eller hon
har skulder till det allminna pd 100 000 danska kronor eller mer (10 §).

Uppdragets utférande

Miklaren ska utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och iaktta god mik-
larsed. Han eller hon ska verka for att kopet genomférs inom den
tid och pd de villkor som nirmare avtalats med uppdragsgivaren
(24 §). Begreppet god miklarsed definieras inte nirmare i lagen. I
forarbetena framhélls dock att med god miklarsed avses vad som kan
forvintas av en bra, noggrann och kompetent fastighetsmiklare. Dir
framhalls vidare att vad som ir att betrakta som god miklarsed kan
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komma att férindras 6ver tid i takt med samhillets utveckling.’ Vid
sidan av bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen méste miklaren
dven beakta bestimmelserna i den danska marknadsféringslagen om
bl.a. god marknadsféringssed.

Det ankommer pd miklaren att limna rdd till siljaren och tillvarata
hans eller hennes intressen (24 § andra stycket). Miklaren har ocksd
ett ansvar att limna information till bde siljaren och képaren om
sddant som ir av betydelse fér kopet (25 §). Det ir inte tilldtet for
miklaren att foéretrida bide siljaren och képaren vid samma kép
(26%).

For varje uppdrag ska det finnas en ansvarig miklare (28 §). Vem
som ir ansvarig fér uppdraget ska framgd av uppdragsavtalet. Upp-
dragsavtalet ska vara skriftligt och undertecknas av parterna. I avtalet
ska ocksd finnas information om ersittningens storlek eller princi-
perna fér dess berikning (29 §).

Vid ett férsiljningsuppdrag ska miklaren virdera egendomen och
komma 6verens med uppdragsgivaren om det pris egendomen ska
bjudas ut till (37 §). Vid virderingen ska miklaren bl.a. ta hinsyn till
marknadsférhillanden, var egendomen ir beligen samt byggnadens
skick och dlder (27 §).

Om miklaren har ett visentligt ekonomiskt eller personligt in-
tresse av att avtal kommer till stdnd, eller i parternas val av finan-
siering, forsikring eller andra produkter 1 anslutning till kép av fast
egendom, ska miklaren som huvudregel uppmirksamma bida parter
pa det (35 och 368§§). S& kan t.ex. vara fallet om maiklaren kinner
koparen personligen. Om miklaren har ett sidant intresse bor siljaren
som utgingspunkt informeras om detta 1 férmedlingsavtalet.

Skyldigheter {6r f6retag som dgnar sig it formedlingsverksamhet

Danska miklarlagens fjirde kapitel innehller bestimmelser som tar
sikte pd s.k. ejendomsformidlingsvirksomheder. En ejendomsformid-
lingsvirksomhed ir en juridisk enhet som dgnar sig &t férmedling av
fast egendom till eller frdn en konsument (4 § forsta stycket 1). En
juridisk enhet kan vara sdvil en fysisk person 1 dennes egenskap av

3 Forslag til Lov om formidling af fast ejendom m.v. Fremsat den 26. februar 2014 af erhvervs-
og vakstministeren (Henrik Sass Larsen), s. 32.
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arbetsgivare som en juridisk person. Begreppet kan dirfér omfatta
dven s.k. enkeltmandsvirksomhed, vilket nirmast motsvarar enskild
firma i Sverige.*

Om en ejendomsformidlingsvirksomhed tar emot provision,
rabatt eller annat vederlag som f6ljd av en férmedling av t.ex. finan-
siering, forsikring eller annonsering ska féretaget pa sin hemsida
eller 1 skriftligt material redovisa var ersittningen kommer ifrdn
(21§). Om foérmedlingsverksamheten bedrivs 1 nira samarbete
med ett finansinstitut eller med ett forsikringsforetag, ska det
framgd av verksamhetens firma. Detsamma giller om t.ex. en bank
eller ett forsikringsforetag dger en ejendomsformidlingsvirksom-
hed (22 §). Syftet med upplysningsskyldigheten ir att parterna ska
kunna avgdra om miklaren agerar i1 eget intresse eller inte.

Om en igare, anstilld eller en person med liknande anknytning i
en ejendomsformidlingsvirksomhed vill férvirva en egendom som
foretaget har 1 uppdrag att silja, miste foretaget skriftligen siga upp
avtalet, avstd frin eventuell ersittning och upplysa siljaren om
mojligheten att vinda sig till ett annat ombud (23 §).

Tillsyn

Som framggtt dr det Erhvervsstyrelsen som prévar om en person ska
godkinnas som miklare och som under vissa férutsittningar har rict
att frdnta en miklare godkinnandet.

Frigor om 6vertridelser av bestimmelserna 1 miklarlagen provas
av Disciplinnimnden (Disciplinernavnet). Som utgingspunkt ir dis-
ciplinansvaret personligt och vilar p& den miklare som utfért for-
medlingsuppdraget. Under mycket speciella omstindigheter kan
dock en miklare dven hillas ansvarig f6r handlingar som en annan
miklare utfért. S3 kan vara fallet om miklaren har éverlimnat upp-
draget till en annan miklare som saknar tillrickliga kvalifikationer.

Om miklaren ir anstilld av ett foretag kan dven foretagets ansvar
prévas av Disciplinnimnden. Foretaget kan under vissa férhdllanden
hillas sjilvstindigt ansvarigt. Ett sddant ansvar kan bli aktuellt t.ex.
om miklaren har handlat 1 enlighet med instruktioner frén féretaget
som inte dverensstimmer med lagen eller god fastighetsmiklarsed.

+Se 3 § Lov om Det Centrale Virksomhedsregister och Forslag til Lov om formidling af fast
ejendom m.v. Fremsat den 26. februar 2014 af erhvervs- og vaekstministeren (Henrik Sass
Larsen), s. 20 och 27 {.
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Ett sjilvstindigt ansvar for foretaget kan ocksg aktualiseras om fore-
tagets ledning underldter att ingripa mot ett beteende som strider
mot lagen eller god foretagsmiklarsed.

En miklare som har brutit mot sina skyldigheter enligt miklar-
lagen kan {3 en varning eller boter pd hogst 300 000 danska kronor.
Har miklaren allvarligt eller vid upprepade tillfillen &sidosatt sina
forpliktelser som fastighetsmiklare kan Disciplinnimnden besluta
att begrinsa mojligheterna fér miklaren att utéva férmedlingsverk-
samhet eller terkalla godkinnandet som miklare pd viss tid eller tills
vidare. Driver miklaren verksamheten i féretagsform eller dr han
eller hon anstilld av ett foretag, kan foretaget ges en varning eller
béter pd hogst 750 000 danska kronor, om foretaget har ett sjilv-
stindigt ansvar for 6vertridelsen (53 §).

Skadestind och straff

I den tidigare danska fastighetsmiklarlagen fanns en uttrycklig be-
stimmelse som angav att en konsument hade ritt till skadestind
enligt allminna bestimmelser 1 dansk ritt om han eller hon lidit
skada till f6ljd av att miklaren hade dsidosatt sina skyldigheter enligt
lagen eller ett avtal. Ndgon liknande hinvisning finns inte 1 den nya
lagen men skadestind kan fortfarande utgd enligt allminna bestim-
melser 1 dansk ritt, om konsumenten lider skada till foljd av att
miklaren sidosatt sina skyldigheter enligt miklarlagen eller ett
avtal.’ En sidan talan kan prévas, férutom av allmin domstol, av
Klagenzvnet for Ejendomsformidling.

Overtridelser mot vissa av bestimmelserna i lagen kan medféra
straffrictsligt ansvar (65 §). Det ir t.ex. straffbart for den som inte
ir godkind som miklare att anvinda beteckningen “ejendoms-
megler”. Likasd ir det straffbart for personer som arbetar som
fastighetsmiklare 1 ett annat EU-land att férmedla fastigheter 1
Danmark om de inte forst anmilt detta till Erhvervsstyrelsen.
Straffet ir boter om inte stringare straff foljer av annan lagstiftning.
En juridisk person kan under vissa forutsittningar straffas med boter
(se 65 § tredje stycket med hinvisning till 5 kap. straffeloven).

5 Forslag til Lov om formidling af fast ejendom m.v. Fremsat den 26. februar 2014 af erhvervs-
og vakstministeren (Henrik Sass Larsen), s. 47.
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4.2 Finland
4.2.1 Bakgrund

I finsk ritt regleras fastighetsmiklarnas verksamhet 1 huvudsak av
tvd lagar. I lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser for
formedling av hyresligenheter och hyreslokaler® finns bestimmelser
av frimst niringsrittslig karaktir. Dir regleras bl.a. frigor om regi-
strering och vem som har ritt att bedriva verksamhet som fastig-
hetsmiklare. I lagen om férmedling av fastigheter och hyresligen-
heter” finns bestimmelser av civilrittslig karaktir, som tar sikte pd
hur uppdraget ska utféras och miklarens ritt till ersittning. Bida
lagarna ir frén &r 2000.

4.2.2 Lagen om fastighetsformedlingsrorelser och rorelser
for formedling av hyreslagenheter och hyreslokaler

Lagens tillimpningsomride

De niringsrittsliga bestimmelserna i lagen om fastighetsférmedlings-
rorelser och rorelser f6r férmedling av hyresligenheter och hyres-
lokaler giller vid utévande av fastighetsférmedling och férmedling
av hyresligenheter och hyreslokaler (férmedlingsverksamhet). Med
fastighetstormedling avses en verksamhet dir ndgon 1 syfte att 3
inkomst eller annan ekonomisk férdel sammanfér avtalsparter bl.a.
for overldtelse av en fastighet, eller del av en sddan, eller f6r att f4 till
stdnd ett hyresavtal (1§). Lagen omfattar bdde fastigheter och ligen-
heter som ir i enskilt bruk och fastigheter och lokaler som ska
anvindas fér niringsverksamhet.®

Viss formedlingsverksamhet ir undantagen frin lagens tillimp-
ningsomrdde. Lagen giller t.ex. inte for sporadisk férmedlingsverk-
samhet, om verksamheten inte marknadsfors (2 § forsta stycket 1).
Ett exempel kan vara om férmedlingen ir en engingsforeteelse.” Lagen
ir inte heller tillimplig f6r advokatuppdrag eller andra uppdrag vars
huvudsakliga syfte dr ndgot annat in fastighetsférmedling eller
formedling av hyresligenheter och hyreslokaler (2 § forsta stycket 3).

©15.12.2000/1075.
715.12.2000/1074.
8RP 61/2000 rd s. 14.
9 RP 61/2000 rd s. 14.
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Niringsidkare som etablerat sig i en annan stat inom EES och som
tillfilligt bedriver verksamhet i Finland ir undantagna frin lagens
tillimpningsomrdde (2 § forsta stycket 6).

Kravet pd registrering

Fastighetsformedling fir endast utdvas av en enskild niringsidkare
eller en juridisk person som har registrerats som fastighetsférmed-
lingsrérelse. Formedling av hyresligenheter och hyreslokaler fir
utdvas av den som har registrerats som fastighetsférmedlingsrorelse
eller som har registrerats som rorelse f6r formedling av hyresligen-
heter och hyreslokaler (3 §).

For att kunna registreras krivs bl.a. att s6kanden inte har forsatts
1 konkurs och, nir det ir friga om en fysisk person, att han eller hon
ir myndig. Det krivs ocksd att sokanden har en ansvarsforsikring
vars forsikringsbelopp kan bedémas vara tillrickligt for att ersitta
de skador som férmedlingen eventuellt orsakar. Registrering kan
vigras om det dr uppenbart att s6kanden har {or avsikt att utéva for-
medlingsverksamheten som bulvan {ér annan (8 §).

Endast den som har avlagt ett fastighetsmiklarprov fir anvinda
benimningen fastighetsmiklare (16 §).

God férmedlingssed

Vid férmedlingsverksamhet ska god férmedlingssed iakttas (4 §).
I god férmedlingssed ingdr enligt forarbetena i synnerhet att fér-
medlingsverksamheten ir tillforlitlig och 6ppen, att uppgifterna skots
med omsorg samt att férmedlaren ir lojal mot uppdragsgivaren och
dennes motpart. I férarbetena anférs vidare att god férmedlingssed
ir en flexibel norm som gor det mojligt att ingripa mot nya, tidigare
okinda, oserigsa forfaringssitt. Vid bedémningen av vad som ir god

formedlingssed kan bla. branschpraxis och domstolarnas beslut
beaktas."

10RP 61/2000 rd s. 10.
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Skyldigheter for fastighetsformedlingsrorelser

En fastighetstormedlingsrorelse ska ha en ansvarig forestdndare som
ir skyldig att se till att god férmedlingssed iakttas vid formedlings-
verksamheten och att verksamheten ocksd i évrigt utdvas enligt
lagen. Den ansvariga forestindaren ska vara myndig och ha viss
yrkeskompetens som har visats 1 ett fastighetsmiklarprov. Han eller
hon fir inte heller vara forsatt i konkurs. Det ankommer p4 den an-
svariga forestindaren att se till att minst hilften av dem som utfor
formedlingsuppdrag i sin anstillning hos férmedlingsrérelsen har
yrkeskompetens som har visats 1 ett fastighetsmiklarprov och att
dven andra som utfér férmedlingsuppdrag har sddan tillricklig yrkes-
skicklighet som uppgiften forutsitter (5 §).

Formedlingsrorelsen ir skyldig att fora dagbok éver de uppdrag
den har mottagit. I uppdragsdagboken ska framgd bl.a. uppdrags-
givarens namn och adress, dagen d& uppdraget mottagits och den tid
det giller. Om ett uppdrag forfaller ska det ocksd antecknas. Nir ett
uppdragsavtal har ingdtts ska det utan drojsmal féras in uppgifter om
dagen nir avtalet ingicks, avtalsparternas namn, avtalsobjektet, képe-
summan eller hyresbeloppet samt férmedlingsarvodet (10 §).

Det ankommer pd formedlingsrorelsen att hilla kundernas medel
dtskilda frén féormedlingsrérelsens egna medel (11 §).

Tillsyn

Ansvaret for tillsyn ligger pd Regionférvaltningsverket, som ocksi
har till uppgift att fora ett register dver férmedlingsrorelser. Region-
forvaltningsverket har ritt att forbjuda formedlingsverksamhet som
utdvas utan registrering. Om den ansvariga férestdndaren férsummar
sin skyldighet enligt 5§, vilket bl.a. innefattar att se till att god
formedlingssed iakttas, kan formedlingsrorelsen varnas av Region-
forvaltningsverket. Ar férsummelsen allvarlig eller om det ir friga
om upprepade férsummelser kan Regionférvaltningsverket f6rbjuda
formedlingsrorelsens verksamhet helt eller delvis f6r viss tid, dock
lingst sex manader (18 §).

Under vissa férutsittningar kan regionforvaltningsverket stryka
en formedlingsrorelse ur registret. Enligt 19 § kan s ske om:

— verksamheten har upphort,
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— forutsittningarna for registrering inte lingre ir uppfyllda,

— formedlingsrorelsen utdvar verksamheten som bulvan f6r nigon
annan,

— det saknas en ansvarig férestdndare, eller

— det i férmedlingsverksamheten eller i dess ansvariga forestindares
verksamhet férekommer allvarliga eller upprepade férsummelser
och rérelsen redan tidigare har meddelats ett verksamhetsférbud
for viss tid.

Skadestind och straff

Om den ansvarige forestdndaren avsiktligen eller av grov oaktsamhet
féorsummar sin skyldighet att se till att god formedlingssed iakttas
vid férmedlingen eller ndgon annan skyldighet enligt 5 § kan han
eller hon personligen bli skadestdndsskyldig fér en skada som har
orsakats till f6ljd av ett fel frin formedlingsrorelsens sida (6 §). Att
den ansvariga foérestindaren kan bli skadestindsskyldig frintar inte
formedlingsrorelsen dess skadestdndsskyldighet. Den som har lidit
skada kan vilja vilken part han eller hon vill rikta sitt ansprik mot."

Overtridelser av vissa av bestimmelserna i lagen ir straffsank-
tionerade. Det ir t.ex. straffbart att utéva férmedlingsverksamhet
utan registrering eller att anvinda benimningen fastighetsmiklare i
strid mot lagen. Det dr dven straffbart att bryta mot kravet pd att
kundmedel ska hillas tskilda frin 6vriga medel. Den som bryter
mot detta kan ddmas for formedlingsverksamhetsforseelse till boter,
om inte stringare straff f6ljer av ndgon annan lag.

4.2.3 Lagen om formedling av fastigheter och hyreslagenheter
Lagens tillimpningsomrade

De civilrittsliga bestimmelserna i lagen om férmedling av fastig-
heter och hyresligenheter giller bl.a. vid férmedling av en fastighet
som utfors av en formedlingsrorelse (1 §). Till skillnad frdn lagen om
fastighetstormedlingsrorelser och rorelser f6r formedling av hyres-
ligenheter och hyreslokaler giller denna lag inte vid f6rmedling av

""RP 61/2000 rd s. 18.
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fastigheter eller lokaler som uppdragsgivaren anvinder vid nirings-
verksamhet eller objekt som uppdragsgivaren férvirvar f6r nirings-
verksambhet.

Uppdragets utférande

Lagens bestimmelser dr som utgdngspunkt tvingande till f6rmén for
uppdragsgivaren och dennes motpart (4 §). Det dr alltsd normalt inte
mojligt att avvika frin bestimmelserna 1 lagen till nackdel f6r upp-
dragsgivaren eller dennes motpart. Uppdragsavtalet ska vara skrift-
ligt eller elektroniskt. Om ett villkor inte har avtalats skriftligen eller
elektroniskt har férmedlingsrorelsen inte ritt att dberopa detta (5 §).

Formedlingsrorelsen ska utféra férmedlingsuppdraget med yrkes-
skicklighet och omsorg, iaktta god férmedlingssed samt tillvarata
bide uppdragsgivarens och dennes motparts intresse (7 §). Kravet pd
yrkesskicklighet innebir att miklaren ska ha den kunskap och skick-
lighet som uppdraget forutsitter. Miklaren ska kinna till lagstift-
ningen pd omrddet och hur den tillimpas 1 praxis och kunna skéta
de praktiska uppgifter som hor till férmedlingsuppdraget. Miklaren
ska 1 férsta hand handla som ombud {6r sin uppdragsgivare, men har
dven ett ansvar att beakta motpartens intresse. Det giller i synnerhet
nir miklaren limnar uppgifter om férmedlingsobjektet och andra
omstindigheter som kan pdverka avtalets ingdende. Att beakta mot-
partens intresse dr ocksd av vikt nir kdpebrevet eller nigot annat
avtal som giller férmedlingsobjektet ska upprittas.'

Fastighetsmiklaren ska ge uppdragsgivaren all den information
som enligt vad miklaren vet eller borde veta paverkar ett beslut om
ett kop (8 §). Har formedlingsrorelsen eller ndgon av dess anstillda
for avsikt att ingd ett avtal om kép, hyra eller ndgon annan nyttjande-
ritt f6r egen rikning, eller nigot sirskilt intresse att bevaka 1 avtalet,
ska ocksd detta meddelas uppdragsgivaren.

Nir fastighetsmiklaren bjuder ut férmedlingsobjektet ska han eller
hon ge uppdragsgivarens motpart all den information som enligt vad
miklaren vet eller borde veta paverkar ett beslut om ett kép (9 §).
Har fastighetsmiklaren skil att misstinka att de uppgifter om fastig-
heten som miklaren fitt ir felaktiga eller bristfilliga, ska miklaren
forsikra sig om att informationen ir riktig och ritta en eventuell

12RP 58/2000 rd s. 16.
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felaktig eller bristfillig uppgift. Om det inte utan oskiligt besvir ir
mojligt att faststilla om en uppgift ir riktig, ska fastighetsmiklaren
meddela uppdragsgivarens motpart att uppgiften inte har kunnat
kontrolleras (10 §).

Uppdragsgivaren och dennes motpart har ritt att £3 ersittning av
formedlingsrérelsen for skada som ett fel 1 formedlingstérfarandet
har orsakat dem (13 och 14 §§).

Fastighetsmiklaren har ritt till arvode endast nir ett kop, ett
hyresavtal eller ett avtal om nigon annan nyttjanderitt kommer till
stdnd, om inte nigot annat har dverenskommits 1 uppdragsavtalet.
Formedlingsarvodet ska vara skiligt. Vid skilighetsbedémningen
ska bl.a. beaktas formedlingsuppdragets art, det arbete som har ut-
forts och om uppdraget har skotts pé ett ekonomiskt andamalsenligt
sitt (20 §).

4.3 Norge
4.3.1 Bakgrund

Den centrala norska regleringen av fastighetsmiklarnas verksamhet
finns 1 lov om eiendomsmegling". Lagen tridde 1 kraft &r 2008 och
ersatte d den tidigare fastighetsmiklarlagen frén dr 1989. Syftet med
den nya lagen ir att pd ett sikert och effektivt sitt underlitta forsilj-
ningen av fast egendom som sker genom mellanmin. Lagen kom-
pletteras av bestimmelser i forskrift om eiendomsmegling'.

4.3.2 Lov om eiendomsmegling
Lagens tillimpningsomride

Lagen ir tillimplig p formedlingsverksamhet som sker 1 Norge och
anses gilla dven om fastigheten som ir féremal f6r férmedling finns
1 utlandet. Med formedling avses att upptrida som mellanman vid
frimst forsiljning av fast egendom och bostadsritter samt vid 6ver-
latelse av hyres- och arrendekontrakt till fast egendom (§ 1-2).

13 LOV-2007-06-29-73 senast dndrad genom LOV-2017-12-15-106 fra 01.01.2018.
“FOR-2007-11-23-1318.
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Kravet pa tillstdnd

Ritten att bedriva férmedlingsverksamhet mot ersittning ir forbe-
hillen praktiserande advokater och féretag som genom att upptylla
vissa bestimda krav har fict tillstdnd till verksamheten av Finans-
tilsynet, s.k. elendomsmeglingsforetak (§2-1). Ett sddant tillstind
kan ges till bl.a. aktiebolag, byggbolag och vissa utlindska foretag
(§ 2-4). Aven ett s.k. enkeltpersonforetak, nirmast motsvarande en-
skild firma 1 Sverige, kan {3 tllstdnd att bedriva férmedlingsverk-
samhet, om det uppfyller vissa nirmare krav som féljer av § 2-6 b
forskrift om eiendomsmegling. Bide foretag som ges tillstind att
driva fastighetsmiklarverksamhet och advokater méste stilla siker-
het som ticker det ansvar som de kan dra pa sig under utévandet av
verksamheten (§ 2-7).

For att tillstdnd ska beviljas krivs att féretagets styrelseledamoter
och verkstillande direkt6r har relevanta kvalifikationer och yrkes-
erfarenhet samt i vrigt ir limpliga. Dessutom maéste det i foretaget
finnas en ansvarig person (fagansvarlig) som antingen har s.k. eien-
domsmeglerbrev eller som ir advokat eller jurist med sirskilt till-
stdnd av Finanstilsynet (§2-9). For att { ett eiendomsmeglerbrev
krivs bl.a. att sokanden har fastighetsmiklarexamen, tv4 &rs praktisk
erfarenhet och ir i stdnd att uppfylla sina skyldigheter (§ 4-2). For
att en jurist ska f8 ett sdrskilt tillstdnd av Finanstilsynet krivs det att
han eller hon har juridisk examen och minst tv4 rs praktisk erfaren-
het efter denna examen samt dr myndig, solvent och limplig att driva
fastighetsformedlingsverksamhet (§ 4-3).

Titeln “eiendomsmegler” skyddas 1 lagen och fir i princip endast
anvindas av personer som har eiendomsmeglerbrev, advokater som
driver férmedlingsverksamhet och jurister med tillstind frén Finans-
tilsynet (§ 4-5).

Uppdragets utférande

For varje miklaruppdrag ska det finnas en ansvarig miklare (§ 6-2).
Den ansvarige miklaren ska antingen ha eiendomsmeglerbrev eller
vara advokat eller jurist med sirskilt tillstind. Den ansvarige mik-
laren ska sjilv utfora de visentliga delarna av uppdraget, men har ritt
att lita en medhjilpare utféra mindre visentliga delar och uppgifter
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som dr mer rutinbetonade. En sddan medhjilpare miste ha en sir-
skild ”’medhjelpereksamen” (§ 4-4). Vissa delar av uppdraget kan ocksi
utforas av en s.k. eiendomsmeglerfullmektig under tillsyn av ansvarig
miklare. For att fd anviinda titeln “eiendomsmeglerfullmektig” krivs
det att personen ir anstilld vid ett eiendomsmeglingsforetak eller hos
en advokat som fitt tillstind att bedriva férmedlingsverksamhet och
arbetar under tillsyn av en ansvarig miklare. En eiendomsmeglerfull-
mektig kan t.ex. vara en nyexaminerad miklare som dnnu inte har
kvalificerat sig for att f3 ett eiendomsmeglerbrev genom tvd ars
praktisk erfarenhet.

Miklaren ska vara en opartisk mellanman. Det ir férbjudet foér
alla som ir anstillda hos, eller har en motsvarande anknytning till,
ett foretag som bedriver férmedlingsverksamhet att képa och silja
egen egendom genom féretaget. Detsamma giller f6r nirstiende till
nimnda personer. Foretag eller advokater som bedriver férmed-
lingsverksamhet kan inte heller ta uppdrag frin anstillda eller nir-
stiende till dessa. Om miklaren, eller nigon annan av de nimnda
personerna, har eller fir personligt eller ekonomiskt intresse i den
handel som uppdraget avser ska parterna genast i upplysningar om
detta (§ 5-3).

En miklare fir inte ta emot ekonomisk ersittning eller andra
fordelar frin tjinster som anvinds i samband med férmedling av
fastigheter (§ 5-4). Som skil fér férbudet angavs 1 forarbetena att
om en miklare tilldts motta ersittning for tjinster som anvinds 1
samband med genomférandet av uppdraget kommer han eller hon
att f& incitament att rida till nyttjande av tjinsterna, oavsett den
enskilde konsumentens verkliga behov av tjinsten. Det skulle leda till
ovisshet om miklarens oavhingighet. En upplysningsplikt om att
miklaren tar emot ersittning ansdgs inte tillricklig for att sikerstilla
miklarens oberoende stillning."

Uppdraget ska utforas i enlighet med god miklarsed och miklaren
ska ta tillvara bida parters intressen. Miklaren ska ge bdde képaren
och siljaren rdd och upplysningar av betydelse fér genomférandet av
transaktionen (§ 6-3). Av lagen foljer att miklaren ska sorja for att
koparen, innan avtalet om fastighetsképet sluts, fir upplysningar
som han eller hon har anledning att rikna med att {8 och som kan f3
betydelse for avtalet (§ 6-7). Om miklaren inte har inhimtat och

5 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 112.
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kontrollerat upplysningarna ska képaren innan avtalet sluts ges en
skriftlig forklaring om grunden for detta.

Uppdragsavtalet ska vara skriftligt och undertecknas av den an-
svariga miklaren och uppdragsgivaren (§ 6—4). Uppdragsavtalet ska
innehdlla uppgift om bl.a. miklarens och uppdragsgivarens namn
och adress, vilken egendom uppdraget giller och vad som ir avtalat
om miklarens ritt till ersittning. Kravet pd att avtalet ska ingds
skriftligen hindrar inte parterna frin att skriva under avtalet med en
elektronisk underskrift (§ 3-7).

Miklaren har ritt till ersittning om 6verldtelse kommer till stdnd
inom uppdragstiden och detta dven om det inte ir miklarens insats
som leder till att dverldtelseavtal triffas (§ 7-3).

Skyldigheter for foretag som bedriver formedlingsverksamhet

Foretag och advokater som bedriver férmedlingsverksamhet ska féra
ett register dver mottagna och genomfoérda uppdrag (§ 3-1). De
méste ocksd hilla klientmedel skilda frén sina egna medel (§ 3-2).
Vidare ankommer det pd styrelsen i ett eiendomsmeglingsforetak att
ta fram rutiner f6r hur miklaruppdragen ska utféras och uppdatera
dessa rutiner vid behov (§ 3-3).

Foretag och advokater som bedriver férmedlingsverksamhet fir
utdver formedlingsverksamheten endast bedriva sidan verksamhet
som ir nirliggande till fastighetstérmedling och som inte ir dgnat att
rubba fértroendet for féretagets integritet och oberoende (§ 5-1).

I likhet med vad som giller for anstillda vid ett féretag som be-
driver formedlingsverksamhet fir inte heller foretaget ta emot eko-
nomisk ersittning eller andra férdelar frin tjinster som anvinds 1
samband med férmedling av fastigheter (§ 5-4).

Tillsyn

Det ir Finanstilsynet som ansvarar for tillsyn och kontroll éver
fastighetsmiklare och foretag och advokater som bedriver férmed-
lingsverksamhet. Finanstilsynet har ocksd till uppgift att utfirda
eilendomsmeglerbrev och limna tillstind till att bedriva férmedlings-
verksamhet.
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Finanstilsynet far dterkalla ett féretags tillstdnd att bedriva férmed-
lingsverksamhet bLa. om féretaget forsatts 1 konkurs eller inte lingre har
en fagansvarlig person och en ansvarig miklare {6r varje férmedlings-
uppdrag. Aterkallelse kan ocks4 bli aktuellt om féretaget allvarligt eller
upprepade gdnger har overtritt sina skyldigheter enligt lagen (§ 8-2).
Under 1 huvudsak samma férutsittningar f&r Finanstilsynet forbjuda
en advokat att bedriva férmedlingsverksamhet (§ 8-3).

Finanstilsynet far dterkalla en fastighetsmiklares eiendomsmeg-
lerbrev bl.a. om han eller hon har gjort sig skyldig till ett brott och
detta kan forvintas férsvaga det fortroende som ir nédvindigt for
yrkesutdvningen, eller om miklaren gjort sig skyldig till allvarliga
eller upprepade 6vertridelser enligt lagen (§ 8—4). Vidare kan Finans-
tilsynet dterkalla tillstindet f6r en jurist som inte lingre uppfyller
villkoren foér att {2 tillstind eller som har gjort sig skyldig till brott
eller 6vertritt sina skyldigheter enligt lagen (§ 8-5).

Skadestind och straff

Skadestindsansvaret f6r fastighetsmiklare dr inte reglerat 1 lagen. Fel
eller férsummelse frin miklarens sida kan dock medféra skadestinds-
ansvar 1 enlighet med norska allminna skadestdndsrittsliga regler.
Vissa av lagens bestimmelser ir straffsanktionerade. S& ir t.ex.
fallet med kravet pd att den som driver fastighetsférmedling mot
ersittning miste ha tillstdind. Den som uppsitligen eller av oakt-
samhet bryter mot detta kan straffas med boter eller fingelse.
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5 Fastighetsmaklarbranschen
—en kartlaggning

5.1 En bransch i forandring

Forsiljningen av bostider omsitter drligen mycket stora belopp.
Under &r 2016 genomférdes strax under 170 000 dgarbyten till ett
virde av cirka 397 miljarder kronor. Vid de flesta férsiljningarna,
90 procent av alla &verldtna smahus, anlitades en fastighetsmiklare.
Motsvarande siffra &r 2001 var 77 procent.'

Antalet verksamma fastighetsmiklare har 6kat kraftigt de senaste
30 &ren. I mitten av 1980-talet fanns det ungefir 2 000 miklare.?
I bérjan av 2000-talet hade antalet registrerade miklare dkat till om-
kring 4 500 och &r 2017 var antalet strax éver 7 000 (se tabell 5.1).

Tabell 5.1 Antalet registrerade fastighetsmaklare
vid utgangen av respektive ar

Ar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Antal 4574 4516 4635 4724 5122 5519 5908 6224 6380
Ar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Antal 6432 6667 6772 6724 6689 6792 6834 6910 7018

Kélla: Fastighetsméklarinspektionen.

Under senare &r har miklarbranschen ocks3 forindrats. Ar 1994 var
bara 17 procent av de verksamma fastighetsmiklarna kvinnor. I bérjan
av 2000-talet var fortfarande 6ver 70 procent av de registrerade
fastighetsmiklarna min. Ar 2017 hade emellertid kénsfordelningen
jimnats ut. D3 var 54 procent av de registrerade miklarna min och

! Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017),s. 17 f.
2 Prop. 1983/84:16 5. 9.
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46 procent kvinnor. Bland de miklare som var under 30 &r var 63 pro-
cent kvinnor och av hyresférmedlarna utgjorde kvinnorna en klar
majoritet med 70 procent. Det kan férvintas att andelen kvinnor i
yrket kommer att 6ka ytterligare framéver eftersom andelen kvinnor
som &rligen har borjat pd programutbildningar med fastighetsmik-
larinriktning har varit hégre in andelen min varje ar sedan &r 2010.°

Det gir vidare att konstatera att det dr hog personalomsittning i
branschen. Siffror frdn ir 2013 talar om en personalomsittning pd
runt 20 procent i miklarbolagen.* Samma &r uppgav den divarande
vd:in f6r branschorganisationen Miklarsamfundet, Ingrid Eiken
Holmgren, i en intervju att firre in 50 procent av de som examinerades
var kvar i branschen efter tvd ir.” Att omsittningen pi miklare i
Sverige ir stor kan dven illustreras av att det ar 2017 tillkom runt 700
nya miklare, samtidigt som omkring 600 avregistrerades. Andelen
ny- och avregistreringar motsvarade alltsd ungefir tio respektive dtta
procent av den samlade miklarkdren. Siffrorna ir representativa fér
hur det har sett ut under 1 princip hela 2010-talet. Det ir inte heller
bara 1 Sverige som personalomsittningen 1 méklarbranschen ir stor.
Studier visar att &r 2003 var personalomsittningen i miklarbolag i
USA runt 33 procent, vilket var en hogre siffra in inom sjukvirden och
hotellniringen (30,2 respektive 21,3 procent), branscher som tradi-
tionellt sett anses ha hég personalomsittning.®

I syfte att f3 en bittre forstdelse f6r hur forhillandena 1 miklar-
branschen ser ut, bl.a. nir det giller personalomsittningen 1 miklar-
bolagen, har vi genomfort tvd enkitundersdkningar. Den ena har rik-
tats till verksamma miklare och den andra till personer som inte ir
verksamma som miklare, men som list tillrickligt manga hogskole-
poing for att uppfylla de teoretiska krav som stills for registrering
(se avsnitt 2 och bilaga 2). Svarsfrekvensen ir tyvirr for 18g for att vi
ska kunna dra nigra statistiskt relevanta slutsatser av utfallet. Det har
emellertid inte framkommit ndgot som talar mot vér redovisning 6ver
hur vi har uppfattat forhéllandena i branschen som finns i detta avsnitt.

* Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s. 7-10 och
Fastighetsmiklarinspektionens rsredovisning &r 2017, s. 17.

* Persson, "Nitverk ska hilla kvar kvinnorna”.

5> www.civilekonomen.se/nyheter/fastighetsmaklare-tufft-men-populart-jobb/ (2017-12-12).

¢ Deborah R. Phillips och Kathy O. Roper, ”A framework for talent management in real estate”
publicerad i Journal of Corporate Real Estate (2009), 11(1), s. 7.
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5.2 Fastighetsmaklarutbildningen

En forutsittning for att kunna registreras som fastighetsmiklare ir
att miklaren har tillfredsstillande utbildning. Kravet pd utbildning
infordes genom 1984 &rs fastighetsmiklarlag. Som skil for detta angavs
1 férarbetena att det fanns anledning att géra en sambhillelig tillsyn
over miklarkiren i dess helhet och att det dd var nodvindigt att mik-
larna skulle registreras hos en myndighet. Det ansigs dock inte
tillrickligt att miklare fick en registreringsskyldighet, utan ritten att
bli registrerad skulle forenas med vissa krav. En grundliggande forut-
sittning for registrering ansigs di bora vara att méiklaren hade genom-
gitt viss utbildning.”

Vilken utbildning miklaren miste ha genomgitt beror pd om
registreringen avser fullstindig registrering eller om den avser for-
medling av enbart hyresritter.

Om det ir friga om fullstindig registrering ska utbildningen om-
fatta fastighetsformedling, fastighetsritt och annan civilritt, skatte-
ritt, ekonomi, byggnadsteknik samt fastighetsvirdering (15 § fastig-
hetsmiklarférordningen). Fastighetsmiklarinspektionen har utfirdat
nirmare foreskrifter om utbildningens innehdll (KAMFS 2013:3).
Dir framgdr att den teoretiska utbildning som krivs for fullstindig
registrering ska omfatta minst 120 hogskolepoing vid ett universitet
eller en hogskola med offentlig huvudman eller hos en enskild ut-
bildningsanordnare som har tillstdnd att utfirda examina (8 § andra
stycket KAMFS 2013:3). Dessutom ska utbildningen omfatta hand-
ledd praktik. Den handledda praktiken ska pdgd i minst tio veckor
hos en registrerad fastighetsmiklare med fullstindig registrering.
Praktiken ska omfatta de moment som normalt ingdr i ett for-
medlingsuppdrag. Den ska fullgéras under eller efter den teoretiska
utbildningen (8 § tredje stycket KAMFS 2013:3).

Giller registreringen i stillet formedling av enbart hyresritter
krivs ingen teoretisk utbildning utan endast handledd praktik hos
en registrerad fastighetsmiklare som ignar sig &t férmedling av
hyresritter avseende bostadsligenheter (15 § andra stycket fastig-
hetsmiklarférordningen). Praktiken ska pdgd i minst tio veckor och
far vid tidpunkten f6r ansokan inte ligga lingre tillbaka i tiden in ett
5 (9 § KAMFS 2013:3).

7 Prop. 1983/84:16 5. 9 f.
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I dag (ir 2018) finns det programutbildningar med fastighets-
miklarinriktning vid Malmé universitet, Hogskolan 1 Givle, Hog-
skolan Vist, Karlstads universitet, Kungliga tekniska hégskolan och
Luled tekniska universitet. Det nirmare innehéllet 1 de olika utbild-
ningarna skiljer sig 8t 1 viss utstrickning, men samtliga utbildningar
omfattar de teoretiska utbildningsmoment som krivs fér registrering
som fastighetsmiklare. Samtliga utbildningar, med undantag f6r ut-
bildningen vid Luled tekniska universitet, omfattar 180 hégskole-
poing. Utbildningen vid Luled tekniska universitet omfattar 120 hog-
skolepoing, vilket alltsg ir det ligsta antal hogskolepoing som krivs
for en fullstindig registrering.

Férutom ovan nimnda utbildningar erbjuds pdbyggnadsutbild-
ningar med fastighetsmiklarinriktning av Hogskolan 1 Halmstad och
av Sveriges Lantbruksuniversitet, som gor det mojligt att komplettera
en annan utbildning med de teoretiska krav som behovs for regi-
strering som fastighetsmiklare.

Figur 5.1 Antal antagna pa programutbildningar med
fastighetsméklarinriktning aren 2010-2017
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Fotnot: Statistiken 4r hamtad fran Universitets- och hogskoleradet och har bearbetats av utredningen.

| statistiken ingér antagna till programutbildningar med fastighetsmaklarinriktning (urval 2), inklusive
den numera nedlagda utbildningen i Boras (2010—-2012) och den p&byggnadsutbildning som erbjuds av
hogskolan i Halmstad.

116



SOU 2018:64 Fastighetsméaklarbranschen - en kartlaggning

Fastighetsmiklarutbildningen erbjuds ocksd som uppdragsutbild-
ning. Med uppdragsutbildning avses en utbildning som anordnas fér
en uppdragsgivares rikning mot en sirskild avgift. En uppdrags-
utbildning fir bedrivas av ett universitet eller en hogskola som har
staten som huvudman och som omfattas av hogskolelagen (1992:1434)
(1 § forordningen [2002:760] om uppdragsutbildning vid universitet
och hégskolor). Uppdragsgivaren bestimmer vilka som far delta i
utbildningen. Ofta handlar det om en arbetsgivare som koper in utbild-
ning till sina anstillda eller en organisation eller myndighet som
képer en utbildning till en viss grupp minniskor.

Uppdragsutbildningar till fastighetsmiklare erbjuds av Malmé uni-
versitet, FEI 1 samarbete med Hogskolan Vist, Lexicon 1 samarbete
med Luled tekniska universitet och Hogskolan 1 Givle 1 samarbete
med Svensk Fastighetsférmedling. Frin uppdragsutbildningarna vid
Malmo universitet och FEI examinerades cirka 220 studenter under
dren 2016-2017. Lexicons uppdragsutbildning ir nystartad och hade
4r 2017 cirka 50 miklarstudenter.®

5.3 Fastighetsmaklarbranschens aktorer
5.3.1 Fastighetsmaklarinspektionen
Allmint

Fram till &r 1984 gillde ett frivilligt auktorisationssystem, dir landets
handelskamrar utévade tillsyn 6ver auktoriserade miklares verk-
samhet. Endast ungefir 30 procent av miklarna hade valt att auktorisera
sig.” Genom 1984 &rs fastighetsmiklarlag &vergick tillsynsansvaret
till linsstyrelsen 1 det lin dir miklaren var verksam. Samtidigt in-
fordes en generell registreringsskyldighet for fastighetsmiklarna. Av
olika anledningar fungerade linsstyrelsernas tillsynsverksamhet inte
vil. I samband med 1995 &rs fastighetsmiklarlag inrittades dirfor en
sirskild myndighet, Fastighetsmiklarnimnden, med uppgift att utéva
tillsyn 6ver fastighetsmiklarna. Den 1 augusti 2012 bytte myndigheten
namn till Fastighetsmiklarinspektionen. Ar 2017 flyttades Fastighets-
miklarinspektionens verksamhet frdn Stockholm till Karlstad.

$ Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s. 12.
% Prop. 1983/84:16 5. 9. Vid tiden strax fére 1984 fastighetsmiklarlag fanns det ungefir 2 000 mik-
lare och miklarfoéretag, varav omkring 600 miklare var auktoriserade.
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Fastighetsmiklarinspektionens verksamhet regleras nirmare i
férordningen (2009:606) med instruktion fér Fastighetsmiklar-
inspektionen.

Fastighetsmiklarinspektionen ir registreringsmyndighet

Fastighetsmiklarinspektionen har ansvar for registrering av fastighets-
miklare. Registreringsforfarandet dr 1 praktiken ett tillstdndsfor-
farande som innebir att sokanden miste uppfylla vissa férutsittningar
for att kunna registreras. Férutom det ovan nimnda utbildningskravet
méste sdkanden bl.a. ha en ansvarsférsikring samt vara redbar och 1
ovrigt limplig som fastighetsmiklare. En nirmare redogorelse for
forutsittningarna for registrering finns i avsnitt 3.1.3.

En registrering som fastighetsmiklare ska avse antingen yrkes-
missig formedling av all den egendom som anges i 1 § fastighetsmik-
larlagen (2011:666), s.k. fullstindig registrering, eller yrkesmissig
formedling av enbart hyresritter, s.k. registrering f6r hyresférmedlare.
En 6vervildigande majoritet av de ansékningar om registrering som
Fastighetsmiklarinspektionen fir in avser fullstindig registrering.
Av de 7 018 miklare som var registrerade vid utgingen av &r 2017 var
endast 105 registrerade som hyresférmedlare. Trots den liga siffran
var detta det hogsta antalet registrerade hyresférmedlare sedan skyl-
digheten fér hyresférmedlare att registrera sig inférdes ar 2003."

Fastighetsmiklarinspektionen handligger ocksd drenden om till-
fillig yrkesutdvning. En miklare som ir verksam i en annan stat dn
Sverige inom EES eller i Schweiz har ritt att tillfilligt utéva férmed-
lingsverksamhet 1 Sverige utan att ansdka om registrering. I stillet
ska miklaren pd férhand ge in en skriftlig underrittelse till Fastig-
hetsmiklarinspektionen (4 § forsta stycket fastighetsmiklarférord-
ningen). Dessa drenden ir mycket ovanliga. Ar 2017 fick Fastighets-
miklarinspektionen in tvd sidana underrittelser."

10 Fastighetsmiklarinspektionens rsredovisning ar 2017, s. 17.
! Fastighetsmiklarinspektionens drsredovisning &r 2017, s. 21.

118



SOU 2018:64 Fastighetsméaklarbranschen - en kartlaggning

Tabell 5.2 Antalet maklare som har registrerats per ar

Ar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Antal 628 630 738 797 678
Ar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Antal 640 727 677 672 5718 641 531 542 720

Kalla: Fastighetsméklarinspektionen. Statistik saknas for dren 2000-2003.

Tabell 5.3 Antalet maklare som har avregistrerats per ar

Ar 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Antal 312 308 208 262 219 245 308 479 521
Ar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Antal 588 490 573 711 601 533 458 466 607

Kélla: Fastighetsmaklarinspektionen.

Fastighetsmiklarinspektionen utdvar tillsyn
over registrerade fastighetsmiklare

Fastighetsmiklarinspektionens huvudsakliga uppgift ir att utéva till-
syn 6ver registrerade fastighetsmiklare och se ull att dessa uppfyller
sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen och lagen (2017:630) om
dtgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism (penning-
tvittslagen). I forarbetena till fastighetsmiklarlagen framhlls att det dr
viktigt att tillsynsmyndigheten dgnar sig aktivt t tillsynsfrdgor. I detta
ligger att Fastighetsmiklarinspektionen noga bor utreda inkomna an-
milningar och klagomdl mot miklare, men ocks2 att myndigheten pd
eget initiativ ska bevaka och f6lja upp de lokala forhéllandena pd fastig-
hetsmiklaromridet. En annan viktig tillsynsuppgift dr att se till att mak-
lare rittar sig efter de beslut som Fastighetsmiklarinspektionen har
fattat och, nir sd inte ir fallet, agera snabbt med nya &tgirder."

De flesta tillsynsirenden inleds efter en anmailan frin en enskild,
men anmilan kan ocksd komma frn en annan myndighet som anser
att det finns anledning att meddela en fastighetsmiklare en erinran
eller varning eller att dterkalla miklarens registrering (se 10 § fastig-
hetsmiklarférordningen). Ett exempel kan vara att Skatteverket vid
en revision kommer fram till att en miklare inte har gjort vad som
ankommer p3 honom eller henne.

12 Prop. 1994/95:14 5. 27.

119



Fastighetsméaklarbranschen - en kartlaggning SOU 2018:64

Normalt gir handliggningen 1 tillsynsirendet till si att Fastig-
hetsmiklarinspektionen begir in de obligatoriska dokumenten 1 ett
formedlingsuppdrag och gor en s.k. utvidgad granskning. Fastighets-
miklarinspektionens tillsyn ir inte begrinsad till den frdga som vickts
1 anmilan, utan inspektionen ir fri att granska miklarens agerande
dven 1 andra avseenden och kan vidta dtgirder om det skulle fram-
komma andra brister som motiverar ett ingripande.

Fastighetsmiklarinspektionens utévar ocksd tematisk tillsyn, som
tar sikte pd att granska miklarens verksamhet utifrin en viss friga
eller foreteelse. Syftet med en tematisk tillsyn kan vara att precisera
vad som utgor god fastighetsmiklarsed eller att skapa praxis i en viss
friga. Det kan t.ex. handla om att granska tillimpningen av ny lag-
stiftning for att skynda p& utvecklingen av god fastighetsmiklarsed.
De senaste dren har Fastighetsmiklarinspektionen inlett tematiska
tillsynsprojekt betriffande bl.a. besiktningsklausuler, objektsbeskriv-
ningar, tillimpningen av penningtvittslagen och prissittning i sam-
band med marknadsféring.

Fastighetsmiklarinspektionen kan p4 eget initiativ inleda ett drende
mot en fastighetsmiklare, om myndigheten uppmirksammar nigot
som tyder pd att en fastighetsmiklare har handlat i strid mot sina
skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen eller penningtvittsreglerna.
En sidan egeninitierad tillsyn kan inledas pd grund av information
som kommer fram vid myndighetens egna kontroller och gransk-
ningar. Fastighetsmiklarinspektionen genomfér t.ex. dterkommande
kontroller av fastighetsmiklare f6r att kontrollera om de ir restférda
for skulder eller forekommer i Rikspolisstyrelsens belastningsregister.
En egeninitierad tillsyn kan dven inledas mot bakgrund av uppgifter
som Fastighetsmiklarinspektionen uppmirksammat i media, t.ex.
via internet eller en tidningsartikel.

Till Fastighetsmiklarinspektionens uppgifter hér ocksd att an-
mila misstinkt otilldten fastighetsférmedling till allmin 8klagare.

Piborjade och avgjorda drenden

Sedan 3r 2000 har antalet anmilningar som lett till att Fastighets-
miklarinspektionen paborjat ett tillsynsirende mer dn férdubblats,
frdn 205 drenden &r 2000 till 528 drenden ar 2017. Detta bor emellertid
ses 1 ljuset av att antalet fastighetsaffirer har 6kat kraftigt de senaste
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20 4ren, frin cirka 114 000 f6rsiljningar &r 2000 till runt 170 000 for-
siljningar &r 2016, och att antalet miklare 6kat frdn 4 574 miklare
4r 2000 till 6ver 7 000 miklare 4r 2017." Under samma period har dven
antalet egeninitierade tillsynsirenden minskat. Ar 2000 pbérjade
Fastighetsmiklarinspektionen 48 egeninitierade tillsynsirenden och
avgjorde 49 sidana drenden. Ar 2017 var motsvarande siffror 3 respek-
tive 16 drenden (se tabell 5.4 och tabell 5.5).

Sett 1 forhillande tll antalet forsiljningar ir antalet anmilningar
som leder till att Fastighetsmiklarinspektionen pabérjar ett tillsyns-
irende 4nd3 forhallandevis fa. Ar 2016 uppgick andelen anmilningar
som foéranledde tillsyn till endast cirka 0,25 procent av antalet for-
siljningar."

Den vanligaste grunden f6ér en anmilan var &r 2017 prissittning 1
samband med marknadsféring. Andra vanligt férekommande grun-
der var pastddda brister hinférliga till budgivning, god fastighets-
miklarsed och miklarens agerande.

Tabell 5.4  Pabérjade tillsynsarenden (Iamplighetsprovning m.m.)

Ar 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Anmélningar 335 272 307 308 288 259 303 378 416 528
Tematisk 27 3 40 24 32 21 0
tillsyn

Egeninitierad 69 60 84 62 45 17 33 24 16 3
tillsyn

Sammanlagt 404 332 391 397 336 316 360 434 453 531
Kélla: Fastighetsméklarinspektionen.

13 Statistiken avser férsiljning av bostadsritter, smihus och fritidshus. Statistiken for 4r 2017
kommer frin Statistiska Centralbyrin och har sammanstillts av Miklarsamfundet, Fastighets-
miklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s. 16. Statistiken f6r &r 2000 kommer frin
Statistiska Centralbyrins rapport Fastighetsprisstatistik frin ir 2000. Det totala antalet fastig-
heter som bytte dgare under dr 2000 var cirka 146 000. Denna siffra inkluderar dock dven arv,
byten och givor.

4 Ar 2016 genomfdrdes 169 405 forsiljningar av bostadsritter, smihus och fritidshus (se
Miklarsamfundet Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal [2017], s. 16). Samma &r
ledde 416 anmilningar till ett pabdrjat tillsynsirende. Det bor dock framhéllas att méiklare inte
anlitades vid samtliga f6rsiljningar.
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Tabell 5.5  Avgjorda tillsynsarenden (lamplighetsprévning m.m.)

Ar 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Anmalningar 325 295 288 296 316 283 278 290 272 568
Tematisk 2 22 41 20 37 13 8
tillsyn
Egeninitierad 152 77 52 58 81 24 32 16 24 16
tillsyn

Sammanlagt 477 372 340 356 419 348 330 343 309 592
Kalla: Fastighetsméklarinspektionen.

Ar 2017 anmilde Fastighetsmiklarinspektionen tio fall av misstinkt
otilliten fastighetsférmedling till 8klagare.”

Meddelade disciplinpaféljder

Om en fastighetsmiklare inte lingre uppfyller kraven fér registrering,
inte betalar lagstadgade avgifter eller handlar i strid mot sina skyldig-
heter enligt fastighetsmiklarlagen eller penningtvittsregelverket kan
Fastighetsmiklarinspektionen 3terkalla registreringen. Om det ir
tillrickligt fir myndigheten i stillet meddela varning eller erinran.
Mojligheten att meddela erinran inférdes dr 2011 1 samband med att
den nu gillande fastighetsmiklarlagen tridde 1 kraft. Om en fastig-
hetsmiklare &vertrider en bestimmelse 1 penningtvittslagen far
Fastighetsmiklarinspektionen dven utfirda ett foreliggande att gora
rittelse eller besluta om sanktionsavgift. Denna méjlighet infordes i
august1 2017.

Frigor om &terkallande av registrering eller annan disciplinpafoljd
provas normalt av disciplinnimnden, som bestdr av en ordférande,
en vice ordférande samt hogst sex andra ledaméoter och hogst sex
ersittare f6r dessa (6 och 78§ forordningen [2009:606] med
instruktion f6r Fastighetsmiklarinspektionen).

Ar 2017 meddelade Fastighetsmiklarinspektionen disciplinpafsljd
1 84 fall (se tabell 5.6). De vanligaste grunderna for disciplinpafsljd
var brister 1 anbudsférteckningar och i journaler. Direfter kom pris-
sittning i samband med marknadsféring, f6ljt av underldtenhet att

15 Fastighetsmiklarinspektionens &rsredovisning fér &r 2017, s. 40.
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vidta 4tgirder eller dokumentera kundkinnedom enligt penning-
tvittslagstiftningen och bristfilliga uppgifter i objektsbeskrivning. '
De tre fall dir miklarens registrering terkallades avsig samtliga
miklarens redbarhet och limplighet."”

Tabell 5.6 Meddelade disciplinpafoljder

Ar 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Erinran 24 22 20 32 10 16
Varning 72 61 59 87 86 45 62 65 53 65
Aterkallad 1 4 2 2 1 4 1 2 4 3

registrering
Sammanlagt 73 65 61 89 111 71 83 99 67 84
Kalla: Fastighetsméklarinspektionen. Mdjligheten att meddela erinran inférdes ar 2011.

Fastighetsmiklarinspektionens samarbete
med Konsumentverket

Fastighetsmiklarinspektionen har det huvudsakliga ansvaret for till-
synen 6ver fastighetsmiklarna. Aven Konsumentverket och Konsu-
mentombudsmannen utdvar emellertid viss, om dn begrinsad, tillsyn
over miklare. Det handlar frimst om att granska miklarens mark-
nadsforing och reklam sd att den inte ir vilseledande eller p4 annat
sitt otillborlig, och att kontrollera att de standardvillkor som anvinds
mot konsumenter inte strider mot bestimmelserna i lagen (1994:1512)
om avtalsvillkor i konsumentférhéllanden. Inom ramen f6r sin gransk-
ning kan Konsumentverket iven ingripa mot det féretag dir mik-
laren bedriver sin verksamhet.

Enligt marknadsforingslagen (2008:486) fir en niringsidkare vars
marknadsféring ir otillborlig férbjudas att fortsitta med denna eller
med nigon annan liknande 3tgird (23 § marknadsféringslagen).
Talan om ett sidant férbud fir vickas av Konsumentombudsmannen,
som ocksd har ritt att utfirda forbudsforeliggande i fall som inte ir
av storre vikt (28 § marknadsforingslagen). Det dr dock inte bara
niringsidkaren som kan férbjudas att fortsitta med marknads-
foringen. Enligt 23 § andra stycket marknadsféringslagen kan ett
sddant forbud riktas mot sdvil den som ir anstilld hos nirings-
idkaren som nigon annan som handlar pd niringsidkarens vignar

16 Fastighetsmiklarinspektionens &rsredovisning for ar 2017, s. 33.
7 www.fmi.se/statistik (2018-03-23).
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och var och en som 1 &vrigt visentligt har bidragit till marknads-
foringen (s.k. medverkansansvar). Medverkansansvar har ansetts
foreligga nir ngon utformat eller annars aktivt medverkat i mark-
nadsféringen.'® Ett forbud bor alltsi under vissa férhillande kunna
riktas inte bara mot niringsidkaren utan dven mot t.ex. ett annat
bolag i en koncern."”

Ar 2007 ingick Fastighetsmiklarinspektionen ett samarbetsavtal
med Konsumentverket. I avtalet framhills att Konsumentverket och
Fastighetsmiklarinspektionen ir de tvd8 myndigheter som bedriver
tillsyn inom fastighetsmiklaromrddet samt att respektive myndighet
ansvarar var for sig for tillsynen med utgdngspunkt i de mél och rikt-
linjer som riksdagen och regeringen lagt fast. Konsumentverket driver
ocksd Halld konsument, som ir en nationell upplysningstjinst f6r kon-
sumentfrdgor, i nira samverkan med Fastighetsmiklarinspektionen.

5.3.2  Branschorganisationer
Miklarsamfundet

Majoriteten av alla fastighetsmiklare ir knutna till nigon av de tvd
branschorganisationer som finns pd marknaden, Sveriges Fastighets-
miklarsamfund (Miklarsamfundet) och Fastighetsmiklarférbundet
(FMF). Tillsammans representerar dessa organisationer omkring
97 procent av landets fastighetsmiklare.”

Miklarsamfundet ir den storsta av de tvd branschorganisationerna.
Ar 2017 var ungefir 80 procent av Sveriges fastighetsmiklare med-
lemmar 1 organisationen.”’ Organisationens historia gdr tillbaka till
&r 1919, d3 Svenska EgendomsmiklareFéreningen bildades. Ar 1940
slogs foreningen samman med Sveriges Fastighetsmiklares Riksfor-
bund, Forening u.p.a (bildad r 1934) och tog namnet Sveriges Fastig-
hetsmiklares Riksférbund. Ar 1968 dndrades namnet till Auktoriserade
Fastighetsmiklares Riksférbund och &r 1984 till Sveriges Fastighets-
miklarsamfund (Miklarsamfundet).

Till medlem i Miklarsamfundet kan antas den som ir registrerad
fastighetsmiklare (ledamot), den som har genomgitt Miklarsam-

18 Se t.ex. MD 2009:15.

19 Se MD 2005:11.

20 Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s 29.
2! Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s. 3.
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fundets fastighetsmiklarassistentutbildning (fastighetsmiklarassis-
tent), den som studerar till fastighetsmiklare (aspirant) och den som
tidigare varit ledamot 1 Miklarsamfundet men inte lingre ir registrerad
som fastighetsmiklare (passiv ledamot).

Miklarsamfundet ska enligt sina stadgar tillvarata medlemmarnas
intressen genom att bl.a. tillhandahilla service och tjinster 1 form av
juridiskt stéd och utbildningar. Miklarsamfundet driver ocksi Kund-
ombudsmannen, som ger kostnadsfri information och vigledning till
fastighetsmiklarnas kunder. Miklarsamfundet ir remissinstans for
lagstiftningsirenden inom bl.a. boende- och fastighetsmiklarjuridik.

Miklarsamfundet har utfirdat etiska regler som medlemmarna ska
folja. I dessa anges bl.a. att fastighetsmiklaren ska utféra sitt uppdrag
omsorgsfullt och enligt god fastighetsmiklarsed, att miklaren ska vara
objektiv i1 férhillande till képare och siljare och att miklaren
fortlopande ska skaffa sig erfarenhet och genomga utbildning.

Hos Miklarsamfundet finns en disciplinnimnd, bestdende av leda-
moterna 1 Miklarsamfundets styrelse. Disciplinnimnden har till upp-
gift att besluta om disciplinira paféljder mot en medlem som bedomts
i sin yrkesutdvning inte f6lja Miklarsamfundets stadgar, etiska regler,
rekommendationer eller 1 6vrigt upptritt illojalt mot Miklarsamfundet
eller annan medlem i samfundet. Pafoljderna ir erinran, varning eller
uteslutning. Disciplinnimnden kan dven uttala sig om god fastighets-
miklarsed och de krav som fastighetsmiklarlagen stiller pd miklare.
Disciplinnimndens beslut kan inte éverklagas.

Fastighetsmiklare som ir anslutna till Miklarsamfundet omfattas
av en ansvarsforsikring for ren férmogenhetsskada och en rittsskydds-
forsikring.

Miklarsamfundet ir minoritetsdeligare 1 bostadssajten Hemnet.

Fastighetsmiklarforbundet

Den andra branschorganisationen for fastighetsmiklare dr Fastighets-
miklarférbundet, som organiserar drygt 1 000 medlemmar. Organisa-
tionen bildades &r 1957 under namnet Aktiva Svenska Fastighets-
miklares férbund och bytte till dess nuvarande namn p& 1990-talet.

Nir organisationen bildades var det huvudsakliga syftet att arbeta
for en statlig behorighetsprévning som villkor f6r att utéva miklar-
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yrket. I motsats till vad som gillde f6r divarande Sveriges Fastig-
hetsmiklares Riksférbund (se avsnittet ovan) krivdes det inte att
fastighetsmiklaren var auktoriserad av svensk handelskammare for
att medlemskap skulle beviljas. En del miklare som pd grund av avsak-
nad av auktorisation inte fick kvarstd som medlemmar i divarande
Fastighetsmiklares Riksférbund efter den 1 januari 1957 blev i stillet
medlemmar i den nya organisationen.”

S&vil juridiska personer som fysiska personer kan beviljas med-
lemskap 1 Fastighetsmiklarférbundet. For att en fysisk person ska
beviljas medlemskap krivs bl.a. att han eller hon yrkesmissigt be-
driver fastighetsférmedling och ir registrerad hos Fastighetsmik-
larinspektionen, samt att miklaren kan férvintas folja féreningens
stadgar och bidra tll foérverkligandet av foreningens idndamil. En
forutsittning for att en juridisk person ska kunna beviljas medlem-
skap dr att den ir arbetsgivare 8t enskilda fastighetsmiklare som
uppfyller de krav som stills pd medlemskap for fysiska personer.

Fastighetsmiklarfoérbundet ska enligt sina stadgar frimja med-
lemmarnas ekonomiska intressen genom att stimulera till vidare-
utbildning, verka fér sunda affirsprinciper i yrket, ge medlemmarna
branschrid 1 ekonomiska, juridiska och miklarfrigor samt utarbeta
stod for medlemmarna i deras dagliga verksamhet. Fastighetsmiklar-
forbundet verkar vidare f6r att medlemmarna ska {8 information om
nyheter, lagindringar och ny rittspraxis, samt tillhandahiller kurser
och andra sammankomster {6r sina medlemmar. Fastighetsmiklar-
férbundet dr remissinstans 1 frigor som ror fastighetsmiklare och
som direkt eller indirekt rér bostider eller boende och tar ocksé egna
initiativ for att pdverka lagstiftare, myndigheter och organisationer.

Hos Fastighetsmiklarférbundet finns det en disciplinnimnd som
har till uppgift att bereda disciplinirenden och limna forslag till 4t-
gird till styrelsen. Disciplindtgirder kan bli aktuellt t.ex. om mik-
laren inte handlat i enlighet med god fastighetsmiklarsed, inte betalat
sina avgifter till Fastighetsmiklarférbundet eller har vigrats regi-
strering av Fastighetsmiklarinspektionen. Styrelsen kan d& besluta
att en enskild medlem ska f3 en erinran eller en varning eller, som
yttersta dtgird, att medlemmen ska uteslutas. En juridisk person kan
uteslutas som medlem om den inte lingre representerar nigon en-
skild fastighetsmiklare som uppfyller kraven pa aktivt medlemskap.

2S0U 1981:102 s. 68.
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I likhet med Miklarsamfundet ir Fastighetsmiklarforbundet mino-
ritetsdeligare 1 bostadssajten Hemnet.

5.3.3  Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd

Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd ir en branschnimnd som
ir behorig att prova tvister mellan konsumenter och fastighets-
miklare. Tidigare provade nimnden endast tvister dir méiklaren var an-
sluten till Fastighetsmiklarforbundet, Fastighetsbyrén, Svensk Fastig-
hetsféormedling eller Linsforsikringar fastighetsférmedling. Den
1 januari 2016 tridde emellertid en ny lag i kraft, lagen (2015:671) om
alternativ tvistlosning 1 konsumentférhillanden, som gjorde det moy-
ligt f6r Kammarkollegiet att godkinna en nimnd {6r alternativ tvist-
16sning mellan en konsument och en niringsidkare. Lagen bygger pd
ett EU-direktiv. Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd blev god-
kind som en sddan nimnd i maj 2017 och det saknar numera bety-
delse for provningen om den fastighetsmiklare som ir part i tvisten
ir knuten till ovan nimnda branschorganisation eller miklarbolag.
Nimnden bestr av sex ledaméter, dir tre ir utsedda av miklarorga-
nisationer och tre av organisationer som representerar konsument-
intresset.

Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd ir bl.a. behérig att
prova tvister om skadestdnd enligt 25 § fastighetsmiklarlagen och
om nedsittning av provision eller annat arvode enligt 24 § fastig-
hetsmiklarlagen. En férutsittning f6r att talan ska kunna provas ir
att den foérs mellan en konsument och en fastighetsmiklare. Dess-
utom mdste drendet vara tvistigt och virdet av det som yrkas maiste
overstiga 1 000 kronor.

Forfarandet hos Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd ir
skriftligt. Nimndens beslut kan inte 6verklagas men ir inte heller
bindande. Ett avslagsbeslut hindrar dirfér inte en konsument frin
att vinda sig till allmin domstol med sitt krav.

Tidigare kunde Allminna reklamationsnimnden préva frigor
som rorde skadestdnd enligt 25 § fastighetsmiklarlagen. Sedan Fastig-
hetsmarknadens reklamationsnimnd godkints som alternativ tvist-
16sningsnimnd har Allminna reklamationsnimnden inte lingre ritt
att prova dessa frigor (6 § forordning [2015:739] med instruktion
fér Allminna reklamationsnimnden).
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5.3.4  Verksamhetsformer for fastighetsmaklare

Endast fysiska personer kan bedriva yrkesmissig formedling av
fastigheter m.m. (1 § fastighetsmiklarlagen). Det hindrar inte fastig-
hetsmiklaren frin att bedriva verksamheten i en juridisk person.
I praktiken dr det mycket vanligt att miklaren bedriver sin verk-
samhet som anstilld i ett aktiebolag eller i ett handelsbolag. Det
forekommer ocks3 att verksamheten drivs som en enskild firma, i en
ekonomisk forening eller 1 stiftelseform. Ett exempel pa verksamhet
i stiftelseform avser férmedling av studentligenheter.”

Stérst av miklarkedjorna dr Fastighetsbyrdn och Svensk Fastig-
hetstérmedling, som bida har funnits pd marknaden sedan l&ng tid
tillbaka. Fastighetsbyrin etablerades ar 1966 och Svensk Fastighets-
fsrmedling &r 1937. Ar 2017 var nistan 2 000 av Miklarsamfundets
knappt 5 500 medlemmar knutna till nigon av dessa kedjor. Samma
3r arbetade ungefir 1 750 medlemmar som fristiende miklare eller i
mindre féretag. Ovriga medlemmar hos Miklarsamfundet var an-
slutna till andra miklarfirmor, bl.a. Linsférsikringar Fastighetsfor-
medling, Miklarhuset och SkandiaMiklarna.*

En lngsiktig trend i miklarbranschen ir att allt fler miklare ansluter
sig till rikstickande miklarkedjor istillet f6r att arbeta 1 fristiende
fretag. Ar 2000 var 17 procent av medlemmarna i Miklarsamfundet
anslutna till en miklarkedja medan 73 procent var fristiende foretag.
Ar 2017 var forhallandena omvinda och 70 procent av medlemmarna
var kedjeanslutna. Statistiken baseras visserligen endast pd Miklar-
samfundets medlemsregister och det bor dessutom framhéllas att de tv3
1dag storsta medlemmarna i Miklarsamfundet — Svensk Fastighets-
formedling och Fastighetsbyrin — inte var medlemmar 1 branschorga-
nisationen &r 2000. Miklarsamfundet har emellertid uppgett att stati-
stiken speglar utvecklingen pd omrédet i stort. Enligt Miklarsamfundet
beror dkningen av antalet kedjeanslutna miklare bla. pd 6kad kon-
kurrens och mer medveten varumirkesmarknadsféring och koncept-
inriktning.” Enligt UC:s branschrapport f6r miklare fanns det cirka
2 400 verksamma foretag i fastighetsmiklarbranschen r 2016, varav
ungefir tv4 tredjedelar var knutna till nigon miklarkedja.*

2 Fastighetsmiklare som dgnar sig &t sidan férmedling omfattas dock normalt inte av ndgon
registreringsskyldighet.

2# Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s. 26.

2> Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s. 26.

26 Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s. 24 med hin-
visning till UC:s Branschrapport Fastighetsmiklare 2017:2.
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Bland de stérsta miklarkedjorna ir det i sirklass vanligast att verk-
samheten bedrivs 1 franchiseform. Med franchise avses normalt en
affirsmodell dir en niringsidkare (franchisegivaren) kommer 6verens
med ndgon annan (franchisetagaren) om att denne mot ersittning ska
anvinda franchisegivarens affirsidé om marknadsféring och forsilj-
ning av varor eller tjinster.” Franchisetagaren driver i allminhet
verksamheten 1 ett eget bolag men ska enligt franchiseavtalet
anvinda franchisegivarens niringskinnetecken och andra immate-
riella rittigheter samt medverka till &terkommande kontroller av att
avtalet f6ljs. Normalt bedrivs det alltsd inte ndgon férmedlings-
verksamhet 1 franchisegivarens bolag.

Nigra av fordelarna med franchising ir att franchisetagaren fir
tillgdng till ett etablerat varumirke och kan anvinda sig av en redan
testad och 16nsam affirsidé. Franchisetagaren behover inte heller
sjilv std for all marknadsféring. A andra sidan maste franchise-
tagaren normalt betala franchisegivaren for att {3 tillgdng till varu-
mirket, oftast i form av en engdngsavgift i samband med att verk-
samheten bérjar och direfter en periodisk avgift som 1 allminhet
baseras pd franchisetagarens omsittning.

Fastighetsbyrdn, Svensk Fastighetstormedling, Linsforsikringar
Fastighetsformedling, SkandiaMiklarna, HusmanHagberg, ERA,
Notar, Mohv och Svenska Miklarhuset drivs samtliga som franchise.
Genom franchiseavtalet fir miklarbolaget normalt ensamritt att
anvinda det aktuella varumirket och férmedla privatbostider under
detta inom ett avgrinsat geografiskt omrdde. Franchiseavtalet kan
vara utformat pd olika sitt. Franchisegivaren kan t.ex. tillhandah&lla
supporttjinster, marknadsféringsmaterial, it-system, juridisk support
och utbildning.*® Miklarbolaget dr normalt skyldigt att betala avgift
till franchisegivaren for att {3 anvinda sig av varumirket. Miklar-
bolaget kan dessutom ha en skyldighet att rapportera t.ex. forsilj-
ningar, ekonomi och personalférindringar till franchisegivaren.”

Miklarhuset och Miklarringen drivs som s.k. frivilliga fackkedjor.
En frivillig fackkedja bestdr av flera sjilvstindiga féretag som gitt
thop och samarbetar f6r att kunna utnyttja stordriftsfordelar och
sinka kostnader for t.ex. inkép och marknadsféring. Fackkedjans
moderbolag igs gemensamt av miklarbolagens kontor.

7 Se 2 § lagen (2006:484) om franchisegivares informationsskyldighet.
28 Konsumentverket, Ansékan om stimning i Stockholms tingsritts mal T 3629-14.
2 Stockholms tingsritts dom 2014-12-16 i mal T 3629-14.
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Bjurfors ir till stérsta delen ett fristdende, privatigt féretag men
bestér till viss del av franchisekontor.

Agar- och samverkansformer

Det finns inte nigra regler som tar sikte pd vem som fir idga ett
miklarbolag eller sitta i dess styrelse. Till skillnad frin vad som ir
fallet med t.ex. revisions- och advokatbolag, dir det som utgdngs-
punkt endast dr revisorer eller registrerade revisionsbolag respektive
advokater som fir dga bolaget, finns det dirfér inget som hindrar att
andra in fastighetsmiklare dger ett miklarbolag. I praktiken ir det
inte ovanligt att miklarbolagen dgs av fysiska personer som inte ir
fastighetsmiklare eller av juridiska personer utan fastighetsmiklare 1
ledande positioner. Det ir inte heller ovanligt att miklarbolagets
styrelse bestdr av personer som inte ir fastighetsmiklare.

Ar 2017 var 51 procent av de fastighetsmiklare som var anslutna
till Miklarsamfundet anstillda av ett miklarbolag, 20 procent var
egenforetagare under eget varumirke och 29 procent var egenfére-
tagare under annans varumirke, dock inte nédvindigtvis franchise-
tagare.”® Med hinsyn till det stora antalet féretag som ir verksamma
pd marknaden ir det svdrt att limna en uttémmande beskrivning
over hur miklarbolagen ir strukturerade. Ndgra generella exempel
kan dock limnas.

I det enklaste exemplet bedriver miklaren férmedlingsverksam-
heten som anstilld 1 ett aktiebolag eller ett handelsbolag som han
eller hon sjilv dger (se figur 5.2).

Figur 5.2 Fastighetsméaklare med eget aktiebolag

Maklarbolag
(Aktiebolag)

Anstalld
fastighetsmaklare

30 Miklarsamfundet, Fastighetsmiklarbranschen — Fakta och nyckeltal (2017), s. 20.
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Det ir emellertid betydligt vanligare att fastighetsmiklaren ir knuten
till ndgon av de storre miklarkedjorna (nedan benimnda som mik-
larfirmor) som finns i landet. Som framgdtt var ungefir tvd tredje-
delar av miklarbolagen knutna till ndgon av miklarfirmorna &r 2016.

Verksamheten i en miklarfirma kan vara organiserad p4 olika sitt.
Miklaren kan bedriva sin verksamhet som anstilld direkt av miklar-
firman, men det féorekommer ocks3 att miklaren bedriver sin verk-
samhet 1 ett underkontrakterat miklarbolag (se figur 5.3). Det under-
kontrakterade miklarbolaget igs d& normalt av den miklare som
bedriver verksamhet i foretaget och inte av miklarfirman. Miklar-
firman och det underkontrakterade miklarbolaget verkar allts3 i och
for sig under samma varumirke, men som tvd olika juridiska personer.

Figur 5.3 Maklarfirma med saval anstillda méaklare
som underkontrakterade bolag

Maklarfirma
(Aktiebolag)

Maklarbolag Maklarbolag
(Underkontrakterat (Underkontrakterat
aktiebolag) aktiebolag)

Anstalld

fastighetsmaklare

Anstalld Anstalld
fastighetsmaklare fastighetsmaklare

Till detta kommer att miklarfirman normalt ingdr i en franchise (se
figur 5.4). Franchisetagaren bedriver d& sin verksamhet enligt franchise-
givarens koncept, men verkar i egen regi. Franchisetagaren igs alltsd
inte av franchisegivaren. Franchisegivaren ir inte heller involverad 1
driften av miklarbolaget.
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Figur 5.4 Exempel pa verksamhetsstruktur vid franchising

Franchisegivare
1
1

Maklarfirma Maklarfirma

(Franchisetagare)

(Franchisetagare)

Anstilld Méklarbolag Méklarbolag Méklarbolag
fastighetsmaklare (Underkontrakterat (Underkontrakterat (Underkontrakterat
g aktiebolag) aktiebolag) aktiebolag)
I_ Anstalld I_ Anstalld I_ Anstalld
fastighetsmaklare fastighetsmaklare fastighetsmaklare

5.4 Utvarderingar av fastighetsmaklarlagen
och marknaden for maklartjanster

5.4.1 Inledning

Fastighetsmiklarlagen och marknaden f6r miklartjinster har varit
foremal for flera utvirderingar under 2000-talet. Ar 2007 granskade
Riksrevisionen tillsynen 6ver fastighetsmiklare och konsumenternas
mojligheter tll tvisteldsning. I sin rapport identifierade Riksrevisionen
ndgra av de problem som konsumenterna upplevde pd marknaden for
miklartjinster. Det handlade bl.a. om misstankar att budgivningen
inte hade gitt ritt till och férekomsten av lockpriser. Rapporten inne-
holl ocksd rekommendationer for att komma tillritta med problemen.
Bland annat féreslogs att miklarna skulle £ en utékad dokumenta-
tionsskyldighet och att divarande Fastighetsmiklarnimnden skulle
arbeta mer aktivt 1 sin tillsyn 6ver miklare.

Sedan Riksrevisionen gjorde sin granskning har en ny fastighets-
miklarlag trite 1 kraft (8r 2011). Lagindringen foregicks av en utred-
ning (SOU 2008:6) som hade till uppdrag att se 6ver fastighetsmiklar-
lagen. Utgdngspunkterna for utredningen var att ge konsumenterna
ett gott skydd samtidigt som fastighetsmiklarna skulle ges goda for-
utsittningar att bedriva sin verksamhet. I den nya fastighets-
miklarlagen infordes bla. krav pd att miklaren ska dokumentera
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budgivningen och éverlimna dokumentationen till siljaren nir upp-
draget slutforts.

Aven efter att den nuvarande fastighetsmiklarlagen tritt i kraft
har marknaden f6ér miklartjinster varit féremdl for granskning.
Nedan foljer en redovisning av civilutskottets utvirdering av lagen
frdn 8r 2016 och Konsumentverkets rapport Konsumentrapporten
frdn 3r 2017.

5.4.2 Civilutskottets granskning

I juni 2015 beslutade civilutskottet att folja upp om den nuvarande
fastighetsmiklarlagen, som tridde i kraft dr 2011, hade fitt avsedd
effekt. I uppféljningen redogjordes bl.a. f6r de problem som kon-
sumenterna ansig forekomma i samband med kop och forsiljning av
bostider, samt fér omfattningen av dessa problem. Resultatet publi-
cerades &r 2016 1 rapporten Uppféljning av den nya fastighetsmik-
larlagen (2016/17:RFR2).

Civilutskottets granskning visade att andelen konsumenter som
var missndjda med hur miklaren skétte sitt uppdrag hade minskat
sedan Riksrevisionens granskning &r 2007. I civilutskottets utvirder-
ing ansdg 9 procent av siljarna av smihus och 14 procent av képarna
av smihus att miklaren inte hade skott sitt uppdrag pa ett korrekt sitt.
Motsvarande siffra vid Riksrevisionens granskning var 11 respektive
20 procent. For siljare av bostadsritt var siffran 9 procent vid civil-
utskottets utvirdering och 14 procent vid Riksrevisionens gransk-
ning. Mot den bakgrunden konstaterade civilutskottet att den grund-
liggande utgingspunkten for den nya fastighetsmiklarlagen, dvs. att
efterstriva ett bittre konsumentskydd, delvis hade uppnitts.

I granskningen konstaterade civilutskottet att det framfor allt var
inom tre omrdden som konsumenterna upplevde att miklare inte
skotte sitt uppdrag pd ett korrekt sitt:

1. felaktig information i marknadsféringen,

2. anvindandet av lockpriser’', och

31 Med lockpris brukar menas att ett férmedlingsobjekt marknadsfors till ett pris som visent-
ligen avviker frin det bedémda marknadsvirdet eller som ligger visentligt under det pris som
siljaren ir beredd att acceptera (prop. 2010/11:15 s. 33).
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3. att miklaren inte upplevs som opartisk 1 sin relation mellan
képaren och siljaren.

I rapporten framhéll civilutskottet att ett sdtt att ka fértroendet for
den férmedlingstjinst som fastighetsmiklare erbjuder skulle kunna
vara informationsinsatser frin berérda myndigheter och fastig-
hetsmiklarbranschen i syfte att informera konsumenterna om vilka
tjdnster som omfattas 1 en fastighetsmiklares férmedlingsuppdrag.
Det skulle kunna 6ka fortroendet f6r fastighetsmiklarna och minska
risken for tvister mellan privatpersoner och miklare. Civilutskottet
framholl vidare att de problem som konsumenterna upplever sanno-
likt skulle kunna minskas genom att Fastighetsmiklarinspektionens
tillsyn utdkades till att dven omfatta fastighetsmiklarféretagen. Det
skulle di vara méjligt att rikta tgirder mot foretaget och dirigenom
paverka alla enskilda fastighetsmiklare som tillhér féretaget.

5.4.3  Konsumentrapporten

Sedan &r 2013 har Konsumentverket arligen gett ut en konsument-
rapport. I rapporten redogér myndigheten f6r marknader som upp-
levs som problematiska for konsumenterna. I samtliga de rapporter
som publicerades under perioden 2013-2017 pekades fastighets-
miklarmarknaden ut som en av de branscher som dr mest problematisk
for konsumenterna. I 2018 drs Konsumentrapport finns fastighets-
miklarmarknaden inte med p3 listan 6ver de mest problematiska mark-
naderna. Diremot anges i rapporten att det dr vanligt med missndjda
konsumenter vid anlitande av fastighetsmiklare.

12017 &rs konsumentrapport (Rapport 2017:3), den femte 1 ord-
ningen, hade regeringen gett Konsumentverket i uppdrag att fokusera
sirskilt pd omridet for miklartjinster. I rapporten pekades fastig-
hetsmiklarbranschen ut som en av de tio mest problematiska mark-
naderna for konsumenter i Sverige. Bland de problem som uppmirk-
sammades mirks lockpriser, bristande kunskaper om miklarens roll
och om vilket ansvar de olika parterna i en bostadsaffir har samt
osikerhet kring budgivningen. Siljarna upplevde ocksi att de hade
diliga méjligheter att jimfoéra olika miklare. Konsumentverket kon-
staterade att det fanns tecken p3 att tillgingen till oberoende infor-
mation hade férsimrats sedan deras mitningar inleddes.
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I rapporten limnade Konsumentverket forslag pa dtgirder for att
komma tillritta med de problem som hade identifierats. Ett av for-
slagen var att ge Fastighetsmiklarinspektionen ritt att utdva tillsyn
over miklarforetag. Det skulle, enligt Konsumentverket, kunna bidra
till en effektivare tillsyn. Fastighetsmiklarinspektionen skulle d&
kunna vilja att granska styrande dokument och gemensamma mallar
och miklarféretagens interna rutiner i stillet f6r att granska enskilda
miklare. Det skulle kunna vara en férdel eftersom de enskilda mik-
larna inte skulle behéva ta personligt ansvar fér en mall eller ett
system som foretaget tillhandahéller sina miklare. Konsumentverket
foreslog ocksd att Fastighetsmiklarinspektionen skulle ges ritt att
meddela foreskrifter eftersom sidana kan vara mer flexibla in lag-
stiftning och enklare kan anpassas efter férindringar pi marknaden.
Konsumentverket ansdg vidare att ett inférande av identitetskontroll
skulle kunna minska risken fér falska bud. Det skulle kunna ske
genom anvindande av Bank-ID, kompletterat med en mojlighet for
miklaren att personligen kontrollera id-uppgifter.
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6  Allmadnna utgangspunkter

6.1 En ny fastighetsmaklarlag ska omfatta bade
fastighetsmaklare och fastighetsmaklarféretag

Forslag: 2011 ars fastighetsmiklarlag ska upphivas och ersittas
med en ny fastighetsmiklarlag. Den nya fastighetsmiklarlagen
ska omfatta bdde fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag.
Bade fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag ska std under
tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen och de flesta av dem ska
ocksd omfattas av lagen (2017:630) om 4tgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism (penningtvittslagen).

Skal f6r forslaget
Vart uppdrag och tidigare 6verviganden

Vi har 1 uppdrag att limna férslag som innebir att fastighetsmiklar-
foretagen kommer att omfattas av reglerna i fastighetsmiklarlagen
och penningtvittslagen och std under tillsyn. I vira direktiv anges att
en sddan reglering bedéms kunna bidra till en sund och vil funge-
rande fastighetsmiklarbransch. Det skulle ocks3, enligt direktiven,
skapa forutsittningar for en bittre helhetssyn i tillsynsverksamheten
och kunna bidra till att uppritthilla ett hogt konsumentskydd pé
bostadsmarknaden.

Frigan om fastighetsmiklarforetagen ska omfattas av det fastig-
hetsmiklarrittsliga regelverket har varit féremadl f6r diskussion tidi-
gare, bl.a. 1 prop. 2014/15:80, som behandlar de dndringar av den d&
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gillande lagen (2009:62) om 4tgirder mot penningtvitt och finan-
siering av terrorism' som tridde i kraft den 1 augusti 2015. Dir fore-
slog regeringen att de verksamhetsutévare som omfattades av lagen,
bl.a. fastighetsmiklare, skulle ha en skyldighet att kartligga och be-
doma riskerna f6r penningtvitt och finansiering av terrorism 1 verk-
samheten.

Enligt forslaget 1 den promemoria som foéregick regeringens pro-
position (Inférande av vissa internationella standarder 1 penningtvitts-
lagen, dnr Fi2014/2420) skulle skyldigheten att gora riskbedémningen
enbart ligga pd den juridiska personen nir en fysisk person drev sin
verksamhet som anstilld. For miklarnas del innebar forslaget alltsd att
det miklarbolag dir miklaren var anstilld skulle vara ansvarigt for att
gora riskbeddmningen. I sitt remissyttrande patalade Fastighets-
miklarinspektionen att myndigheten inte utdvar tillsyn éver miklar-
foretagen och att tillsynen dirfor inte skulle bli effektiv med en
sidan reglering.

Regeringen konstaterade att ett sitt att mojliggdra en effektiv till-
syn av regelverket skulle kunna vara att stilla miklarforetagen under
Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn. En sidan &tgird skulle dock
omfatta aspekter dven utanfér omradet f6r bekimpning av penning-
tvitt och finansiering av terrorism och kriva éverviganden som inte
rymdes inom ramen f6r det lagstiftningsirendet. I stillet valde reger-
ingen att lita skyldigheten att gora riskbedémningen gilla f6r bade
miklaren och, i férekommande fall, dennes arbetsgivare. Regeringen
konstaterade att det visserligen ofta ir limpligt att hantera risk-
bedémning och rutiner centralt inom ett féretag, men framholl att
det ytterst alltid bor vara den enskilda fastighetsmiklaren som ir
ansvarig for att vidta dtgirderna.’

Frigan om att stilla miklarféretagen under tillsyn togs ocksd upp
av 2015 &rs penningtvittsutredning (SOU 2016:8), som hade i upp-
drag att limna férslag till de lagindringar som krivdes i svensk ritt
for att genomfora det fjirde penningtvittsdirektivet.

I sitt betinkande konstaterade 2015 4rs penningtvittsutredning
att miklarna 1 regel ir verksamma som anstillda hos juridiska per-
soner och att det forhillandet att juridiska personer inte omfattas av
fastighetsmiklarlagens eller penningtvittslagens tillimpningsomride
hade lett till vissa tillimpningsproblem. Framfor allt ansdgs det svért

! Numera ersatt av lagen (2017:630) om 3tgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.
2 Prop. 2014/15:80 5. 50 {.
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att sikerstilla efterlevnaden av penningtvittslagens bestimmelser
eftersom Fastighetsmiklarinspektionens inte utdvar nigon tillsyn
over miklarféretagen. Utredningen konstaterade att de lagindringar
som hade tritt 1 kraft 1 augusti 2015 (se ovan) visserligen hade lett till
att Fastighetsmiklarinspektionens méjligheter att utéva tillsyn dver
miklarna hade blivit tydligare. Utredningen ansig emellertid att det
fanns anledning att gi lingre eftersom penningtvittslagen ligger
ansvaret for att uppritthilla bestimmelserna i lagen p8 sdvil fastig-
hetsmiklarféretagen som den enskilda fastighetsmiklaren. Eftersom
Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn endast omfattar de enskilda
miklarna ansig utredningen att det var svirt att veta om penning-
tvittslagen skulle fa fullt genomslag nir det gillde fastighetsmiklare.
Det mest indamalsenliga vore, enligt utredningen, att lita dven fastig-
hetsmiklarforetagen omfattas av penningtvittsreglerna i egenskap av
verksamhetsutévare. Det skulle dock kriva att dessa stilldes under
tillsyn. Utredningen bedémde att det inte var genomforbart att lita
miklarféretagen std under tillsyn enbart nir det gillde penningtvitts-
lagstiftningen. I stillet skulle tillsynen behéva vara generell och om-
fatta dven andra frgor. En s8 stor férindring ansdgs inte omfattas av
utredningens uppdrag. Utredningen féreslog dirfér inte att miklar-
foretagen skulle omfattas av penningtvittslagen.’

Inte heller regeringen ansdg att det fanns skil att stilla miklar-
foretagen under Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn endast i den
begrinsade del som avser skyldigheter enligt penningtvittslagen.*

Miiklarforetagen ska omfattas av fastighetsmdéklarlagen
och penningtvdttslagen samt std under tillsyn

I vira direktiv anges att det inte har framkommit nigot som tyder
pd att det finns ndgra direkta problem knutna till miklarféretagen
som sidana. Av bdde 2017 4rs Konsumentrapport och civilutskottets
granskning av fastighetsmiklarlagen frin ir 2016 framgir emellertid
att konsumenterna upplever marknaden f6r miklartjinster som pro-
blematisk och att det finns férbittringar att géra pd omridet. Ett sitt
att minska de problem som konsumenterna upplever skulle kunna

3SOU 2016:8 s. 155 ff.
* Prop. 2016/17:173 5. 203.
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vara att lita miklarforetagen omfattas av reglerna 1 fastighetsmiklar-
lagen och penningtvittslagen samt stilla dessa under tillsyn. En sidan
ordning har féreslagits av bdde Konsumentverket och civilutskottet.

En av férdelarna med att stilla miklarforetagen under ullsyn dr
att tillsynsmyndigheten kan ingripa mot den aktér som har bist for-
utsittningar att komma till ritta med eventuella problem och brister.
Normalt dr det miklarféretagen som i egenskap av arbetsgivare till
de enskilda miklarna kan styra vilken inriktning miklarverksam-
heten ska ha och hur resurserna ska fordelas. Foretagen har ocksd
typiskt sett bittre mojligheter in den enskilde fastighetsmiklaren att
bestimma hur arbetet ska organiseras, t.ex. nir det giller hur miklar-
uppdragen ska dokumenteras och hur handlingar ska sparas och
forvaras. Det dr dessutom miklarféretagen som normalt tillhanda-
hiller de mallar och datasystem som de miklare som bedriver verk-
samhet 1 bolaget anvinder. Ett ingripande mot miklarféretaget skulle
dirfor paverka alla de miklare som ir anstillda i bolaget eller som pd
annat sitt bedriver sin verksamhet dir. Det bor leda till att Fastig-
hetsmiklarinspektionen kan bedriva en effektivare tillsyn, ndgot
som 1 férlingningen kan bidra till att minska de problem som kon-
sumenterna upplever pd omrddet och stirka tilltron till hela fastig-
hetsmiklarbranschen.

Vi anser ocksd att en sddan ordning skulle svara bittre mot de
krav som EU:s penningtvittsdirektiv stiller p nationell ritt. And-
ringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet ska tillimpas pd
fysiska och juridiska personer som utévar yrkesmissig verksamhet
som fastighetsmiklare (artikel 2.1.3 d). Direktivet stiller bl.a. krav
pd att personer i ledande befattning i en juridisk person ska vara
foremdl for en limplighetsprovning och att det ska vara mojligt att
ingripa mot en sddan person. Enligt direktivet ska dessutom vissa
krav kunna riktas mot juridiska personer dir verksamhetsutévare ir
anstillda (artikel 46.1 tredje stycket). Till dessa krav hor att ansvara
for att det upprittas gemensamma rutiner f6r koncerner och filialer
och for att anstillda tillhandahills utbildning. Aven om det inte
foljer direkt av direktivet har det 1 samband med genomférandet av
det ursprungliga fjirde penningtvittsdirektivet ocksi bedémts dnda-
mélsenligt och effektivt att den juridiska personen dir verksamhets-
utdvare dr anstillda ska ha ansvar bla. for att genomféra en risk-
bedémning och uppritta interna rutiner som omfattar hela den
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juridiska personen.” Att miklarféretag som har anstillda miklare
med fullstindig registrering har ett sddant ansvar féljer av 2 kap. 16 §
penningtvittslagen.

Trots att majoriteten av miklarforetagen har ett sjilvstindigt an-
svar enligt penningtvittslagen saknar Fastighetsmiklarinspektionen
mojlighet att rikta ndgra dtgirder mot juridiska personer. Det innebir
att det inte fullt ut gir att sikerstilla att lagen efterlevs. Hur effektivt
penningtvittslagens regler kan uppritthillas blir i stillet beroende av
pa vilket sitt en fastighetsmiklare med fullstindig registrering har
valt att driva sin verksamhet. Andringsdirektivet till det fjirde pen-
ningtvittsdirektivet férutsitter, precis som det ursprungliga direktivet,
effektiva system. I likhet med 2015 &rs penningtvittsutredning anser
vi att det mest effektiva och dndamélsenliga ir att l3ta miklarfore-
tagen omfattas av penningtvittsreglerna i egenskap av verksamhets-
utdvare. Dirigenom kan miklarforetagen stillas under tillsyn och
tillsynsmyndigheten ges befogenhet att ingripa mot miklarféretag
som inte foljer penningtvittsreglerna. Aven om juridiska personer
inte kan &ta sig férmedlingsuppdrag i1 svensk ritt, en friga som vi fér
ovrigt dterkommer till 1 avsnitt 6.2, gor vi bedémningen att de svenska
miklarforetagen médste omfattas av direktivets tillimpningsomride
om direktivets syfte ska uppnas.

Vi anser mot denna bakgrund att miklarféretagen ska omfattas
av fastighetsmiklarlagen och std under tillsyn. Miklarféretagen bor
dven omfattas av penningtvittslagen 1 egenskap av verksamhets-
utdvare, nir ndgon av de miklare som bedriver verksamhet i fore-
taget omfattas av detta regelverk.

Det faller sig naturligt att tillsynen av miklarféretagen ska utévas
av Fastighetsmiklarinspektionen, som redan har ansvar fér tillsyn
over fastighetsmiklare. Den erfarenhet och kompetens som redan
finns hos myndigheten kommer dirmed att kunna utnyttjas dven vid
tillsyn 6ver miklarféretagen.

5 Se prop. 2016/17:173 5. 226 {.
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2011 drs fastighetsmdklarlag ska upphivas
och ersittas med en ny fastighetsmdiklarlag

Vi foresldr alltsd att miklarféretagen ska omfattas av fastighets-
miklarlagen och std under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen.
Forslaget medfér omfattande strukturella och redaktionella indringar
1 fastighetsmiklarlagen. Bland annat tillkommer flera bestimmelser
som tar sikte pd miklarforetagens skyldigheter och hur tillsynen
over dessa foretag ska utdvas. Ett stort antal bestimmelser dndras
och samtliga paragrafer utom en fir en ny beteckning. Sammantaget
anser vi att férslaget medfor sd stora férindringar att den nuvarande
fastighetsmiklarlagen bér upphivas och ersittas av en ny.

Vi har inte haft 1 uppdrag att gora en total éversyn av fastighets-
miklarlagen. Vi har dirfor inte gjort ndgon ingdende granskning av de
bestimmelser som reglerar miklarnas skyldigheter. Att lagen inneh8ller
nigra bestimmelser som efter en mer ingdende analys kanske hade
formulerats annorlunda bér dock kunna accepteras med hinsyn till att
det ir friga om bestimmelser som 6verfors frin nu gillande lag.®

De bestimmelser som vi inte dndrar 1 sak, och bestimmelser som
enbart ir f6remdl {6r mindre dndringar av spriklig eller redaktionell
karaktir, kommer inte att beréras sirskilt 1 6vervigandeavsnitten.

6.2 Hur ska fastighetsmaklarforetagen definieras?

Forslag: Med fastighetsmiklarforetag ska avses en juridisk per-
son 1 vilken en fastighetsmiklare bedriver yrkesmissig férmedling
av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pd
annans mark, tomtritter, andelsritter avseende ligenhet, arrende-
ritter eller hyresritter.

Fastighetsmiklarforetag ska inte kunna 4ta sig férmedlings-

uppdrag.

¢ Se prop. 2017/18:269 s. 97 {. och Lagridets yttrande den 25 april 2018 6ver lagridsremissen
Brottsdatalag — kompletterande lagstiftning s. 5 f.
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Skil for forslaget

I vért kartliggningsavsnitt (avsnitt 5) har vi anvint oss av begreppet
miklarbolag t6r att 1 mer allmin bemirkelse beskriva en juridisk per-
son 1 vilken det bedrivs férmedlingsverksamhet och begreppet mdklar-
firma {61 att beskriva ett miklarbolag som ingdr i en franchisekedja
eller annan sammanslutning av miklarbolag.

Nir miklarforetagen nu ska stillas under tillsyn och omfattas av
reglerna i fastighetsmiklarlagen och penningtvittslagen ir det visent-
ligt att lagstiftningen blir tydlig si att det klart framgdr vilka foretag
som omfattas av regelverket. Innan vi gdr vidare och tar stillning till
hur tillsynen &ver miklarféretagen ska se ut och vilka krav i évrigt
som bor stillas pd dessa aktdrer maste vi dirfor definiera vad som 1
lagens mening ska avses med ett miklarféretag. Ndgon sddan defini-
tion finns inte 1 dag.

En mdojlighet for méklarforetag att dta sig formedlingsuppdrag?

Ett alternativ ir att definiera miklarféretag som en juridisk person
som bedriver férmedling av sddan egendom som avses i 1 § fastighets-
miklarlagen. Det skulle kriva att miklarforetagen fick en mojlighet
att dta sig formedlingsuppdrag.

Fastighetsmiklarlagen giller 1 dag endast {or fysiska personer. En
juridisk person kan inte vara fastighetsmiklare och dirmed inte heller
vara registrerad som sidan. Detta innebir att juridiska personer inte
kan 4ta sig formedlingsuppdrag. Om ett formedlingsuppdrag ind3
skulle limnas till en juridisk person fir det uppfattas som ett upp-
drag till féretaget att anvisa uppdragsgivaren en fastighetsmiklare.
Det egentliga miklaruppdraget tillkommer den fastighetsmiklare
som faktiskt utfér uppdraget f6r uppdragsgivarens rikning.”

Att det bara ir fysiska personer som omfattas av fastighets-
miklarlagen har en ling tradition i svensk ritt. Det har uttryckligen
framgdtt av lagtexten sedan den forsta fastighetsmiklarlagen tridde
1 kraft r 1984. Fore 1984 irs fastighetsmiklarlag saknades det i huvud-
sak bestimmelser som reglerade fastighetsmiklares rittigheter och
skyldigheter. Det fanns dock en kungérelse om auktorisation frin

7 Se prop. 1983/84:16 s. 63 och Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo),
kommentaren till 9 §.
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ar 1947 enligt vilken den som yrkesmissigt utévade fastighetsmiklar-
verksamhet kunde bli auktoriserad om han eller hon uppfyllde vissa
forutsittningar. Endast fysiska personer kunde komma 1 friga for
auktorisation. I ett hovrittsavgérande frin ar 1986 (RH 1986:152),
som avsdg férhdllandena fore 1984 ars fastighetsmiklarlag, kom hov-
ritten trots detta fram till att det var mojligt f6r ett miklarbolag att
vara avtalspart i ett férmedlingsuppdrag. Det avgdrandet f&r dock
numera anses dverspelat. Efter att 1984 ars fastighetsmiklarlag tritt
1 kraft provade Gota hovritt frigan om ett miklarbolag (ett aktie-
bolag) kunde héllas skadestindsrittsligt ansvarigt enligt fastighets-
miklarlagen. Hovritten konstaterade att endast fysiska personer om-
fattades av fastighetsmiklarlagen och att en talan mot miklarbolaget
dirfér inte kunde bifallas (se RH 1989:33).

Av 1984 &rs fastighetsmiklarlag framgick det alltsd uttryckligen
av lagtexten, pd samma sitt som enligt dagens fastighetsmiklarlag,
att den endast gillde for fysiska personer. S3 var dock inte fallet i
lagrddsremissens forslag till lagtext. Dir definierades fastighetsmiklare
i stillet som “den som yrkesmissigt formedlar fastigheter, tomtritter
eller bostadsritter”. Lagrddet anmirkte att specialmotiveringen till
forslaget utgick frdn att det var den som drev miklarverksamheten,
dvs. niringsidkaren, som skulle anses motsvara definitionen p3 fastig-
hetsmiklare och alltsd vara den for vilken registreringskravet gillde.
Samtidigt framgick det av motiven till bestimmelsen om registrering
att skyldigheten att registrera sig skulle gilla f6r varje fysisk person
som yrkesmissigt formedlade fastigheter. Lagrddet invinde dirfor
mot forslaget och anférde att det nirmast gav anledning att anta att
med fastighetsmiklare skulle avses den som yrkesmissigt utévade den
formedlande verksamheten, dvs. betriffande bolag den juridiska per-
sonen. Vid en sidan tolkning saknades det enligt Lagridet indamals-
enliga bestimmelser om villkoren f6r registrering. Om lagen i stillet
skulle lisas s3 att endast de anstillda miklarna skulle registreras, skulle
lagens civilrittsliga bestimmelser inte vara tillimpliga, eftersom for-
medlingsuppdraget, ersittningen och skadestdndsansvaret skulle vara
en friga mellan den juridiska personen och kunden.

Som foljd av Lagriddets yttrande indrades lagforslaget till att ut-
tryckligen endast omfatta fysiska personer. Féredragande statsridet
forklarade att detta innebar att varje anstilld miklare som sjilvstin-
digt férmedlade fastigheter skulle vara tvungen att registrera sig och
att miklarféretaget som sidant inte kunde registreras. Nir det gillde
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Lagridets invindning att lagens civilrittsliga regler inte skulle bli till-
limpliga vid férmedling av anstillda miklare ansig foredragande
statsrddet att eftersom miklarforetaget som sddant inte skulle ha ritt
att yrkesmaissigt formedla fastigheter skulle en hinvindelse till ett
foretag vara att uppfatta som ett uppdrag till féretaget att anvisa
uppdragsgivaren en fastighetsmiklare. De civilrittsliga reglerna skulle
d4 vara tillimpliga mellan uppdragsgivaren och fastighetsmiklaren.

Frigan om juridiska personers mojligheter att dta sig formedlings-
uppdrag diskuterades siledes i forarbetena till 1984 &rs fastighets-
miklarlag. Det framgdr emellertid tydligt att det aldrig var regeringens
avsikt att juridiska personer skulle ha en sidan méjlighet. Mjligheten
att 1ta miklarféretag ta formedlingsuppdrag har varken diskuterats
1 forarbetena till 1995 &rs eller 2011 ars fastighetsmiklarlagar.

Ett system som gor det mojligt for juridiska personer att dta sig
formedlingsuppdrag skulle kunna utformas pa olika sitt. Ett alternativ
skulle vara att endast tilldta juridiska personer att bedriva f6rmedlings-
verksamhet. Det skulle dock bl.a. {3 till f6ljd att de fastighetsmiklare
som 1 dag bedriver verksamhet som enskilda niringsidkare skulle vara
tvungna att flytta verksamheten till en annan bolagsform for att f3
fortsitta att yrkesmissigt formedla fastigheter. Detta framstir som
en alltfor stor omstillning 1 férhdllande till dagens system. Vi har
dirfor inte 6vervigt detta alternativ nirmare.

Vi har i stillet 6vervigt alternativet att géra det mojligt fér bdde
miklare och miklarféretag att 3ta sig férmedlingsuppdrag. En sddan
ordning pidminner om den reglering som giller {6r revisionsbolag.
Enligt revisorslagen kan den som driver ett revisionsbolag som ett
aktiebolag eller ett handelsbolag registrera bolaget (13 och 14 §§
revisorslagen). Registreringen innebir att bolaget som sidant kan utses
till revisor (se bla. 9 kap. 19 § aktiebolagslagen). I och med registrer-
ingen kommer bolaget, och inte bara de i bolaget verksamma reviso-
rerna, att std under tillsyn och det gir att rikta disciplinira &tgirder
mot bdde bolaget och dess revisorer.

For att sikerstilla att ett formedlingsuppdrag som limnats till en
juridisk person utfors i enlighet med lag och god fastighetsmiklarsed
skulle det krivas att miklarforetaget pekar ut en registrerad fastig-
hetsmiklare som ansvarig f6r varje férmedlingsuppdrag. Det skulle
dirigenom, precis som 1 dag, finnas en ansvarig registrerad fastig-
hetsmiklare {6r varje uppdrag. Om den ansvariga miklaren avslutar
sin anstillning skulle miklarféretaget vara skyldigt att peka ut en ny
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ansvarig miklare. Om uppdragsgivaren inte vill godta férslaget till
ny ansvarig miklare, skulle han eller hon ha ritt att siga upp avtalet
med foretaget. Vidare skulle detta alternativ innebira att féretaget
inte lingre skulle ha ritt att fortsitta bedriva formedlingsverksamhet
om féretagets registrering iterkallades, ndgot som normalt skulle f3
ull £6ljd att uppdragsavtalen férfaller och att konkursférvaltaren far
siga upp de anstillda miklarna.®

Det ir mojligt att ett system dir miklarféretagen blev part 1 for-
medlingsavtalet 1 vissa fall skulle stimma bittre 6verens med konsu-
menternas uppfattning om uppdraget eftersom en del konsumenter
tror sig ha anlitat ett visst miklarféretag och inte en viss fastighets-
miklare. Konsumenten skulle di ocksd kunna vinda sig mot féretaget
i stillet f6r den enskilda miklaren om nigonting gir fel vid férmed-
lingen. Detta skulle kunna ses som en trygghet fér konsumenten
eftersom miklarféretaget oftast har bittre ekonomiska férutsittningar
att betala ett skadestdnd 4n vad den enskilda miklaren har. A andra
sidan dr miklaren personligen skyldig att ha en gillande ansvarsfér-
sikring som ticker sddant skadestindsansvar, varfér en egentlig
skillnad skulle uppkomma férst for det fall forsikringen av ndgon
anledning inte giller eller skadan éverstiger den maximala ersittning
som ticks av ansvarsférsikringen.

Om miklarforetaget gavs mojlighet att vara part 1 ett formed-
lingsuppdrag skulle vissa av de konflikter som 1 dag kan uppkomma
mellan miklaren och miklarens arbetsgivare kunna minska. Det
forekommer t.ex. att miklaren och dennes arbetsgivare har kommit
dverens om att miklaren ska éverlimna pigiende uppdrag till arbets-
givaren om miklaren avslutar sin anstillning pa foretaget. Miklaren
har emellertid bdde en rittighet och en skyldighet gentemot sin
uppdragsgivare att slutfora sitt uppdrag. En éverenskommelse mellan
miklaren och dennes arbetsgivare ir inte bindande 1 férhillande till
uppdragsgivaren. En sddan 6verenskommelse ger dirfér inte heller
miklaren ritt att ensidigt avsluta uppdraget med uppdragsgivaren.
Skulle miklaren limna 6ver uppdraget till arbetsgivaren utan att forst
friga uppdragsgivaren riskerar miklaren att hdllas disciplinirt ansvarig.’

$ Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 9 § under rubriken
”Ovriga frigor angiende férmedlingsuppdraget”.
 www.maklarsamfundet.se/maklare-byter-arbetsgivare-vem-har-ratt-till-uppdragen (2017-12-19).
Se dven Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 9 § under
rubriken ”Ovriga frigor angdende férmedlingsuppdraget”.
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Denna situation skulle kunna undvikas om uppdraget i stillet till-
kom miklarféretaget. Uppdraget skulle d& stanna kvar hos den juri-
diska personen och miklarféretaget skulle vara skyldigt att peka ut
en ny ansvarig miklare. A andra sidan kan anféras att problemet inte
skulle uppstd om miklarforetaget och miklarens 6verenskommelse
hade som utgdngspunkt att konsumenten gavs ritt att vilja 1 den
uppkomna situationen — att stanna kvar hos foretaget med anvisad
ny ansvarig miklare eller 18ta uppdraget [6pa vidare med den ursprung-
ligt anlitade miklaren inom ramen fér dennes nya verksamhet eller
anstillning hos annat miklarféretag. Det kan noteras att en rekom-
mendation med det innehdllet limnas av branschorganisationerna.

Den storsta nackdelen med en reglering som tilldter juridiska per-
soner att ta formedlingsuppdrag ir att det kommer att innebira en
grinsdragningsproblematik, framfér allt nir det giller att férdela an-
svaret mellan miklarféretaget och den for uppdraget ansvariga mak-
laren. Det kan t.ex. befaras bli svirt att avgora om en miklare som
har 3sidosatt sina skyldigheter enligt lagen ska hillas sjilvstindigt
ansvarig eller om miklarféretaget ska lastas f6r miklares agerande.
Det riskerar att leda till en otydlighet inte bara fé6r miklaren och
miklarféretaget, utan dven for den konsument som vill f6ra en skade-
stdndstalan med anledning av en skada som han eller hon lidit vid
féormedlingen.

Sammantaget gor vi bedémningen att det finns argument bide f6r
och emot en lagstiftning som gor det mojligt f6r juridiska personer
att ta sig formedlingsuppdrag. Klart ir dock att en sddan férindring
skulle innebira en genomgripande omvandling av gillande ritt och i
princip rita om kartan f6r hela fastighetsmiklarbranschen. For att
foresld en s l3ngtgdende forindring av lagstiftningen krivs det nog-
granna dverviganden och en grundlig kartliggning av de konsekvenser
som ett sidant férslag kan leda till. Vart uppdrag innebir inte att vi ska
foresld en sd genomgripande forindring av lagstiftningen. I stillet
anges det 1 direktiven att vi inte bor géra mer dn nédvindiga ingrepp
i de rddande forhillandena och att de typer av juridiska personer som
1 dag bedriver verksamhet med fastighetsférmedling som utgéngs-
punkt ska kunna fortsitta med det. Att di foresld en s betydelsefull
omstillning som det skulle innebira att gora det mojligt for juridiska
personer att ita sig féormedlingsuppdrag ir inte en indamailsenlig
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16sning for att uppfylla virt uppdrag. Vi har dirfor valt att inte nir-
mare utreda konsekvenserna av och den eventuella nyttan med ett
sidant forslag.

Miiklarforetag — en juridisk person i vilken méiklaren
bedriver formedlingsverksambet

Formedlingsuppdragen ska alltsd iven framéver ingds mellan upp-
dragsgivaren och den fysiska miklaren. Ett miklarféretag kan d&
definieras antingen som det féretag dir miklaren dr anstilld eller som
det foretag dir miklaren bedriver sin verksamhet. Eftersom miklaren
normalt bedriver sin verksamhet 1 det féretag dir han eller hon ir
anstilld ir de tv4 alternativen i mycket stor utstrickning dverlappande.
Det forekommer emellertid miklare som ir anstillda av ett annat fore-
tag in det dir han eller hon bedriver sin verksamhet. I en sidan situa-
tion ir det viktigt att kunna granska det foretag som har storst
forutsittningar att pdverka hur miklaren bedriver sitt arbete, vilket
ir det foretag dir miklaren bedriver sin verksamhet. En annan ord-
ning skulle ocksd kunna inbjuda till att ett féretag som vill undgd
granskning driver verksamhet genom miklare som ir anstillda i ett
annat foretag.

Utgdngspunkten bor dirfor vara att miklarforetaget dr det fore-
tag dir miklaren bedriver sin verksamhet. Frin detta bér dock fore-
tag som inte ir juridiska personer undantas. Nir en fysisk person
bedriver formedlingsverksamhet som enskild niringsidkare ir det den
fysiska personen, dvs. miklaren sjilv, som idr ansvarig f6r de forplik-
telser som ett sidant foéretag tar sig. Eftersom tillsynsmyndigheten
redan utdvar tillsyn 6ver enskilda miklare saknas det anledning att
stilla dessa foretag under tillsyn. Endast juridiska personer bér dirfor
omfattas av lagens definition av miklarféretag.

Med ett fastighetsmiklarféretag bor alltsd avses en juridisk person
i vilken fastighetsmiklare bedriver yrkesmissig férmedling av fastighe-
ter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pd annans mark, tomt-
ritter, andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter eller hyresritter.
Foratt anknyta till de exempel som vi har redovisat i avsnitt 5.3.4 inne-
bir detta féljande.
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Figur 6.1 Maklarfirma med saval anstéllda méaklare

som underkontrakterade bolag

Maklarfirma
(Aktiebolag)

Maklarbolag
(Underkontrakterat
aktiebolag)

Maklarbolag
(Underkontrakterat
aktiebolag)

Anstalld
fastighetsmaklare

Anstalld
fastighetsmaklare

Anstalld
fastighetsmaklare

Om vi i exemplet ovan utgdr frin att de anstillda miklarna bedriver
férmedlingsverksamheten i den juridiska person dir de ir anstillda
ir sivil miklarfirman som de bdda miklarbolagen att betrakta som

miklarféretag i lagens mening.

Figur 6.2

Franchisegivare

Exempel pa verksamhetsstruktur vid franchising

1. Maklarfirma
(Franchisetagare -
aktiebolag)

3. Méklarbolag
(Underkontrakterat
aktiebolag)

4. Méaklarbolag
(Underkontrakterat
aktiebolag)

Anstalld
fastighetsméaklare

Anstilld
fastighetsméaklare

Anstilld
fastighetsméaklare

2. Mdklarfirma
(Franchisetagare -
aktiebolag)

5. Méklarbolag
(Underkontrakterat
aktiebolag)

Anstilld
fastighetsméaklare
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I det andra exemplet ingdr miklarfirmorna 1 en franchise (figur 6.2).
Franchisetagaren driver d4 normalt verksamheten enligt det koncept
som franchisegivaren har tagit fram, men som en egen juridisk person
fristiende frin franchisegivaren. Franchisegivaren har normalt inte
ndgra fastighetsmiklare anstillda och ir inte heller direkt involverad
1 férmedlingsverksamheten.

Om vi dven i detta exempel utgdr frin att de anstillda miklarna be-
driver férmedlingsverksamheten 1 den juridiska person dir de ir an-
stillda ska den forsta miklarfirman (1) och de tre miklarbolagen (3-5)
ses som miklarféretag i lagens mening. Diremot ska den andra miklar-
firman (2) inte betraktas som ett miklarféretag eftersom det inte finns
ndgon miklare som bedriver verksamhet dir. Verksamheten bedrivs
i stillet 1 det underkontrakterade aktiebolaget (5).

Med den definition av miklarféretag som vi féreslir kommer
Fastighetsmiklarinspektionen 1 princip inte att utéva ndgon tillsyn
over franchisegivarna eftersom det normalt inte bedrivs nigon for-
medlingsverksamhet dir. Fastighetsmiklarinspektionen har betonat
att mdnga miklarforetag ingdr 1 en franchisekedja och forklarat att
det finns férdelar med att kunna granska féretagets styrande doku-
ment, kvalitetssystem, it-stdd och rutiner pd koncern- och féretags-
nivd. Enligt myndigheten skulle det bl.a. innebira att féretagen kan
granskas pd den nivd som har bist férutsittningar att komma till ritta
med eventuella problem.®

Det kan uppfattas som en brist att franchisegivarna inte stills
under direkt tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen. Det framstir
emellertid som mycket lingtgiende att 3ta regelverket omfatta iven
foretag 1 vilka det inte bedrivs nigon férmedlingsverksamhet. Med
en sddan reglering foljer ocksd pdtagliga grinsdragningsproblem bide
nir det giller att bedoma vilka féretag som omfattas av definitionen
av miklarféretag och vid ansvarsférdelningen mellan de olika juri-
diska personerna och den fysiska fastighetsmiklaren. Vi kan inte
heller lisa ut av vra direktiv att det ingdr 1 uppdraget att stilla dven
franchisegivarna under tillsyn och nigot sddant krav foljer inte av
indringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet.

Aven om franchisegivarna inte stills under direkt tillsyn av Fastig-
hetsmiklarinspektionen kan det emellertid antas att de kommer att
paverkas indirekt av att miklarforetagen stills under tillsyn. Efter-
som miklarféretagen kommer att kunna hillas disciplinirt ansvariga

19 Civilutskottet, Uppféljning av den nya fastighetsmiklarlagen (2016/17:RFR2), s. 71.
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tor overtridelser av regelverket fir miklarféretagen starka incita-
ment att piverka franchisegivaren att dndra och utveckla mallar och
it-system nir det ir nddvindigt for att miklarforetagen ska kunna
upplylla sina forpliktelser enligt fastighetsmiklarlagen eller penning-
tvittslagen.
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/ Sarskild registrering
for hyresformedl|are

7.1 Inledning

I detta avsnitt foresldr vi att det ska inféras en ny registreringskate-
gori for miklare som férmedlar hyresritter med en manadshyra pd
10 000 euro eller mer. Den nya registreringskategorin ska heta sir-
skild registrering for hyresférmedlare.

Vart uppdrag har visserligen 1 férsta hand tagit sikte pd miklar-
foretagen och gdtt ut pd att limna de f6rslag som behévs for att dessa
ska omfattas av reglerna i fastighetsmiklarlagen (2011:666) och
lagen (2017:630) om dtgirder mot penningtvitt och finansiering av
terrorism (penningtvittslagen) samt std under tillsyn. Utredaren har
dock varit oférhindrad att éverviga dven nirliggande frigor. For-
slaget till en ny registreringskategori f6r miklare dr nédvindigt bide
for att svensk ritt ska motsvara de krav som stills 1 dndrings-
direktivet till det fjirde penningtvittsdirektivet och for att vi ska
kunna ligga fram ett heltickande f6rslag for registrering av och till-
syn 6ver miklarforetagen.

7.2 Registrering av olika kategorier maklare

I dag finns det tv4 olika registreringskategorier f6r miklare. Miklaren
kan antingen registrera sig for yrkesmissig formedling av all den egen-
dom som anges 1 1§, s.k. fullstindig registrering, eller yrkesmissig
formedling av enbart hyresritter, s.k. registrering for hyresférmedlare.

Vissa fastighetsmiklare dr undantagna frén kravet p4 registrering.
S& ir fallet med advokater och miklare som enbart dgnar sig at
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1. kommunal fé6rmedling av hyresritter,
kostnadsfri férmedling av hyresritter till studerande,
formedling av hyresritter f6r fritidsindamal,

férmedling av hyresritter till lokaler och

A

formedling av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgar till hogst
tvé veckor.

I praktiken innebir detta att hyresférmedlare till bostadsligenheter
behover registrera sig medan andra hyrestérmedlare inte har nigon
sddan skyldighet. I dag finns det cirka 100 registrerade hyresfér-
medlare.

De krav som stills for registrering 1 6 § fastighetsmiklarlagen
giller bide for miklare som ansdker om fullstindig registrering och for
miklare som anséker om registrering for hyresférmedlare. S6kanden
far siledes inte vara underdrig, forsatt 1 konkurs, ha niringsférbud
eller ha foérvaltare. Sokanden miste ocksd ha ansvarsforsikring och
tillfredsstillande utbildning, ha f6r avsikt att vara yrkesverksam som
miklare samt vara redbar och 1 évrigt limplig som miklare. Kraven
ir dock ligre stillda vid registrering som hyresférmedlare dn vid full-
stindig registrering. Bland annat stills det inte nigot krav pd teore-
tisk utbildning och ansvarsforsikringen behéver endast ticka skade-
stindsskyldighet upp till 200 000 kronor och inte 2 000 000 kronor
som giller vid fullstindig registrering.

Vissa av bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen giller inte vid
férmedling av hyresritter. Det handlar dels om bestimmelsen 118 §
om miklarens skyldighet att tillhandahilla en objektsbeskrivning
och viss annan information, dels om bestimmelserna i 22 och 23 §§
som reglerar frigor om ersittning. Till skillnad frdn en miklare med
fullstindig registrering, omfattas en miklare med registrering for
hyresférmedlare inte heller av bestimmelserna 1 penningtvittslagen.
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7.3 Det ska inféras en ny registreringskategori
(sarskild registrering for hyresférmedlare)

Forslag: For att en miklare ska fi formedla en hyresritt som har
en ménadshyra som motsvarar eller dverstiger 10 000 euro krivs
antingen fullstindig registrering eller sirskild registrering for
hyresférmedlare.

Miklare med sirskild registrering f6r hyrestérmedlare ska std
under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen och 1 huvudsak
omfattas av samma regelverk som registrerade miklare som dgnar
sig &t féormedling av enbart hyresritter (registrering for hyres-
formedlare). Miklare med sirskild registrering for hyresférmed-
lare ska dven omfattas av penningtvittslagen 1 egenskap av verk-
samhetsutdvare.

Skal f6r forslaget
Bakgrund

Fastighetsmiklare fordes in som verksamhetsutvare 1 penning-
tvittslagen den 1 januari 2005 genom en indring 1 den di gillande
lagen (1993:768) om 4tgirder mot penningtvitt. Inledningsvis gillde
lagen for sdvil miklare med fullstindig registrering som miklare
med registrering for hyrestérmedlare. Den 15 mars 2009 tridde en
ny penningtvittslag i kraft, lagen (2009:62) om &tgirder mot pen-
ningtvitt och finansiering av terrorism, som genomforde det tredje
penningtvittsdirektivet. I samband dirmed undantogs miklare med
registrering for hyresformedlare frin lagens tillimpningsomride.
I forarbetena till lagen konstaterade regeringen att miklare som ir
registrerade for formedling av enbart hyresritter inte ir fastighets-
miklare 1 direktivets mening och dirfér inte bér omfattas av penning-
tvittslagen.'

Hyresférmedlare omfattades inte heller av det ursprungliga fjirde
penningtvittsdirektivet, dven om det 6vervigdes att 1ita direktivet

! Prop. 2008/09:70 s. 60.
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gilla dven fér denna kategori miklare.> Den nu gillande penning-
tvittslagen, som tridde i kraft den 1 augusti 2017, giller dirfor bara
for miklare med fullstindig registrering.

I maj 2018 antogs emellertid ett direktiv om dndring av det fjirde
penningtvittsdirektivet. Andringsdirektivet ska, med vissa undan-
tag, vara genomfort senast den 10 januari 2020. Av artikel 2.1.3 d i
direktivet féljer att det ska tillimpas pa fastighetsmiklare, inbegripet
nir de agerar som mellanhinder vid uthyrning av fast egendom, men
endast i friga om transaktioner for vilka mdnadshyran uppgar till eller
overstiger 10 000 euro.

En ny registreringskategori ska inforas

For att uppfylla kraven i indringsdirektivet ir det nodvindigt att 1ata
penningtvittsreglerna gilla f6r miklare som férmedlar hyresritter
med en mdinadshyra som motsvarar eller éverstiger 10 000 euro.
Frigan ir hur detta ska 8stadkommas.

Miklare som har ritt att dgna sig 3t hyresformedling kan delas in i
tre grupper:

e miklare med fullstindig registrering,
o miklare med registrering for hyrestérmedlare, och

e miklare som ir undantagna frin kravet pd registrering enligt 5 §
andra stycket fastighetsmiklarlagen.

En miklare med fullstindig registrering omfattas redan i dag av pen-
ningtvittsreglerna. Det dr dirfor inte nédvindigt med ndgon sirskild
reglering for dessa miklare. Annorlunda forhdller det sig om mik-
laren ir registrerad som hyresférmedlare eller om miklaren enbart
formedlar sddana hyresritter som avses 1 5 § andra stycket fastig-
hetsmiklarlagen och dirmed inte ir skyldig att registrera sig. Dessa
fastighetsmiklare omfattas inte av penningtvittsreglerna.

Vi har 6vervigt att l3ta penningtvittslagen gilla generellt for alla
hyresformedlare, oavsett vilken typ av hyresritter som miklaren
formedlar och oberoende av manadshyrans storlek. I praktiken torde

2 Se forslag till Europaparlamentets och ridets direktiv om foérhindrande av att det finansiella
systemet anvinds f6r penningtvitt och finansiering av terrorism, COM/2013/045 final - 2013/0025
(COD).
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det dock nistan uteslutande vara vid f6rmedling av hyresritter till
lokaler som manadshyran uppgér till eller 6verstiger 10 000 euro. Att
lita samtliga hyresformedlare omfattas av penningtvittsreglerna skulle
dirfor innebira att dessa bestimmelser skulle gilla dven for de hyres-
féormedlare som inte dgnar sig &t sddan férmedling som omfattas av
direktivet. Detta vore enligt vir mening att gi for lingt, inte minst
mot bakgrund av att en av utgdngspunkterna fér vart uppdrag ir att
vi inte ska gbéra mer in nddvindiga ingrepp i de ridande forhil-
landena pd marknaden.

Eftersom det frimst torde vara i samband med férmedling av
hyresritter till lokaler som ménadshyror pd 10 000 euro eller mer
forekommer, har vi dven 6vervigt att l3ta penningtvittslagen gilla
generellt men endast f6r lokalhyrestérmedlare. Inte ens vid férmed-
ling av lokaler bér det dock vara sirskilt vanligt med manadshyror
pa 10 000 euro eller mer. Att lita samtliga lokalhyresférmedlare om-
fattas av penningtvittsregelverket skulle dirfér leda till att dven mik-
lare som aldrig férmedlar lokaler med s& h6ga manadshyror kommer
att omfattas av penningtvittsreglerna. Nigon sddan skyldighet féljer
inte av indringsdirektivet. Som utvecklas nirmare 1 avsnitt 8.2 ir det
visserligen rimligt att utgd frin att lokalhyresformedlare ir utsatta for
storre risker for att verksamheten utnyttjas fér penningtvitt och
finansiering av terrorism dn dvriga hyresférmedlare, ndgot som 1 viss
utstrickning talar f6r att ind3 lita samtliga lokalhyresférmedlare om-
fattas av penningtvittsreglerna. Det saknas emellertid underlag f6r att
beddma hur stora dessa risker faktiskt dr och att utreda detta later sig
inte géras inom ramen for denna utredning. Det gir inte heller helt
utesluta att det skulle kunna férekomma manadshyror som uppgir
till eller 6verstiger 10 000 euro dven vid annan typ av hyresfor-
medling, t.ex. vid férmedling av hyresritter for fritidsindamal. En
sddan foérmedling skulle di falla utanfor penningtvittsreglerna,
nigot som inte ir forenligt med dndringsdirektivet. Mot denna bak-
grund anser vi att penningtvittsreglerna inte bor gilla generellt for
samtliga lokalhyresférmedlare.

Vi anser i stillet att det bér inféras en ny registreringskategori,
sirskild registrering for hyresférmedlare, f6r miklare som dgnar sig
&t sddan formedling av hyresritter som omfattas av direktivet, som
ska omfattas av penningtvittslagen i egenskap av verksamhetsutovare.
Avgoérande f6r om miklaren har en skyldighet att registrera sig som
sirskild hyresformedlare bor vara om det kan antas att han eller hon
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formedlar eller kommer att férmedla en sddan hyresritt som om-
fattas av direktivet. Det motsvarar hur lagstiftningen har utformats
pd andra omriden dir beloppsgrinsen avgér om en verksamhet ska
omfattas av penningtvittslagens bestimmelser.’ En miklare ska
alltsd vara skyldig att registrera sig som sirskild hyrestérmedlare
dven om han eller hon bara férmedlar ndgon enstaka hyresritt med
en minadshyra som uppgdr till eller 6verstiger 10 000 euro.

Vilka vriga krav bor stillas pa en méklare
med sdrskild registrering for hyresformedlare?

Miklare med sirskild registrering f6r hyresformedlare bér alltsd om-
fattas av penningtvittslagen i egenskap av verksamhetsutdvare och
vara skyldiga att registrera sig hos Fastighetsmiklarinspektionen.
Underlater miklaren att registrera sig bor han eller hon, i likhet med
andra miklare som 4sidositter sin registreringsskyldighet, kunna
hillas straffrittsligt ansvarig (se 31 § fastighetsmiklarlagen).

For att sikerstilla att miklare med sirskild registrering for hyres-
formedlare féljer sina skyldigheter bor de stillas under tillsyn av
Fastighetsmiklarinspektionen. De bor d& inte enbart stillas under
tillsyn 1 den begrinsade del som avser skyldigheter enligt penning-
tvittslagen. Fastighetsmiklarinspektionen bér dven kunna ingripa om
miklaren 8sidositter skyldigheter enlig fastighetsmiklarlagen vilket
mdjliggor helhetsbedémning av miklarens agerande. Det bér fram-
hillas att fastighetsmiklarlagens civilrittsliga regler redan 1 dag torde
vara tillimpliga vid formedling av hyresritter tll lokaler, 1 vart fall
genom en analog tillimpning av fastighetsmiklarlagen.*

Vi anser inte att det ar tillrickligt att méiklaren anmiler sin verk-
samhet till Fastighetsmiklarinspektionen. I stillet ligger det 1 linje
med penningtvittslagens syfte att dven for denna typ av miklare
stilla vissa grundliggande krav som foérutsittning fér registrering.
Fastighetsmiklarinspektionen kan d& redan pd férhand kontrollera
att miklaren inte har niringsférbud eller dr forsatt 1 konkurs och
bedéma om miklaren ir limplig for yrket, och pa sd sitt forsvira for
oseridsa aktorer att verka pd marknaden. En sddan ordning bér bidra
till att minska riskerna fér penningtvitt och finansiering av terrorism.

3 Se 1 kap. 2 § forsta stycket 16 penningtvittslagen och prop. 2016/17:173 s. 196 f.
* Se Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 1 § under rubriken
"Definitioner och tillimpningsomréde”. Se dven NJA 2000 s. 629 och prop. 1994/95:14 5. 42.
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Som utgingspunkt bér samma krav som giller f6r registrerade
hyresférmedlare kunna stillas dven for miklare med sirskild regi-
strering for hyresférmedlare. Eftersom de miklare som kommer att
vara skyldiga att registrera sig som sirskilda hyresférmedlare frimst
dgnar sig &t formedling dir det inte finns nigra direkta konsument-
intressen bor emellertid kravet pd ansvarstorsikring dvervigas sir-
skilt. Ett sddant krav kan inte motiveras med penningtvittsreg-
leringen som utgdngspunkt, utan har i stillet stark koppling till det
allminna konsumentskyddet. Det gir dock inte att utesluta att det
dven vid formedling som utférs av en miklare med sirskild regi-
strering f6r hyresformedlare kan finnas konsumentintressen 1 vissa
fall. S8 kan t.ex. vara fallet om miklaren férmedlar bide hyresritter
till lokaler och hyresritter till bostadsligenheter. Att undanta mik-
lare med sirskild registrering for hyresférmedlare frin forsikrings-
kravet skulle d8 innebira att en bostadshyresférmedlare skulle kunna
kringgd lagens krav pd ansvarsforsikring genom att registrera sig
som sirskild hyresférmedlare.

I ett avseende finns det anledning att gora skillnad mellan hyres-
formedlare och sirskilda hyresférmedlare. For att kunna registreras
som hyresférmedlare krivs en handledd praktik hos en registrerad
fastighetsmiklare som dgnar sig it férmedling av hyresritter avseende
bostadsligenheter (15 § andra stycket fastighetsmiklarférordningen).
Den nya registreringskategorin kommer frimst att innefatta miklare
som ignar sig 3t lokalhyresférmedling. Miklaren bor dirfér kunna
utfora praktik dven hos andra hyresférmedlare dn bostadstérmedlare.
Under en 6vergingsperiod bor utbildningskravet {6r dessa miklare
ocksd kunna ersittas av att miklaren har varit verksam som hyres-
formedlare en viss tid (se avsnitt 13.2). Precis som for registrerade
hyresformedlare ska Fastighetsmiklarinspektionen i medge undan-
tag frén kravet pd utbildning om det finns sirskilda skil fér det 1 det
enskilda fallet (15 § tredje stycket fastighetsmiklarférordningen).
Nirmare foreskrifter om utbildningens innehill och omfattning bér
meddelas av Fastighetsmiklarinspektionen.

Sammanfattningsvis ska miklare som dgnar sig it yrkesmissig
formedling av hyresritter som utgdngspunkt omfattas av samma
regler i fastighetsmiklarlagen oavsett om miklaren genom en sir-
skild registrering dr kvalificerad att férmedla hyresritter med en
médnadshyra som motsvarar eller verstiger 10 000 euro eller endast

159



Sarskild registrering for hyresformedlare SOU 2018:64

hyresritter med en mdnadshyra som understiger den nivdn. Regi-
strering for sirskilt registrerade hyresférmedlare ska sdledes i
princip enbart medfora den skillnaden att miklaren omfattas av pen-
ningtvittslagen medan samma regler i fastighetsmiklarlagen ska gilla
for bdda kategorierna av hyresférmedlare.

Sérskilt om foretagsmiklare

Forslaget kan 8 konsekvenser fér personer som dgnar sig 8t forsilj-
ning av foretag, s.k. féretagsmiklare. Foretagsmiklarnas verksamhet
regleras inte 1 ndgon egen lag. Diremot omfattas sidan verksamhet av
reglerna i penningtvittslagen (se 1 kap. 2 § forsta stycket 22 och 23).
En foretagsmiklare dr skyldig att anmila sin verksamhet till Bolags-
verket. Tillsynen 6ver att féretagsmiklarna uppfyller sina skyldigheter
enligt penningtvittslagen utdvas av linsstyrelserna 1 Stockholms,
Vistra Gotalands och Skine lin (penningtvittslinsstyrelserna).

Det ir vanligt att det vid en f6éretagsféormedling ingdr en fastighet
bland tillgdngarna i féretaget eller att ett hyreskontrakt till en lokal
ska 6verldtas 1 samband med foretagstérmedlingen. Beroende pd hur
foretagsformedlingen genomférs kan overldtelsen av fastigheten
eller hyreskontraktet betraktas som sidan férmedling som avses 1
fastighetsmiklarlagen.

En foretagstormedling kan ske antingen genom att aktierna 1
bolaget dverldts eller genom en férsiljning av inkrimet 1 féretaget.
Fastighetsmiklarinspektionen har ansett att f6rmedling av juridiska
personer som iger fastigheter och férmedling av andelar i sddana
juridiska personer inte ir fastighetsférmedling.’ I ett avgérande frin
Hovritten for Vistra Sverige® domdes en foretagsmiklare, som inte
var registrerad som fastighetsmiklare, for brott mot fastighets-
miklarlagen trots att férmedlingen avsig en forsiljning av aktierna i
foretaget. Det avgdrandet bor dock inte tas till intdkt for att aktie-
overldtelser generellt dr att betrakta som férmedling i fastighets-
miklarlagens bemirkelse. I rittsfallet hade foretagsmiklaren annon-
serat forsiljningen som en férsiljning av en fastighet och inte av ett
foretag, vilket ansdgs tillrickligt for att en yrkesmissig férmedling
hade forelegat.

5 Prop. 2010/11:15 s. 21.
¢ Hovritten for Vistra Sveriges avgdrande 2016-01-27 i mal B 1589-15.
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Om forsiljningen avser en inkrdmsoverldtelse dr det klarlagt att
fastighetsmiklarlagens bestimmelser giller pd formedlingen. I Hogsta
domstolens avgérande NJA 2015 s. 1086 hade en foretagsmiklare
dtagit sig att formedla {orsiljning av tillgdngarna i en foretagsrorelse.
Bland tillgdngarna fanns en fastighet. Foretagsmiklaren, som inte
var registrerad som fastighetsmiklare, hade marknadsfért objektet
genom annonsering pd internet. Hogsta domstolen konstaterade att
skyldigheten att registrera sig som fastighetsmiklare giller iven om
formedlingen av fastigheten sker i samband med &verltelse av till-
gingarna i en foretagsrorelse. Foretagsmiklaren démdes dirfor for
brott mot fastighetsmiklarlagen for att i strid mot reglerna om
registrering ha utdvat yrkesmissig férmedling av fastigheter.

En foretagsmiklare méste alltsd redan 1 dag vara registrerad som
fastighetsmiklare eller ta hjilp av en registrerad fastighetsmiklare
om det i samband med en inkrdmséverldtelse av ett féretag ingdr f6r-
medling av en fastighet. Nigon sidan skyldighet finns inte om fér-
medlingen avser hyresritt till en lokal, eftersom sddan férmedling
faller in under undantagsbestimmelsen 15 § andra stycket fastighets-
miklarlagen. Virt forslag innebir en inskrinkning av detta undantag.
Om férmedlingen avser en hyresritt till en lokal med en ménadshyra
som motsvarar eller dverstiger 10 000 euro méste féretagsmiklaren
antingen vara registrerad som fastighetsmiklare eller ta hjilp av en
registrerad fastighetsmiklare.

Skilet till att vi féresldr en ny registreringskategori r att vi anser
att det dr nédvindigt for att uppfylla de krav som féljer av indrings-
direktivet till det fjirde penningtvittsdirektivet. Eftersom foretags-
miklare redan omfattas av penningtvittslagen gir det att friga sig
om det ir nédvindigt med en registreringsskyldighet 1 dessa fall. Vi
har dirfér 6vervigt att undanta féretagsmiklare frin registrerings-
skyldigheten. Det skulle dock innebira att en féretagsmiklare som
dgnar sig &t yrkesmissig formedling av sddana hyresritter som om-
fattas av virt f6rslag inte skulle std under tillsyn av Fastighetsmiklar-
inspektionen, vilket ir den tillsynsmyndighet som har bist férut-
sittningar att bedoma vilka 3tgirder en fastighetsmiklare bor vidta
for att uppfylla sina skyldigheter enligt penningtvittslagen. Detta
framstdr inte som limpligt. Aven en foretagsmiklare som férmedlar
en hyresritt till en lokal dir minadshyran motsvarar eller 6verstiger
10 000 euro bér dirfor vara skyldig att registrera sig hos Fastighets-
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miklarinspektionen och omfattas av fastighetsmiklarlagens bestim-
melser. Detta innebir att féretagsmiklare 1 vissa fall kommer att std
under tillsyn bdde av Fastighetsmiklarinspektionen och penning-
tvittslinsstyrelserna. Detta skiljer sig emellertid inte frin vad som ir
fallet i dag nir en miklare med fullstindig registrering dven férmed-
lar foretag.

7.4 EU-rattsliga 6vervdaganden

Bedomning: Forslaget ir férenligt med EU-ritten. Forslaget bor
anmilas till Europeiska kommissionen enligt yrkeskvalifikations-
direktivet och tjinstedirektivet.

Skil for bedomningen
Fastighetsmdklarlagen giller dven for utlindska mdéklare

Som utgdngspunkt ir fastighetsmiklarlagen tillimplig oavsett var
fastigheten ir beligen, om en visentlig del av fastighetsmiklarens
uppdrag utférs 1 Sverige (3 § fastighetsmiklarlagen). Undantag fran
detta gors dock om annat foljer av Europaparlamentets och ridets
férordning (EG) nr 593/2008 av den 17 juni 2008 om tillimplig lag
for avtalsforpliktelser.

Fastighetsmiklarlagen kan alltsd vara tillimplig dven om fastig-
heten ir beligen utomlands eller om férmedlingsuppdraget utfors av
en utlindsk miklare. S3vil lagens civilrittsliga bestimmelser som
dess niringsrittsliga bestimmelser ir di tillimpliga.” Det innebir att
en utlindsk miklare normalt ir skyldig att registrera sig hos Fastig-
hetsmiklarinspektionen om han eller hon férmedlar fastigheter 1
Sverige.

Den féreslagna regleringen kommer dirmed att paverka miklare
som ir etablerade 1 andra linder inom EU. Fri rérlighet for arbets-
tagare, etableringsfrihet och frihet att tillhandah&lla tjinster hor till
de grundliggande principerna fér den inre marknaden. Enligt vira
direktiv ska vi uppmirksamma och beakta Sveriges internationella

7 Prop. 1994/95:14 s. 18.
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dtaganden och relevanta EU-regler. Det innefattar bl.a. tjinstedirek-
tivet’, yrkeskvalifikationsdirektivet’ och det férslag till direktiv om
proportionalitetsprévning fére antagandet av ny reglering av yrken',
som for nirvarande férhandlas.

Yrkeskvalifikationsdirektivet

Yrkeskvalifikationsdirektivet stiller krav pi medlemsstaterna att
erkinna yrkeskvalifikationer frin andra linder inom EU och syftar
till att underlitta f6r dem som vill utdva ett s.k. reglerat yrke i ett
annat EU-land dn det dir yrkeskvalifikationer har férvirvats. Med
reglerat yrke avses, nigot forenklat, att det krivs en viss yrkes-
kvalifikation for att f8 utdva yrket, t.ex. en viss utbildning, yrkes-
erfarenhet eller ett genomfort prov. Fastighetsmiklare ir 1 Sverige
ett sddant reglerat yrke som omfattas av direktivet. Bestimmelserna
i1direktivet giller f6r den som vill utéva ett yrke som anstilld eller som
egenforetagare. Andra foretag in enskilda firmor har dock inte ndgra
rittigheter enligt direktivet."

Yrkeskvalifikationsdirektivet syftar inte till att reglera ritten att
utdva vissa yrken. Syftet ir i stillet att jimstilla yrkesutévare som
har férvirvat sina kvalifikationer inom landet med de yrkesutévare
som har likvirdiga utlindska kvalifikationer. Medlemsstaterna har
ritt att sjilva bestimma vilka yrken som ska regleras och vilka krav
pd yrkeskvalifikationer som ska stillas, under forutsittning att
kraven inte dr diskriminerande, att de ir motiverade av tvingande
hinsyn till allminintresset och att de inte gdr lingre in vad som krivs
for att uppnd mélen (se artikel 59.3).

Det ursprungliga yrkeskvalifikationsdirektivet antogs &r 2005
och reviderades senast &r 2013. En av nyheterna i det reviderade
direktivet var att det infordes ett europeiskt yrkeskort. Yrkeskortet

$ Europaparlamentets och ridets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjinster
pa den inre marknaden.

% Europaparlamentets och ridets direktiv 2013/55/EU av den 20 november 2013 om indring
av direktiv 2005/36/EG om erkinnande av yrkeskvalifikationer och férordning (EU)
nr 1024/2012 om administrativt samarbete genom informationssystemet {6r den inre mark-
naden (IMI-férordningen). Den konsoliderade versionen av de bida direktiven benimns
yrkeskvalifikationsdirektivet.

10 Forslag till Europaparlamentets och ridets direktiv om proportionalitetsprévning foére
antagandet av ny reglering av yrken (KOM [2016] 822 slutlig).

"1 Prop. 2015/16:44 s. 48.
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ir ett elektroniskt bevis som styrker att innehavaren antingen upp-
fyller alla villkor fér att tillfilligt tillhandahilla tjinster i en mot-
tagande medlemsstat, eller att innehavarens yrkeskvalifikationer er-
kints for etablering 1 en mottagande medlemsstat.

Direktivet skiljer mellan friber atr tillhandabilla tjinster och
etableringsfribet. Bestimmelserna om frihet att tillhandahilla tjinster
tar sikte pd de fall dir yrkesutdvaren flyttar till den mottagande
staten for att tillfilligt utdva ett reglerat yrke. Om yrkesutdvaren
mer stadigvarande vill utéva yrket 1 en annan medlemsstat in den dir
han eller hon férvirvat sina yrkeskvalifikationer ska 1 stillet reglerna
om etableringsfrihet tillimpas. Grundregeln 1 direktivet ir att med-
lemsstaterna vid etablering kan kriva ett nationellt godkinnande av
yrkesutdvaren, medan det vid tillfillig yrkesutdvning endast ska krivas
att yrkesutdvaren lagligen utdvar samma yrke 1 sitt ursprungsland.

Fribeten att tillhandahdlla tinster regleras i avdelning II 1 direk-
tivet. Dir ges yrkesutdvare en vidstricke ritt ate tillfilligt utdva sict
yrke 1 en annan medlemsstat utan hinder av de krav pd yrkeskvali-
fikationer som den staten annars stiller for utévandet av yrket (se
artikel 5). Detta giller under férutsittning att den yrkesverksamme
ir lagligen etablerad 1 en annan medlemsstat f6r att utéva samma
yrke. Aven om yrket inte ir reglerat i etableringsstaten har yrkes-
utdvare en sidan ritt, men di krivs det att han eller hon har utévat
yrket under minst ett dr 1 en eller flera andra medlemsstater under de
senaste tio dren som foregdr tillhandahillandet av tjinsten.

Medlemsstaterna kan kriva att en person som avser att bedriva
tillfillig verksamhet i landet p férhand underrittar behoriga myndig-
heter i den mottagande medlemsstaten (artikel 7). Till en sddan under-
rittelse kan medlemsstaten kriva att det ska bifogas bl.a. bevis om
nationalitet, intyg som visar att innehavaren ir lagligt etablerad 1 en
medlemsstat for att dir bedriva verksamheten i friga, uppgift om
forsikringsskydd och bevis om yrkeskvalifikationer. Underrittelsen
ska férnyas en gdng om &ret.

For den som mer in tillfilligt vill bedriva verksamhet i landet
finns regler om etableringsfribet i avdelning II1 i direktivet. Dir reg-
leras under vilka férutsittningar yrkeskvalifikationer ska erkinnas.
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Den svenska regleringen

Yrkeskvalifikationsdirektivet har genomforts 1 svensk ritt genom
lagen (2016:145) om erkinnande av yrkeskvalifikationer. Av lagen
foljer att en yrkesutdvare har ritt att tillfilligt utdva ett reglerat yrke
1Sverige, om yrkesutdvaren ir lagligen etablerad 1 en annan stat inom
EES eller i Schweiz for att dir utéva samma yrke och yrket ir reglerat
1 etableringsstaten eller, om yrket inte ir reglerat i den staten, om
yrkesutdvaren har utdvat yrket 1 minst ett dr 1 en eller flera andra
stater inom EES eller i Schweiz under de tio ir som féregdr ut-
ovandet av yrket 1 Sverige (6 § lagen om erkinnande av yrkeskvali-
fikationer). Om det ir sirskilt féreskrivet far den ansvariga myndig-
heten kriva en forhandsunderrittelse frin yrkesutdvaren och en
forhandskontroll av dennes yrkeskvalifikationer som férutsittning
for att han eller hon ska f8 utdva yrket tillfilligt (7 § lagen om erkin-
nande av yrkeskvalifikationer).

Lagen om erkdnnande av yrkeskvalifikationer innehdller ocksd
bestimmelser som reglerar mojligheten for yrkesutdvare som ir
verksamma i andra linder inom EES eller i Schweiz att 3 sina yrkes-
kvalifikationer erkinda i Sverige. Ett sddant erkinnande ger yrkes-
utdvaren rite till tillerdde wll ett reglerat yrke 1 Sverige och dirmed
ritt att utdva det yrket pd samma villkor som om yrkesutdvaren hade
forvirvat sina yrkeskvalifikationer hir 1 landet.

I 3 § fastighetsmiklarférordningen finns en erinran om att be-
stimmelserna 1 lagen om erkinnande av yrkeskvalifikationer giller
for miklare. Rent konkret innebir regleringen att en miklare som ir
verksam 1 en annan stat dn Sverige inom EES eller 1 Schweiz har ritt
att tillfilligt utdva formedlingsverksamhet i landet utan att anséka
om registrering. I stillet ska miklaren pd férhand ge in en skriftlig
underrittelse till Fastighetsmiklarinspektionen. Av 4§ fastighets-
miklarférordningen framgér vilka uppgifter underrittelsen ska inne-
hélla och vilka bevis och intyg som ska fogas till den. Nir en fullstindig
underrittelse med bifogade handlingar har kommit in till Fastighets-
miklarinspektionen ska miklaren anses vara registrerad (5 § fastighets-
miklarlagen). Fastighetsmiklarinspektionen har utfirdat ytterligare
foreskrifter pd omrddet (KAMFS 2013:3).

En miklare som ir verksam inom EES eller i Schweiz och som vill
etablera sig 1 landet méste normalt anséka om registrering hos Fastig-
hetsmiklarinspektionen. Miklaren kan d under vissa férutsittningar
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fd sina yrkeskvalifikationer erkinda i Sverige. I ovrigt giller dock
samma krav som fér den som anstker om registrering med stéd av
en svensk utbildning, vilket bl.a. innebir att miklaren miste ha en
ansvarsforsikring och vara redbar och limplig for yrket.

Vir bedémning

En miklare som idr verksam 1 en annan stat 4n Sverige inom EES eller
1 Schweiz och som tillfilligt vill férmedla hyresritter med en minads-
hyra pd 10 000 euro eller mer kommer inte att behéva registrera sig.
Diremot ska en sddan miklare, 1 enlighet med vad som ir tillitet
enligt yrkeskvalifikationsdirektivet, underritta Fastighetsmiklar-
inspektionen om verksamheten pd férhand. Vidare ska en sddan mik-
lares utlindska yrkeskvalifikationer kunna erkinnas, med den féljen
att miklaren fir ritt att utéva yrket pd samma villkor som om
miklaren forvirvat sina yrkeskvalifikationer i Sverige. Denna regle-
ring stimmer 6verens med de krav som stills 1 yrkeskvalifikations-
direktivet.

Forslaget att inritta en ny registreringskategori kommer att leda
till att en del miklare som 1 dag inte omfattas av ndgon registrerings-
plikt kommer att vara skyldiga att registrera sig. Detta ir tilldtet enligt
yrkeskvalifikationsdirektivet. Direktivet syftar inte till att reglera
ritten att utdva vissa yrken, utan till att géra det mojligt for yrkes-
utdvare som har férvirvat sina kvalifikationer 1 utlandet att bedriva
verksamhet 1 landet. Medlemsstaterna har ritt att sjilva bestimma
vilka krav som ska stillas, men ska d3, enligt artikel 59, sikerstilla att
de nationella reglerna

— inte diskriminerar i férhéllande till medborgarskap eller bositt-
ningsort,

— dr berittigade av ett allminintresse, och
— dr limpliga for att uppnd mélsittningen och inte ir onddigt l1dngt-

gdende.

Infér medlemsstaten sidana krav ska den meddela detta till kommis-
sionen.
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Virt forslag dr direkt féranlett av kraven 1 det reviderade fjirde
penningtvittsdirektivet. Syftet med direktivet ir att skydda det finan-
siella systemet genom att férebygga, uppticka och utreda penning-
tvitt och finansiering av terrorism. EU-domstolen har godtagit att
kampen mot penningtvitt ir ett tvingande skil av allminintresse
som kan motivera en inskrinkning i friheten att tillhandahlla tjinster."?

Skyldigheten f6r en miklare att registrera sig om han eller hon
mer in tillfillige vill bedriva verksamhet 1 landet kommer att gilla
oavsett vilken nationalitet miklaren har och oberoende av var mik-
laren bedriver sin verksamhet. Forslaget diskriminerar dirfér inte
nigon pd grund av nationalitet eller vistelseort. Vi anser vidare att
forslaget dr limpligt f6r att uppnd mélsittningen och att det inte gir
lingre in nodvindigt. Vi har évervigt mindre ingripande tgirder,
t.ex. att lita dessa miklare omfattas av ett anmilningsforfarande och att
undanta foretagsmiklare frin registreringsskyldigheten, men gjort
bedémningen att det avsedda resultatet inte kan uppnds med mindre
ingripande tgirder. Mot denna bakgrund anser vi att forslaget lever
upp till kraven 1 yrkeskvalifikationsdirektivet. Kommissionen bor
dock informeras om kraven och skilen for dessa (se artikel 59.5).

I detta sammanhang kan nimnas att Europeiska kommissionen
r 2017 presenterade ett meddelande om vigledning med reform-
rekommendationer for reglering av yrkesmissiga tjinster. Med-
delandet har kopplingar till yrkeskvalifikationsdirektivet och bygger
pd en 6msesidig utvirdering av reglerade yrken som gjordes i anslut-
ning till att direktivet omférhandlades och antogs i ny version 2013.
Meddelandet syftar till att f6rmd medlemsstaterna att genomfora
konkreta anpassningar till det befintliga regelverket for vissa regle-
rade yrken. Till dessa reglerade yrken hor bla. fastighetsmiklare.
Betriffande den svenska lagstiftningen rekommenderade kommis-
sionen Sverige att

o beakta mojligheten att 13ta andra yrkesutdvare 3 tilltride till de
verksamheter som for nirvarande endast ir forbehdllna fastig-
hetsmiklare,

e utvirdera om de obligatoriska kvalifikationskraven ir nédvindiga
mot bakgrund av de uppgifter som fastighetsmiklare utfér och
maélen med regleringen, och

12 EU-domstolens dom 1 m3l C-212/11 Jyske Bank Gibraltar Ltd mot Administracién del Estado.
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o oSverviga mojligheten till alternativa vigar till yrket.

Det ingdr dock inte i virt uppdrag att ta stillning till om det finns
anledning att litta pd kraven for att kunna bedriva f6rmedlingsverk-
samhet eller ppna for alternativa vigar till yrket. Vi har dirfor inte
utrett de frigor som rekommendationen rymmer.

Tjinstedirektivet

Tjinstedirektivets regler syftar till att skapa en gemensam marknad
for yinster och ir tillimpligt pd tjinster som tillhandahills av en
fysisk eller juridisk person som ir etablerad i en medlemsstat 1 EU
(artikel 2.1). Tjinst ir ett centralt begrepp 1 direktivet och omfattar
bland annat miklarverksambhet.

Grundtanken ir att tjinstedirektivet i vissa fall ska tillimpas som
ett komplement till annan EU-rittslig lagstiftning. Om nigon be-
stimmelse 1 tjinstedirektivet strider mot en bestimmelse 1 en annan
gemenskapsrittsakt som reglerar specifika frigor om tilltride till
och utévande av en tjinsteverksamhet inom sirskilda omriden eller
for sirskilda yrken, ska bestimmelsen 1 den andra gemenskaps-
rittsakten ges foretride (artikel 3). Detta giller dock endast den
specifika bestimmelse som ger upphov till konflikten. Tjinstedirek-
tivets dvriga bestimmelser ska fortfarande tillimpas.

For miklarnas del far detta betydelse eftersom de omfattas bade
av tjinstedirektivet och av yrkeskvalifikationsdirektivet. Vid en kon-
flikt mellan bestimmelserna i de olika direktiven har dirfor yrkes-
kvalifikationsdirektivets regler om erkinnande av yrkeskvalifikationer
foretride framfor tjinstedirektivets regler. Av de krav som stills f6r
att kunna registreras som fastighetsmiklare ir det endast kravet pd
tillfredsstillande utbildning som omfattas av yrkeskvalifikations-
direktivets bestimmelser. Andra krav i tillstindsprévningen, exempel-
vis kontrollen av att sokanden inte ir férsatt i konkurs, liksom sjilva
tillstdndsforfarandet omfattas av tjinstedirektivets regler och ska
utvirderas enligt dessa.

Precis som yrkeskvalifikationsdirektivet skiljer tjinstedirektivet
mellan etablering och fri rérlighet f6r tjinster. En aktér som flyttar
till en annan medlemsstat for att dir utdva tjinsteverksamhet kan
antingen omfattas av etableringsfriheten eller av den fria rorligheten
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for yinster, beroende pd om tjinsteutévandet ir av tillfillig karaktir
eller inte. Grinsdragningen mellan etablering och fri rorlighet av
tjdnster kan vara svir att gora och en bedémning fir goras i varje
enskilt fall. Vid denna bedémning bér bl.a. tjinstens varaktighet och
regelbundenhet samt hur ofta tjinsten har tillhandahillits beaktas.”

Tjinstedirektivets bestimmelser om etablering

Mojligheten att stilla upp tillstdndskrav och vissa andra krav vid
etablering regleras i artiklarna 9-15 i tjinstedirektivet. Enligt artikel 9
1 direktivet fir medlemsstaterna endast kriva tillstind for tilleride ull
och utévande av tjinsteverksamhet om

a) tillstdndsforfarandet inte diskriminerar tjinsteleverantoren i friga,

b) behovet av ett tillstdndsforfarande ir motiverat av tvingande
hinsyn till allminintresset, och

c) det efterstrivade mélet inte kan uppnis med en mindre begrinsande
tgird (proportionalitet), i synnerhet dirfor att en efterhands-
kontroll skulle ske f6r sent for att £ ndgon reell verkan.

Att en medlemsstat inte fir diskriminera nigon tjinsteleverantdr
innebir att sokandena ska behandlas lika och ges lika férutsittningar
for att 2 tillstdnd for etablering 1 medlemsstaten. Av praxis frin EU-
domstolen foljer att sdvil 6ppen som fortickt diskriminering om-
fattas av férbudet.

Enligt EU-domstolens praxis utgdr bl.a. folkhilsan, konsument-
skyddet, djurhilsan, miljoskyddet och skyddet av stadsmiljén tvin-
gande hinsyn till allminintresset. De skil som medlemsstaten fram-
for ska dock vara genuina och inte kunna misstinkas utgéra ett f6r-
tickt skydd for den egna marknaden eller for statens ekonomiska
intressen. Huruvida ett nationellt tillstindsforfarande ir tilldtligt
eller inte fir i slutindan avgoéras av EU-domstolen.

Kravet pd proportionalitet innebir att ett tillstindsforfarande
endast dr godtagbart om det efterstrivade indamalet inte kan uppnis
med mindre begrinsande tgirder.

13 Se EU-domstolens domar i milen C-55/94 Gebhard och C-215/01 Schnitzer.
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I artiklarna 10-13 regleras hur tillstdndsforfarandet ska vara utfor-
mat. Tillstdndsforfaranden ska grundas pd kriterier som hindrar de be-
horiga myndigheterna frén att gora en godtycklig bedomning. Utéver
tidigare nimnda kriterier om icke-diskriminering, hinsyn till allmin-
intresset och proportionalitet, ska kriterierna ocksd vara tydliga,
objektiva, offentliggjorda 1 f6rvig samt 6ppna fér insyn och ull-
gingliga (artikel 10).

Artikel 14 innehéller en lista 6ver krav som inte fir stillas som
forutsittning for att ndgon ska f utdva tjinsteverksamhet pd landets
territorium. De otillitna kraven bygger pd praxis frin EU-domstolen.
Bland annat f&r medlemsstaterna inte stilla upp diskriminerande krav
som grundar sig direkt eller indirekt pd nationalitet eller, i friga om
foretag, platsen for dess site. Inte heller f8r medlemsstaterna stilla
upp férbud mot att vara etablerad i flera medlemsstater eller in-
skrinka tjinsteleverantdrens frihet att vilja om etableringen ska ske
1 form av en agentur, en filial eller ett dotterbolag.

I artikel 15 anges vissa ytterligare krav som endast fir inféras om
de ir icke-diskriminerande, nédvindiga och proportionerliga. Det
handlar bl.a. om kvantitativa eller geografiska begrinsningar, skyldig-
heten f6r tjinsteleverantoren att ha en viss juridisk form, krav som
ror foretagets kapitalinnehav och krav pd minsta antalet anstillda.
Medlemsstaterna fir inte heller stilla upp krav som innebir att
endast vissa tjinsteleverantdrer pd grund av verksamhetens sirskilda
karaktir fir starta tjinsteverksamheten i friga, med undantag for
krav som rér omriden som omfattas av yrkeskvalifikationsdirektivet
eller andra gemenskapsinstrument.

Var bedéomning

Forslaget att inritta en ny registreringskategori kommer att leda till
att vissa miklare som inte tidigare var skyldiga att registrera sig
kommer att omfattas av en sidan skyldighet. For att inféra ett krav
pd tillstdnd for etablering miste det finnas tillrickligt starka skil.
Tillstindsforfarandet miste vara icke-diskriminerande, motiverat av
tvingande hinsyn till allminintresset och syftet ska inte kunna upp-
nds pd ett mindre ingripande sitt (se artikel 9).

Som framgdtt ir vart forslag direkt féranlett av kraven i det revi-
derade fjirde penningtvittsdirektivet, vilket ir ett sddant tvingande
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skil av allminintresse som kan motivera en inskrinkning i friheten
att tillhandahilla tjinster.' Forslaget kommer att gilla oavsett var-
ifrin miklaren kommer och diskriminerar dirfor inte ndgon pd grund
av nationalitet eller vistelseort. Vi anser inte heller att det efter-
strivade mélet kan uppnds med en mindre begrinsande 3tgird, t.ex.
genom att lita denna typ av miklare omfattas av en anmilningsplikt
i stillet for ett tillstdndsforfarande. Syftet med att 13ta dessa miklare
omfattas av penningtvittslagen ir att minska riskerna f6r penning-
tvitt och terrorism. Genom att stilla upp vissa krav som férutsitt-
ning {or registrering kan Fastighetsmiklarinspektionen pd férhand
neka en ansékan om registrering frén en miklare som inte bedoéms
limplig och dirmed forsvdra fér en sddan miklare att verka i
branschen, nigot som ligger i linje med penningtvittsregleringens
syfte. Vi gor dirfér beddmningen att forslaget dr proportionerligt
och att det inte gir utdver vad som krivs f6r att uppnd malet med
lagstiftningen. Bestimmelserna om registrering foresl3s inféras 1 lag
och férordning. Kriterierna for registrering kommer dirigenom vara
tydliga och offentliggjorda i forvig. Dessutom ir kriterierna utfor-
made pd ett sddant sitt att de hindrar Fastighetsmiklarinspektionen
frdn att gora en godtycklig bedémning. Mot denna bakgrund gor vi
bedémningen att det foreslagna tillstdindsforfarandet inte strider
mot artikel 9 1 tjinstedirektivet.

Forslaget innehdller inte ndgra sddana férbjudna krav som anges
i artikel 14. Diremot innebir forslaget att endast vissa tjinste-
leverantorer fir starta tjinsteverksamheten. Av artikel 15.2 d féljer
att ett sidant krav endast fir stillas om det ir icke-diskriminerande,
nodvindigt och proportionerligt. Bestimmelsen ir inte tillimplig pd
krav som rér omriden som omfattas av yrkeskvalifikationsdirek-
tivet. Miklare dr 1 Sverige ett sddant reglerat yrke som omfattas av
yrkeskvalifikationsdirektivet. Som nimnts dr det dock endast kravet
pa tillfredsstillande utbildning som omfattas av yrkeskvalifikations-
direktivets bestimmelser. Ovriga krav i tillstindsprévningen, exempel-
vis kontrollen av att sdkanden inte ir férsatt i konkurs, liksom sjilva
tillstdndsforfarandet omfattas av tjinstedirektivets regler och ska ut-
virderas enligt dessa. Som framgdtt har vi gjort bedémningen att de
krav som stills dr icke-diskriminerande, nédvindiga och propor-
tionerliga. Forslaget bor dirfor inte strida mot tjinstedirektivet 1
denna del.

4 EU-domstolens dom 1 m3l C-212/11 Jyske Bank Gibraltar Ltd mot Administracién del Estado.
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Enligt artikel 15.7 1 tjinstedirektivet ska medlemsstaterna anmila
forslag till nya lagar och andra forfattningar till kommissionen om
de innebir att medlemsstaterna foreskriver att yrkesutdvarna méste
uppfylla vissa krav f6r att £ utéva verksamheten. Bland annat ska en
sddan anmilan goras om endast vissa tjinsteleverantérer pa grund av
verksamhetens sirskilda karaktir fir starta tjinsteverksamheten 1i
friga. Lagforslaget bor dirfor anmalas till kommissionen.

Tiinstedirektivets bestimmelser om
frihet att tillhandahilla tjinster

Mojligheten att stilla upp krav fér den som tillfilligt vill tillhanda-
hilla sina tjinster 1 landet ir mer begrinsad in mojligheten att stilla
upp sirskilda krav for etablering. Undantag frin principen om fri
rorlighet for ullfillige tillhandah&llande av tjinster far endast ske om
kraven ir icke-diskriminerande, nédvindiga och proportionerliga
(se artikel 16).

Enligt artikel 16.2 fir medlemsstaterna inte begrinsa friheten att
tillhandahilla tjinster for tjinsteleverantérer som ir etablerade 1 en
annan medlemsstat genom att stilla vissa 1 artikeln angivna otilldtna
krav. Till dessa krav hor att medlemsstaterna inte fir kriva att
tjinsteleverantdrer frdn andra medlemsstater miste ha tillstind eller
skriva in sig 1 ett register innan de kan bérja tillhandahilla sina
yjinster (artikel 16.2 b). Detta giller dock inte tillstdnd eller regi-
streringstorfaranden som foéreskrivs i andra gemenskapsinstrument,
t.ex. yrkeskvalifikationsdirektivet."”

Vir bedémning

En person som ir verksam som miklare i ett annat land inom EES
och i Schweiz som tillfilligt vill utdva fastighetsmiklaryrket i Sverige
ir inte skyldig att ansdka om registrering. I stillet ska han eller hon
pd forhand ge in en skriftlig underrittelse till Fastighetsmiklarinspek-
tionen. Denna reglering har utformats 1 enlighet med kraven i yrkes-
kvalifikationsdirektivet och kommer att gilla dven fér miklare som

15 Kommissionens handbok om genomférandet av tjinstedirektivet (2007), s. 38. Se dven
artikel 17.6.
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omfattas av skyldigheten att registrera sig som sirskilda hyresfor-
medlare. I 6vrigt innebir vart forslag inte nigot hinder f6r en miklare
som ir verksam i ett annat land inom EES eller i Schweiz att tillfalligt
bedriva férmedlingsverksamhet 1 Sverige. Vi anser dirfor att for-
slaget till ny registreringskategori inte strider mot bestimmelserna
om frihet att tillhandahilla tjinster 1 tjinstedirektivet.

Enligt artikel 39.5 i tjinstedirektivet ska ett férslag anmilas till
kommissionen om det innehdller krav som ir tillimpliga p8 tjinste-
leverantorer som ir etablerade i ett annat land inom EU/EES och
som vill tillhandahilla tjinster 1 Sverige utan att etablera sig hir.
Anmilan ska ske om tillimpningen av de nationella kraven skulle
kunna strida mot principerna om icke-diskriminering, nédvindighet
och proportionalitet. Vart forslag innehéller inte nigra sidana krav
och forslaget behover dirfor inte anmilas enligt artikel 39.5.

Tiianstedirektivets bestimmelser om
verksamheter pi flera olika omriden

Medlemsstaterna ska enligt artikel 25 1 tjinstedirektivet sikerstilla
att tjinsteleverantorer inte dliggs krav som innebir att de endast far
utdva en viss angiven verksamhet eller som inskrinker méjligheten
att utova flera verksamheter gemensamt eller 1 partnerskap. Sddana
krav fr dock stillas pd reglerade yrken om det ir motiverat for att
garantera deras oberoende och opartiskhet. Fastighetsmiklare ir ett
sddant reglerat yrke som omfattas av direktivet.

Enligt 14 § fastighetsmiklarlagen f&r en miklare inte dgna sig &t
verksamhet som ir dgnad att rubba fértroendet f6r honom eller
henne som miklare. Férbudet mot att dgna sig &t fértroenderub-
bande verksamhet kommer att gilla dven f6r miklare med sirskild
registrering f6r hyresférmedlare. I svensk ritt ir miklarens roll som
opartisk mellanman av central betydelse. Miklaren fyller en viktig
funktion vid férmedlingen och det ir av stor vikt att framfor allt
konsumenter kan forlita sig pd att miklaren inte pdverkas av ovid-
kommande intressen. De bestimmelser som finns i 14 § fastighets-
miklarlagen bedéms dirfor forenliga med tjinstedirektivets bestim-
melser."

16 Se dven prop. 2008/09:187 s. 168.
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Forslaget till direktiv om proportionalitetsprévning
fore antagandet av ny reglering av yrken

For nirvarande pdgir férhandlingar om ett nytt direktiv om propor-
tionalitetsprévning fore antagandet av en ny reglering av yrken.
Direktivet syftar till att inritta en rittslig ram f6r proportionalitets-
bedémningar for att undvika att oproportionerliga dtgirder antas. I
ingressen till forslaget till direktiv framhlls att det ir medlems-
staternas sak att besluta om och p8 vilket sitt det finns anledning att
reglera ett yrke, under férutsittning att det inte finns sirskilda
bestimmelser om detta i unionsritten och att regleringen sker inom
ramen fér principerna om icke-diskriminering och proportionalitet.

Direktivet ska tillimpas pd samma verksamheter som omfattas av
yrkeskvalifikationsdirektivet och ska ses som ett komplement till
det direktivet (artikel 2). Direktivet giller alltsd for alla medborgare
inom samarbetsomridet och omfattar bdde egenféretagare och an-
stillda som vill utéva ett reglerat yrke 1 en annan medlemsstat in den
dir de har forvirvat sina yrkeskvalifikationer. Med reglerat yrke
avses samma sak som 1 yrkeskvalifikationsdirektivet (artikel 3).

Enligt direktivet ska medlemsstaterna se till att de behériga
myndigheterna, innan nya bestimmelser 1 lagar eller andra forfatt-
ningar som begrinsar tilltridet till eller utévandet av reglerade yrken
inférs, eller befintliga bestimmelser indras, bedémer bestimmel-
sernas proportionalitet 1 enlighet med de regler som faststills 1
direktivet (artikel 4). Medlemsstaterna ska ocksd bedéma om be-
stimmelserna ir nodvindiga och limpliga for att sikerstilla att det
efterstrivade mailet nds och att de inte gir utdver vad som ir
noédvindigt f6r att nd detta mal (artikel 6). Vid bedémningen av
bestimmelsernas nédvindighet och proportionalitet ska de behériga
myndigheterna sirskilt beakta bl.a. féljande:

— karaktiren av riskerna for de mil av allmint intresse som efter-
strivas, 1 synnerhet riskerna fér konsumenter, yrkesutdvare eller
tredje parter,

— bestimmelsens limplighet,

— bestimmelsens nodvindighet, sirskilt om befintliga bestimmelser
av specifik eller mer generell karaktir, t.ex. produktsikerhetslag-
stiftning eller konsumentskyddsrit, ir otillrickliga for att skydda
det mil som efterstrivas, och
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— mojligheten att anvinda mindre restriktiva medel f6r att uppnd
malet av allmint intresse.

Direktivet ska alltsd tillimpas pd de verksamheter som omfattas av
yrkeskvalifikationsdirektivet, dvs. pd medborgare i en medlemsstat
som vill utdva ett reglerat yrke som egenforetagare eller anstilld.
Forslaget till ny registreringskategori f6r sirskilda hyresférmedlare
faller dirfér inom direktivets tillimpningsomride. Den nya regi-
streringskategorin begrinsar 1 viss utstrickning tilltridet ull fastig-
hetsmiklaryrket. Denna begrinsning inférs emellertid for att tillgodose
kraven 1 det reviderade fjirde penningtvittsdirektivet. I enlighet med
vad vi anfért 1 anslutning till yrkeskvalifikationsdirektivet anser vi
att den foreslagna regleringen ir proportionerlig och inte kan genom-
foras pd ett mindre ingripande sitt. Vi gor dirfér beddmningen att
vért forslag inte strider mot direktivets bestimmelser.
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3 Registrering av
fastighetsmaklarforetag

8.1 En registreringsskyldighet
for fastighetsmaklarforetag

Forslag: Ett fastighetsmiklarforetag ska vara skyldigt att registrera
sig hos Fastighetsmiklarinspektionen.
Registreringen ska avse fullstindig registrering, sirskild regi-
strering f6r hyresférmedlare eller registrering f6r hyresférmedlare.
For provning av en ansékan om registrering ska maklarfore-
taget betala en ansokningsavgift. Miklarforetaget ska dven betala
en drlig avgift.

Skal for forslaget
En registreringsplikt for fastighetsmdklarforetag

I vart uppdrag ingdr att limna forslag pd ett indamadlsenligt system
med registreringsplikt fér fastighetsmiklarféretagen.

Genom att inféra en registreringsskyldighet f6r miklarforetag far
Fastighetsmiklarinspektionen kinnedom om vilka miklarforetag
som ir verksamma pd marknaden. Detta utgér en grundliggande
forutsittning for att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna be-
driva en effektiv tillsyn. Det kan visserligen hivdas att Fastighets-
miklarinspektionen redan har god kinnedom om vilka miklarfore-
tag som finns pd marknaden eftersom en miklare ir skyldig att limna
uppgifter om sin arbetsgivare i samband med att miklaren ansoker
om registrering (1 § fastighetsmiklarférordningen [2011:668]). Om
miklaren byter arbetsgivare ir han eller hon dessutom skyldig att
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anmila detta till Fastighetsmiklarinspektionen (9 § fastighetsmik-
larférordningen). En miklare som underldter att anmila sddana ind-
ringar kan foreliggas av Fastighetsmiklarinspektionen att inkomma
med dessa uppgifter. Skulle miklaren inte ritta sig efter foreliggan-
det kan han eller hon varnas eller f4 sin registrering dterkallad.' Aven
om Fastighetsmiklarinspektionen redan idag bor ha relativt god
kinnedom om vilka fastighetsmiklarféretag som ir verksamma pd
marknaden anser vi att ansvaret {or att upplysa tillsynsmyndigheten
inte enbart bor ligga pd de 1 foretaget verksamma miklarna. Fastig-
hetsmiklarféretaget bor ha ett eget ansvar for att upplysa Fastighets-
miklarinspektionen om verksamheten.

De krav som det reviderade fjirde penningtvittsdirektivet stiller
pd svensk lagstiftning utgdér en annan anledning for att infora en
registreringsskyldighet f6r miklarféretagen. Som framgér av avsnitt 6.1
har vi gjort bedémningen att de svenska miklarforetagen madste
omfattas av direktivets tillimpningsomridde om direktivets syfte ska
uppnds. Direktivet stiller bl.a. krav pd att det ska vara méjligt att
prova limpligheten av dgare och personer i ledande befattning 1 de
foretag som omfattas av direktivet. En registreringsskyldighet skulle
mojliggora f6r Fastighetsmiklarinspektionen att gora denna prov-
ning redan innan miklarféretaget pdboérjar sin verksamhet. Om ritten
till registrering férenas med vissa grundliggande krav, t.ex. att fore-
taget inte fir vara i konkurs och att féretaget ska vara redbart och i
ovrigt limpat att utéva férmedlingsverksamhet 1, kan Fastighets-
miklarinspektionen ocksd i ett tidigt skede sélla bort oseriésa aktorer
fr&n marknaden.

Mot denna bakgrund féreslir vi att miklarforetagen ska vara
skyldiga att registrera sig. Forslaget pdverkar inte fastighetsmik-
larens registreringsskyldighet. En fysisk person som bedriver sddan
verksamhet som avses i 1 § fastighetsmiklarlagen (2011:666) ska alltsd
ocksd framéver vara skyldig att registrera sig hos Fastighetsmiklar-
inspektionen dven om han eller hon driver sin verksamhet 1 ett
registrerat fastighetsmiklarforetag.

! Se Fastighetsmiklarinspektionens avgdrande 2012-08-29:5.
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Vilken registrering ska méklarforetaget has

Det finns for nirvarande tvd typer av registrering for miklare, full-
stindig registrering och registrering for hyresformedlare. Vi foreslar att
det dirutdver ska inféras en ny tredje registreringskategori, sirskild
registrering for hyresférmedlare, f6r miklare som férmedlar hyres-
ritter med en minadshyra pd 10 000 euro eller mer (se avsnitt 7.3).

Vilken registrering miklaren har styr vilket regelverk som giller.
En miklare med fullstindig registrering omfattas fullt ut av bestim-
melserna i1 fastighetsmiklarlagen och lagen (2017:630) om &tgirder
mot penningtvitt och finansiering av terrorism (penningtvittslagen).
For en miklare med registrering fér hyresférmedlare giller inte
penningtvittslagens bestimmelser och inte heller samtliga bestim-
melser 1 fastighetsmiklarlagen. Dessutom ir kraven for registrering,
t.ex. nir det giller férsikringsbeloppet i ansvarsforsikringen och ut-
bildningens innehall, ligre stillda in for miklare med fullstindig
registrering. En miklare med sirskild registrering for hyresférmed-
lare ska 1 huvudsak omfattas av samma regelverk som registrerade
hyresférmedlare, med den skillnaden att dven penningtvittslagens
bestimmelser ska gilla.

Det bor enlig var uppfattning finnas olika registreringskategorier
dven foér miklarforetagen. Om det bara skulle finnas en registrer-
ingskategori for miklarféretag skulle det innebira att samtliga miklar-
foretag skulle omfattas av penningtvittslagens bestimmelser, oav-
sett om de miklare som bedriver verksamhet i féretaget omfattas av
dessa bestimmelser. Detta behovs inte for att uppfylla kraven i det
reviderade fjirde penningtvittsdirektivet, och ir inte heller nédvin-
digt av ndgon annan anledning. Vi anser i stillet att motsvarande
registreringskategorier som giller f6r miklare dven bor gilla for
miklarforetagen.

Miklarforetaget ska ha en fullstindig registrering om ndgon mik-
lare 1 foretaget dgnar sig dt yrkesmissig formedling av all den egen-
dom som anges 1 1 § fastighetsmiklarlagen. Om samtliga miklare i
miklarforetaget enbart dgnar sig it yrkesmissig formedling av hyres-
ritter med en mdnadshyra som understiger 10 000 euro, ska miklar-
foretaget registreras som hyresférmedlare. Om nigon miklare i
miklarforetaget har en sddan sirskild registrering for hyresférmed-
lare som tilliter formedling av hyresritter med en manadshyra pd
10 000 euro eller mer, och det i féretaget inte finns ndgon miklare
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som ir skyldig att inneha en fullstindig registrering, ska miklar-
foretaget registreras som sirskild hyresférmedlare.

Betydelsen av att ett mdklarforetag dr registrerat

Fastighetsmiklarlagen ska gilla f6r registrerade miklarforetag. Vilka
civilrittsliga och niringsrittsliga regler som ska gilla f6r registrerade
miklarféretag dterkommer vi till 1 avsnitt 9-11. Fastighetsmiklar-
lagens bestimmelser torde dven kunna tillimpas analogt om det 1 ett
registrerat miklarforetag bedrivs verksamhet som inte utgor for-
medling i fastighetsmiklarlagens bemirkelse, eller om det férmedlas
andra objekt in sidana som avses 1 1 § fastighetsmiklarlagen. Det
motsvarar vad som giller f6r miklare.” Miklarféretag med full-
stindig registrering eller sirskild registrering f6r hyresférmedlare
ska ocksd omfattas av penningtvittsreglerna.

Miklarféretag som inte ir registrerade stir inte under tillsyn av
Fastighetsmiklarinspektionen, vilket innebir att inspektionen inte
har nigon mojlighet att ingripa med disciplinira dtgirder om fore-
taget dsidositter skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen. Fastig-
hetsmiklarinspektionen ska dock kunna foéreligga ett oregistrerat
miklarféretag att registrera sig, om foretaget omfattas av en sidan
skyldighet. Foljer miklarforetaget inte ett sidant foreliggande ska
Fastighetsmiklarinspektionen kunna féreligga féretaget att upphora
med sin verksamhet (se avsnitt 11.2.2). De civilrittsliga bestimmel-
ser som ska gilla for registrerade miklarféretag torde ockss, i likhet
med vad som giller vid en oregistrerad miklares férmedling, kunna
tillimpas analogt f6r miklarféretag som inte ir registrerade.” Detta
torde frimst f3 betydelse vid frigor om skadestind.

Ett méklarforetag ska betala ansokningsavgift och drlig avgift

Det forhdllandet att Fastighetsmiklarinspektionen fir ansvaret for
att registrera miklarforetag och utéva tillsyn 6ver dessa kommer att
innebira en 6kad arbetsborda fér myndigheten. Det dr dirfor natur-

2 For miklare, se prop. 2010/11:15 s. 45 och Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016,
Zeteo), kommentaren till 1 § under rubriken *Definitioner och tillimpningsomride”.

3 Se prop. 2010/11:15 s. 45 och Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo),
kommentaren till 1 § under rubriken "Definitioner och tillimpningsomride”.
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ligt att de féretag som ansdker om registrering ska betala en ansok-
ningsavgift. Aven kostnaderna for tillsynsverksamheten bér tickas
av avgifter, i form av en drlig avgift. Detta motsvarar vad som giller
for fastighetsmiklarna och p andra omriden dir det krivs tillstind
for att foretag ska fd bedriva verksamhet, t.ex. for revisionsbolag.
I avsnitt 8.5.2 tar vi stillning till avgifternas storlek.

8.2 Undantag fran registreringsskyldigheten

Forslag: Registreringsskyldigheten ska inte gilla for advokat-
bolag. Den ska inte heller gilla om miklarna 1 miklarforetaget
enbart dgnar sig &t formedling av hyresritter till objekt med en
ménadshyra som understiger 10 000 euro och férmedlingen avser

1. kommunal férmedling av hyresritter,

2. kostnadsfri férmedling av hyresritter till studerande,
3. formedling av hyresritter {6r fritidsindamal,

4. formedling av hyresritter till lokaler, eller
5

. formedling av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgar till
hégst tvd veckor.

Skal f6r forslaget

Vissa fastighetsmdklare dr undantagna frin registreringsskyldigheten

Vissa fastighetsmiklare dr undantagna frin skyldigheten att regi-
strera sig. Det handlar dels om advokater, dels om fastighetsmiklare
som enbart dgnar sig it viss férmedling av hyresritter. En maklare
som ir undantagen frin skyldigheten att registrera sig stir inte under
tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen.

Enligt vira kommittédirektiv kan det finnas anledning att p mot-
svarande sitt undanta vissa foretag frin fastighetsmiklarlagens krav
pd registrering. Det skulle enligt direktiven 1 s3 fall rimligen vara
friga om foretag pd vilka det redan stills tillstdnds- och tillsynskrav.
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Advokatbolag ska undantas fran kravet pd registrering

En advokat som yrkesmissigt formedlar fastigheter omfattas inte av
fastighetsmiklarlagens krav pd registrering. Diremot ir lagens civil-
rittsliga regler tillimpliga, i vart fall genom en analog tillimpning.*
Anledningen till att advokater ir undantagna frin kravet pd regi-
strering ir att dessa redan stdr under tillsyn och kontroll av Advokat-
samfundets styrelse och disciplinnimnd.” En advokat som &sido-
sitter sina plikter riskerar att meddelas en varning eller erinran eller,
om omstindigheterna ir synnerligen férsvirande, att uteslutas ur
samfundet. Om det skulle uppkomma en konflikt mellan vad som
utgdr god advokatsed och vad som utgor god fastighetsmiklarsed
torde Advokatsamfundets disciplinnimnd & tillimpa fastighets-
miklarlagens bestimmelser fore sina egna vigledande regler om god
advokatsed.® Det kan framhillas att det i praktiken sillan férekom-
mer att advokater bedriver sidan férmedlingsverksamhet som avses
1 1§ fastighetsmiklarlagen. Detta beror pd att Advokatsamfundet
har ansett att det ir oférenligt med god advokatsed att en advokat —
oavsett 1 vilken form advokatrérelsen bedrivs — férmedlar fastigheter
som inte har direkt samband med ett pdgdende advokatuppdrag.’
Enligt vir uppfattning bor den tillsyn och kontroll som Advokat-
samfundet utdvar dver advokater 1 allt visentligt vara tillricklig for
att sikerstilla att advokater som bedriver férmedlingsverksamhet
uppfyller de krav som stills i fastighetsmiklarlagen. Huruvida pen-
ningtvittsregelverket fér advokater och advokatbolag lever upp till
kraven i fjirde penningtvittsdirektivet har nyligen analyserats 1 en
promemoria frin finansdepartementet®. Dir foreslas bl.a. att advokat-
bolag uttryckligen ska stillas under Advokatsamfundets tillsyn av-
seende regelverket f6r penningtvitt och finansiering av terrorism och
att det ska vara mojligt att ingripa mot personer i ledningen av ett
advokatbolag genom att besluta om sanktionsavgift och ett tillfilligt
forbud att ha en sidan befattning. Frigan bereds for nirvarande

*Se prop. 1994/95:14 s. 42, prop. 2010/11:15 s. 45, NJA 2000 s. 629 och Melin, Fastighets-
miklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 1 § under rubriken ”Definitioner
och tillimpningsomrade”.

5 Prop. 1983/84:16 s. 30. Att Advokatsamfundets styrelse och disciplinnimnd svarar for till-
synen dver advokatvisendet foéljer av 8 kap. 6 § rittegingsbalken.

¢ Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 5 §.

7 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 1 §, med hin-
visning till Advokatsamfundets disciplinnimnds beslut 1 D-2007/1509.

8 Tillsyn 6ver och ingripanden mot advokatverksamhet vid tillimpning av penningtvitts-
regelverket (Fi2018/02158/B, maj 2018).
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inom Regeringskansliet. Nigot birande skal till att advokatbolag
borde omfattas av en registreringsskyldighet och std under tillsyn dven
av Fastighetsmiklarinspektionen finns enligt vdr mening inte.
Advokatbolag ska dirfor undantas frin registreringsskyldigheten.

Vissa méklarforetag i vilka méklare bedriver formedling
av hyresvidtter ska undantas fran kravet pd registrering

11984 &rs fastighetsmiklarlag var fastighetsmiklare som férmedlade
hyresritter generellt undantagna frin lagens krav pd registrering.
Det ansdgs d& vara for [dngtgdende att stilla upp krav pd registrering
for en sjilvstindig férmedlingsverksamhet av hyresritter.” T for-
arbetena till lagen uttalade Lagrddet att hyresférmedling i praktiken
ir en frén fastighetsférmedling fristdende verksamhet och att skydds-
behovet inte ir lika uttalat som nir det giller férmedling av fastig-
heter eftersom hyresférmedling inte i samma omfattning leder till
kapitalinvesteringar."

I bérjan av 2000-talet ansdg regeringen emellertid att det fanns ett
behov av 6kad samhillskontroll och férbittrat konsumentskydd vid
yrkesmissig formedling av hyresritter.'" Det inférdes dirfér en gene-
rell registreringsskyldighet dven f6r fastighetsmiklare som enbart for-
medlade hyresritter. Vissa typer av férmedlingsverksamhet undantogs
dock frdn registreringsskyldigheten, nimligen

— kommunal férmedling av hyresritter,

— kostnadsfri férmedling av hyresritter till studerande,

— formedling av hyresritter for fritidsindamal,

— formedling av hyresritter till lokaler, och

— foérmedling av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgar till hogst

tva veckor.

I avsnitt 7 foresldr vi att undantaget frin registrering inte ska gilla
for miklare som férmedlar hyresritter med en mdanadshyra pd
10 000 euro eller mer. En miklare som férmedlar en hyresritt dir

% Prop. 1983/84:16 5. 62 {.
10 Prop. 1983/84:16 5. 52.
1 Prop. 2002/03:71 s. 10.
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mdnadshyran uppgdr till detta belopp ska alltsd vara skyldig att regi-
strera sig, iven om han eller hon enbart férmedlar sddana hyresritter
som annars dr undantagna frin kraven pd registrering. Samma sak
ska gilla for det miklarforetag 1 vilket miklaren bedriver sin verk-
samhet. I praktiken torde manadshyror pd 10 000 euro eller mer nistan
alltid avse lokaler, men det kan inte uteslutas att minadshyran for
t.ex. fritidshus ocksd kan 6verstiga detta grinsvirde. Vad som sigs
nedan om undantag frin registreringsskyldigheten giller alltsg inte
om miklare i miklarforetaget féormedlar hyresritter med en ménads-
hyra som motsvarar eller éverstiger 10 000 euro.

Skilet till att tjinstemin som ir anstillda vid en kommunal
bostadsformedling inte omfattas av fastighetsmiklarlagens krav pd
registrering ir att det finns andra bestimmelser som ska sikerstilla
insyn och kontroll f6r denna typ av verksamhet.'” Bland annat ska
kommunfullmiktige, om en kommun limnar 6éver skétseln av en
kommunal angeligenhet till ett heligt kommunalt bolag eller en
stiftelse, utse samtliga styrelseledaméter, se till att det anges 1
bolagsordningen att fullmiktige fir ta stillning till sidana beslut 1
verksamheten som ir av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt innan de fattas och se till att bolaget ger allminheten in-
syn i den verksamhet som genom avtal limnas 6ver till privata ut-
forare (10 kap. 3 och 6 §§ kommunallagen [2017:725]). Vidare finns
det 1 offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) bestimmelser om
ritten att ta del av handlingar hos aktiebolag, handelsbolag, eko-
nomiska féreningar och stiftelser dir kommuner eller landsting
utdvar ett rittsligt bestimmande inflytande (se t.ex. 2 kap. 3§
offentlighets- och sekretesslagen). Det kan dven nimnas att det i
12 kap. jordabalken (1970:994), ofta kallad hyreslagen, finns vissa
bestimmelser som avser att skydda hyresgister frin otillborliga krav
pd ersittning i samband med bostadsférmedling eller uthyrning av
ligenheter. Att stilla upp villkor om sirskild ersittning f6r upp-
litelse av bostadsligenhet eller for overlitelse av hyresritten till
sddan ligenhet ir straffbart (65 § hyreslagen). I princip ir det for-
bjudet att ta ut ersittning vid formedling av en bostadsligenhet.
S&dan ersittning fir endast tas ut vid yrkesmissig bostadsférmedling
och ersittningen foljer di en sirskild taxa som finns i férordningen
(1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling. Ar 2018 fir
ersittningen hégst uppga till 3 000 kronor for en ligenhet i ett en- eller

12 Prop. 2002/03:71 s. 16.
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flerfamiljshus och 1 000 kronor fér ett méblerat eller oméblerat rum.
Nir det giller k-avgift vid kommunal bostadsférmedling finns sir-
skilda bestimmelser 1 lagen (2000:1383) om kommunernas bostads-
férsorjningsansvar. Vi anser att den insyn och kontroll som redan
finns f6r denna typ av verksamhet ir tillricklig for att sikerstilla att
férmedlingsverksamheten bedrivs lagenligt. Miklarféretag 1 vilka mik-
lare enbart dgnar sig 4t kommunal bostadsférmedling bor dirfor
undantas frin kravet pd registrering. Det kan anmirkas att det har
hivdats att kommunal bostadsférmedling normalt boér vara undan-
tagen frin registreringsskyldigheten redan av det skilet att den inte
omfattas av fastighetsmiklarlagens definition av vad som utgér for-
medling.”

Inte heller personer som ignar sig &t kostnadsfri formedling av
hyresritter till studerande omfattas av fastighetsmiklarlagens krav pd
registrering. Det kan t.ex. handla om studenter som arbetar ideellt
med férmedling av bostider &t andra studenter. Undantaget moti-
verades 1 forarbetena med att sidan verksamhet ofta, 1 vart fall delvis,
torde bygga pd ideell verksamhet och att det var for lingtgdende att
stilla upp krav pd registrering fér sidan verksamhet.' Vi delar denna
bedémning och anser att dven det f6éretag 1 vilket miklaren bedriver
sin verksamhet bor undantas frin registreringsskyldigheten.

Nigon registrering krivs inte heller nir det ir friga om for-
medling av hyresritter for fritidsindamal eller hyresritter till rum dair
hyrestiden uppgdr till hogst tvd veckor. Det handlar di om f6rmedling
av hyresritter som utgdr annat dn hyressokandes permanentboende,
dir den hyressdkandes skyddsbehov inte kan anses vara lika starkt
som vid férmedling av bostad f6r permanentboende. Vi gér mot den
bakgrunden bedémningen att en registreringsskyldighet inte kan
motiveras ur konsumentskyddshinsyn pd samma sitt som om det
hade varit friga om en permanentbostad. Med hinsyn till att fastig-
hetsmiklare som bedriver sidan verksamhet ir undantagna frdn skyl-
digheten att registrera sig dr det enligt vir uppfattning inte heller
nodvindigt att kriva att de miklarféretag i vilka miklarna ir verk-
samma ska vara skyldiga att registrera sig.

13 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 5 § under rubriken
“Punkten 1”.
4 Prop. 2002/03:71 s. 16.

185



Registrering av fastighetsmaklarforetag SOU 2018:64

Sarskilt om formedling av hyresritter till lokal

Slutligen ir fastighetsmiklare som enbart dgnar sig t formedling av
hyresritter till lokaler undantagna fran skyldigheten att registrera sig.
Nir undantaget inférdes framholl regeringen att sddan formedlings-
verksambhet 1 regel riktar sig till niringsidkare eller andra juridiska
personer och att det dirfor inte finns nigra boendesociala aspekter
att ta hinsyn till och inte heller nigra konsumentskyddshinsyn att
beakta.”

P4 senare tid har frigan dock vickts om férmedlare av hyresritter
till lokaler bor omfattas av skyldigheten att registrera sig. I SOU 2016:8
foreslog 2015 drs penningtvittsutredning att férmedlare av hyres-
ritter till lokaler skulle omfattas av penningtvittslagens bestimmelser
och att fastighetsmiklare som dgnar sig &t sddan verksamhet skulle
omfattas av fastighetsmiklarlagens bestimmelser om registrering.
Enligt 2015 &rs penningtvittsutredning skulle det ligga 1 linje med
penningtvittsregleringens syfte att kriva att denna grupp fastighets-
miklare uppfyller vissa grundliggande kriterier, som t.ex. att de inte
har niringsférbud och har tillfredsstillande utbildning. I betin-
kandet jimforde utredningen sddan verksamhet med vad som giller
for foretagsmiklare. Verksamhet som féretagsmiklare férdes in som
verksamhetsutdvare i penningtvittslagen 1 samband med genom-
forandet av det tredje penningtvittsdirektivet. Skilet till detta var att
sddan verksamhet ofta har en direkt eller indirekt koppling till
sirskilt kontantintensiva verksamheter. 2015 drs penningtvitts-
utredning framholl att det 1 och f6r sig inte kan tas for givet att de
som enbart dgnar sig it férmedling av hyresritter till lokaler skulle
vara utsatta fér exakt samma risker f6r penningtvitt och finansiering
av terrorism som fastighetsmiklare med fullstindig registrering eller
foretagsmiklare, men att det finns stora likheter mellan verksam-
heterna och att de sannolikt ger upphov till likartade problem.

Regeringen ansdg emellertid att det f6rslag som 2015 &rs penning-
tvittsutredning lagt fram skulle kunna leda till att dven foretags-
miklarverksamhet, som 1 regel inte riktar sig mot konsumenter,
skulle komma att omfattas av ett regelverk som 1 stor utstrickning
motiveras av konsumentskyddshinsyn. Det framstod enligt reger-
ingens mening inte som motiverat. Regeringen anforde vidare att frigan
om grinsdragningen mot verksamheter dir férmedling av hyresritt

5> Prop. 2002/03:71 5. 17.
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kan ingd som en del i annan verksamhet inte hade varit foremal for
en analys i utredningen.'® Regeringen ansdg dirfor att frigan om for-
medlare av hyreslokaler ska underkastas registreringsskyldighet enligt
fastighetsmiklarlagen borde blir féremal fér ytterligare analys och
dverviganden innan ett forslag skulle kunna limnas.

Hyrestérmedlare som férmedlar hyresritter med en ménadshyra
pd 10 000 euro eller mer omfattas av det indringsdirektiv till fjirde
penningtvittsdirektivet som antogs 1 maj 2018 och som, med vissa
undantag, ska vara genomfort senast den 10 januari 2020. Fér att
tillgodose direktivets krav foresldr vi att det ska inféras en ny
registreringskategori, sirskild registrering for hyresférmedlare, for
miklare som férmedlar hyresritter dir minadshyran uppgir till
10 000 euro eller mer. En motsvarande registreringsskyldighet kom-
mer dd att gilla for det miklarféretag som miklaren ir verksam 1.
Nigot krav pd att dven dvriga hyresférmedlare ska omfattas av regel-
verket foljer inte av direktivet. Det finns alltsd ingen skyldighet
enligt direktivet att lita miklarforetag i vilka miklare bedriver
férmedling av hyresritter till lokaler omfattas generellt av penning-
tvittsregelverket.

Med hinsyn till att férmedling av hyresritter till lokaler kan omsitta
stora belopp ir det visserligen rimligt att utgd frin att lokalhyresfor-
medlare ir utsatta {or storre risker f6r att verksamheten utnyttjas for
penningtvitt och finansiering av terrorism dn andra hyresférmedlare.
Denna risk bér dock motverkas redan genom att miklare som
formedlar hyresritter dir m&nadshyran motsvarar eller éverstiger
10 000 euro kommer att omfattas av penningtvittslagens bestimmel-
ser. Aven miklare som dgnar sig it formedling av hyresritter till
lokaler med en m&nadshyra som understiger detta belopp kan emeller-
tid vara utsatta for risker f6r penningtvitt och finansiering av terror-
ism. Det saknas dock underlag for att bedéma hur stora riskerna
faktiskt dr och att utreda riskerna l3ter sig inte géras inom ramen fér
denna utredning.

Vi anser sdledes att det inte dr nédvindigt att samtliga miklar-
foretag som bedriver verksamhet med férmedling av lokaler ska om-
fattas av penningtvittslagen for att kraven i dndringsdirektivet ska
uppfyllas. Vi anser inte heller att det finns andra tillrickligt starka
skil for att ind3 stilla samtliga dessa foéretag under detta regelverk.
Eftersom férmedling av lokaler oftast riktar sig till niringsidkare och

16 Prop. 2016/17:173 5. 203.
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andra juridiska personer finns det inte heller anledning att inféra en
generell registreringsskyldighet f6r lokalhyresférmedlare for att stirka
konsumentskyddet. Nigon sidan skyldighet bor dirfor inte inforas.

8.3 Forutsattningar for registrering

8.3.1  Ska det stéllas upp séarskilda krav for registrering?

Forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska préva en ansékan om
registrering. Endast miklarféretag som uppfyller vissa forutsitt-
ningar ska kunna registreras.

Skal f6r forslaget: For att en fastighetsmiklare ska kunna registreras
méste vissa forutsittningar vara uppfyllda. S6kanden fir inte vara
underdrig, forsatt 1 konkurs, underkastad niringsférbud eller ha for-
valtare enligt 11 kap. 7 § forildrabalken. Dessutom ska sékanden ha
en ansvarsforsikring, tillfredsstillande utbildning, ha f6r avsikt att
vara yrkesverksam som fastighetsmiklare samt vara redbar och i
ovrigt limplig som fastighetsmiklare (6 § fastighetsmiklarlagen).

Kravet pd registrering inférdes genom 1984 4rs fastighetsmiklar-
lag."” T forarbetena angavs att det fanns skil fér en samhillelig tillsyn
over miklarkdren i dess helhet och att det d& var nédvindigt att mik-
larna registrerades hos en myndighet. Att enbart registrera sig ansdgs
dock inte tillrickligt, utan ritten att bli registrerad skulle forenas
med vissa krav."

Nir nu fastighetsmiklarfoéretagen ska omfattas av en skyldighet
att registrera sig ir frigan om det pd motsvarande sitt som giller for
miklarna bér krivas tillstdnd for att 4 bedriva formedlingsverksam-
het genom att det i lagen stills upp sirskilda krav for att ett foretag
ska kunna registreras. Alternativet ir att infora ett rent anmilnings-
forfarande, dir det for registrering ir tllricklige att ett miklar-
foretag som uppfyller vissa formella krav anmiler sin verksamhet till
Fastighetsmiklarinspektionen.

Vad som frimst talar for att det skulle kunna vara tillrickligt med
en anmilningsplikt dr att det inte framkommit nigot som tyder pd

17 Dessfoérinnan kunde den som drev miklarverksamhet fi auktorisation hos landets handels-
kammare enligt kungdrelsen (1947:336) om auktorisation av fastighetsmiklare.
'8 Prop. 1983/84:16 5. 9.
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att det finns ndgra direkta problem knutna till miklarféretagen som
sddana. Registrerade fastighetsmiklare stdr under tillsyn av Fastig-
hetsmiklarinspektionen och méste registrera sig for att {8 bedriva
yrkesmissig formedlingsverksamhet. En miklare som underliter att
registrera sig kan héllas straffrittsligt ansvarig. Eftersom registreringen
bygger pa en limplighetsbedémning kan Fastighetsmiklarinspektio-
nen redan pd forhand préva om sokanden ir limpad for att bedriva
formedlingsverksamhet och sikerstilla att miklaren har genomgatt
relevant utbildning. Det utgér en garanti {6r att uppdraget kan for-
vintas bli fullgjort pd ett professionellt sitt. Fastighetsmiklarinspek-
tionen har ocksd ritt att ingripa mot en registrerad fastighets-
miklare, om det i ett senare skede skulle visa sig att han eller hon
inte uppfyller kraven for registrering. Sammantaget innebir detta att
det ir svirt f6r personer som inte dr limpliga som fastighetsmiklare
att vara verksamma i branschen och 1 férlingningen dirmed ocksd
svart for oseridsa foretag att verka pd marknaden.

Det kan dnd3 finnas anledning att stilla upp vissa krav som fér-
utsittning for registrering. Den storsta fordelen med en tillstdnds-
reglering ir att det ger tillsynsmyndigheten en méjlighet att pd férhand
bedéma om miklarforetaget ir en serids aktdr. Genom att stilla upp
vissa grundliggande limplighetskrav som férutsittning for registrering
av miklarforetag, t.ex. att miklarféretaget har ordnad ekonomi och
ir redbart, kan tillsynsmyndigheten silla bort niringsidkare som
saknar tillfredsstillande skydd for sin verksamhet och miklarféretag
som inte ir limpliga att bedriva férmedlingsverksamhet 1. Ett ytter-
ligare starkt skil for en sidan reglering ir att Fastighetsmiklarinspek-
tionen redan 1 samband med att miklarforetaget pdborjar sin verksam-
het kan gora den limplighetsprévning av dgare och personer i ledande
stillning 1 miklarforetaget som krivs enligt sdvil det ursprungliga som
det reviderade fjirde penningtvittsdirektivet (se avsnitt 10.3.3).

Ett system med en tillstdndsplikt skulle vidare, till skillnad frin
ett system med en ren anmilningsplikt, innebira att Fastighets-
miklarinspektionen kan dterkalla tillstindet om ett miklarforetag
inte lingre uppfyller kraven pd registrering. Det ger Fastighetsmiklar-
inspektionen bittre mojligheter att ingripa mot miklarféretaget in om
foretaget endast behdver anmala sin verksamhet. Redan mojligheten
att dterkalla foretagets registrering bér kunna f en viktig preventiv
effekt pd miklarféretagens verksamhet. Det skulle ocks innebira
att Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn éver féretagen kan bli mer
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etfektiv. En sddan reglering skulle kunna stirka konsumenternas
skydd pd marknaden och bidra till att minska de problem som
konsumenterna upplever pd omridet."”

Vi anser mot denna bakgrund att det ir mest andamalsenligt att
stilla upp vissa krav som férutsittning for registrering. En tillstdnds-
plikt for miklarforetagen kommer visserligen innebira en 6kad
administration och 6kade kostnader fér tillsynsmyndigheten. Det
giller inte minst under en inledande 6vergingsperiod nir de miklar-
foretag som redan ir verksamma pd marknaden ska anséka om till-
stdnd att vara verksamma som miklarféretag. Ett alltfor administrative
betungande férfarande skulle kunna leda till att tillsynsmyndigheten
fir mindre tid for den faktiska tillsynen. Vi bedémer dock att
fordelarna med en tillstdndsreglering stir 1 proportion till den 6kade
administrativa hantering som ett sidant system kan tinkas medfora
och att den 6kade administrationen inte utgor tillrickliga skl for att
avstd frin en sddan reglering. Det dr emellertid viktigt att s lingt som
mojligt underlitta tillsynsmyndighetens arbete genom en enkel och

lattillginglig lagstiftning.

8.3.2  Vilka krav bor stéllas for registrering?

Forslag: For att ett fastighetsmiklarféretag ska registreras ska
krivas att foretaget

1. inte 4r 1 konkurs eller likvidation,
2. har f6rsikring for skadestdndsansvar,

3. har for avsikt att vara yrkesverksamt som fastighetsmiklar-
foretag, och

4. ir redbart och i 6vrigt limpat att utdva férmedlingsverksam-
het 1.

19 Fér nirmare information om de problem som konsumenterna upplever pi omridet, se
avsnitt 5.4.
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For att ett fastighetsmiklarforetag ska registreras ska ocksd
krivas att den som har ett kvalificerat innehav av andelar i ett
miklarforetag eller ingdr i dess ledning inte i1 visentlig utstrick-
ning har dsidosatt skyldigheter i niringsverksamhet eller har gjort
sig skyldig till allvarlig brottslighet.

Med ett kvalificerat innehav ska avses ett direkt eller indirekt
igande i ett foretag, om innehavet, beriknat pd det sitt som anges
11 kap. 5 a § lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse,
representerar tio procent eller mer av kapitalet eller av samtliga
roster eller annars mojliggor ett visentligt inflytande dver led-
ningen av foretaget.

Fastighetsmiklarinspektionen ska ges tillgdng till sidana upp-
gifter ur belastningsregistret som ir nédvindiga fér att myndig-
heten ska kunna gora en limplighetsprévning av personer som
iger ett miklarforetag eller ingdr i dess ledning.

Bedémning: Det bor inte inféras nigra begrinsningar utdver
limplighetsprévningen nir det giller vem som far dga ett miklar-
foretag eller ingd i dess ledning.

Skal for forslaget och bedomningen
Miklarforetaget ska inte fd vara i konkurs eller likvidation

Ett grundliggande krav for att ett miklarféretag ska kunna regi-
streras mdste vara att det har ordning pd sin ekonomi. Att bedriva
formedlingsverksamhet 1 ett bolag som ir i konkurs eller likvidation
ir inte limpligt. Det bor dirfor gilla ett allmint f6rbud mot att utéva
formedlingsverksamhet i ett bolag som ir 1 konkurs eller likvidation.
Ett féretag som ir 1 konkurs eller likvidation ska nekas registrering
och registreringen for ett miklarforetag som férsitts 1 konkurs eller
trider 1 likvidation ska &terkallas. Ett motsvarande krav giller for
sdvil fastighetsmiklare som f6r vissa andra juridiska personer som ir
underkastade registreringsskyldighet (se t.ex. 6 § fastighetsmiklar-
lagen, 11 § revisorslagen [2001:883] och 2 kap. 6 § lagen [2005:405]
om férsikringstérmedling).
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Miklarforetaget ska ha en ansvarsforsikring

En fastighetsmiklare dr skyldig att ha en ansvarsforsikring. For
miklare med fullstindig registrering ska forsikringen ticka en skade-
stdndsskyldighet upp till 2 000 000 kronor, medan det fér miklare
med registrering for hyrestormedlare idr tillrickligt att férsikringen
ticker skadestdndsskyldighet upp till 200 000 kronor. Kravet pd
ansvarsforsikring ir ett viktigt inslag 1 det konsumentskydd som
fastighetsmiklarlagen syftar till.

I avsnitt 9 utvecklar vi vilka skyldigheter miklarféretaget ska ha
enligt fastighetsmiklarlagen och penningtvittslagen. Dir foreslar vi
bl.a. att miklarféretag inte ska fa képa en fastighet som en miklare i
foretaget har haft 1 uppdrag att férmedla och att foretaget inte ska £3
idgna sig it fortroenderubbande verksamhet. Dessutom foreslar vi att
miklarféretagen ska ha ett dvergripande ansvar att verka for att de
miklare som bedriver verksamhet 1 foretagen uppfyller sina skyldig-
heter enligt fastighetsmiklarlagen. Ett miklarféretag som 3sidositter
sina skyldigheter enligt lagen ska kunna bli ersittningsskyldigt mot
miklarens képare och siljare (se avsnitt 9.5).

Det huvudsakliga ansvaret for att férmedlingsuppdraget utfors i
enlighet med fastighetsmiklarlagen och god fastighetsmiklarsed ska
dven framover ligga pd den miklare som ansvarar f6r uppdraget. Det
ir ocksd miklaren som primirt ska kunna hillas skadestindsansvarig
for en skada som uppkommer pd grund av att han eller hon &sidositter
sina skyldigheter enligt lagen. Konsumentskyddet ir dirfor 1 allmin-
het tillgodosett genom den ansvarsférsikring som miklaren ir skyl-
dig att ha.

I undantagsfall kan det dock férekomma att endast miklarfére-
taget ir ersittningsskyldigt eller att den skadelidande viljer att rikta
sitt ansprik mot miklarféretaget 1 en situation dir miklaren och
miklarforetaget ir solidariskt skadestindsskyldiga f6r samma skada.
Aven i dessa fall 4r det av stor vikt att konsumenten kan vara siker
pd att skadestdndet betalas och att utbetalningen inte ir beroende av
om foretaget har god ekonomi eller inte. For att trygga den skade-
lidandes ritt till ersittning bor det vara en forutsittning for regi-
strering att miklarféretaget har en ansvarsférsikring. Detta bor ocksd
kunna bidra till att konsumenten uppfattar registreringen som den
kvalitetsstimpel som den dr avsedd att innebira.
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Vi dterkommer 1 avsnitt 8.5.4 till vilka krav som bor stillas pd
forsikringen.

Miklarforetaget ska ba for avsikt att vara yrkesverksamt
som fastighetsmdklarforetag

P& motsvarande sitt som giller for fastighetsmiklare bor en for-
utsittning for registrering vara att miklarforetaget har for avsikt att
vara verksamt som ett miklarféretag. Nigra skil for att ett foretag
som inte avser att bedriva sidan verksamhet ska kunna registreras
eller uppritthélla en registrering finns inte.

Fastighetsmiklarinspektionen bér normalt kunna utgd frén att
ett miklarféretag som ansdker om registrering har for avsikt att vara
verksamt som miklarféretag. Aven om det vid ansékningstidpunk-
ten inte finns ndgra miklare knutna till féretaget bor miklarforetaget
dirfor kunna registreras. Skulle Fastighetsmiklarinspektionen miss-
tinka att miklarféretaget inte har en sidan avsikt bér inspektionen
ge miklarforetaget tillfille att yttra sig innan tillsynsmyndigheten
fattar beslut 1 frigan om registrering ska ske.

Bestimmelsen kan forvintas 3 storst betydelse nir det i ett regi-
strerat miklarféretag inte lingre bedrivs nigon férmedlingsverk-
samhet. Som beskrivs nirmare i avsnitt 11.2.3 ska detta utgéra grund
for avregistrering. Om det inte finns ndgra anstillda miklare 1 fore-
taget eller om det inte har bedrivits ndgon verksamhet i foretaget
under viss tid bor det tala for att foretaget inte har for avsikt att vara
verksamt som miklarféretag. Det forhdllandet att det under en
kortare period inte bedrivs ndgon férmedlingsverksamhet i foretaget
innebir dock inte att miklarforetaget automatiskt ska frintas sin
registrering. Avgorande ir i stillet om miklarforetaget har for avsikr
att vara yrkesverksamt som fastighetsmiklarféretag. En sddan be-
démning far goras 1 varje enskilt fall. Om miklarféretaget har varit
overksamt under lingre tid bor det dock krivas starka skil for att
foretaget ska kunna bibehilla sin registrering.
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Miklarforetaget ska vara redbart och i évrigt limpat
att utéva formedlingsverksambet i

Aven i andra fall 4n nir ett miklarforetag 4r i konkurs eller i lik-
vidation kan det vara olimpligt att bedriva férmedlingsverksamhet i
foretaget. For att sikerstilla att endast miklarféretag som ir seridsa
far ritc att bedriva formedlingsverksamhet bor det dirfor krivas att
foretaget dr redbart och 1 6vrigt limpat att utéva férmedlings-
verksambhet 1.

Vid bedémningen av om miklarféretaget dr limpligt bor beaktas
om det tidigare har 3sidosatt skyldigheter enligt de lagar och for-
fattningar som reglerar verksamheten. I férsta hand avses regleringen
i fastighetsmiklarlagen och penningtvittslagen samt till dessa knutna
forfattningar och féreskrifter. Men dven &sidosittande av annan
lagstiftning boér kunna beaktas, liksom sékandens vilja att fullgéra
sina skyldigheter mot det allminna. Har sokande tidigare underltit
att betala skulder eller pd annat sitt misskétt sina skyldigheter i
niringsverksamhet eller 1 andra ekonomiska angeligenheter kan det
innebira att det inte ir limpligt att bedriva férmedlingsverksamhet i
foretaget. Detsamma giller om sdokanden har dgnat sig it oserios
verksambhet eller om de 1 miklarféretaget verksamma fastighetsmik-
larna har misskétt sina uppdrag och foretaget har underldtit att
ingripa mot miklarnas beteende eller underlittat misskotsamheten.

Limplighetsprovning av foretagets dgare och ledning

En viktig anledning till att miklarféretagen ska omfattas av bestim-
melserna i fastighetsmiklarlagen och penningtvittslagen ir de krav
som indringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet stiller
pd svensk lagstiftning. Det innefattar bl.a. ett krav p4 att kunna géra
en limplighetsprévning av dgare och personer som sitter 1 styrelsen
1 ett miklarforetag. For att tillgodose detta foresldr vi att den som i
visentlig utstrickning har 3sidosatt skyldigheter 1 niringsverksam-
het eller som har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet inte ska f3
iga eller ingd i ledningen 1 ett miklarféretag (se avsnitt 10.3.3).
Med idgare ska avses den som har ett kvalificerat innehav av
andelar i den juridiska personen. Med kvalificerat innehav ska avses
ett direke eller indirekt dgande i ett foretag som, beriknat pd det sitt
som anges 1 1 kap. 5a§ lagen om bank- och finansieringsrérelse,
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representerar tio procent eller mer av innehavet eller av samtliga
roster eller annars mojliggor ett visentligt inflytande éver ledningen
av foretaget. Med en person som ingdr 1 verksamhetens ledning ska
avses styrelseledaméter och 1 férekommande fall verkstillande direk-
tor eller annan som pd motsvarande sitt kan foretrida den juridiska
personen samt deras ersittare respektive stillféretridare.

Fastighetsmiklarinspektionen ska l6pande préva limpligheten av
dgare och personer i1 ledande stillning. En sidan prévning bor emel-
lertid dven goras 1 samband med att miklarféretaget ansoker om
registrering. Det vore otillfredsstillande om Fastighetsmiklarinspek-
tionen skulle behova registrera ett miklarforetag dven om det vid
prévningen framkommer att ndgon i ledningen inte uppfyller limp-
lighetspréovningen, bara for att omedelbart direfter inleda ett till-
synsirende som resulterar 1 avregistrering.

Varje misskétsamhet bor inte leda till nekad registrering. I stillet
ska en bedomning goras i varje enskilt fall. Prévningen bér anpassas
till den aktuella personens funktion i verksamheten. Sirskild hinsyn
bér tas till om personen har dsidosatt de lagar som reglerar miklarnas
verksamhet. Har en dgare eller person i ledande befattning tidigare
varit registrerad som fastighetsmiklare, men fitt sin registrering
dterkallad pd grund av att han eller hon inte uppfyllde de krav pd
limplighet som stills for att kunna uppritthélla en registrering, kan
detta utgora ett sidant dsidosittande av skyldigheter 1 niringsverk-
samhet som kan leda till nekad registrering. Samma sak giller om
personen har domts for att ha yrkesmissigt formedlat fastigheter i
strid mot vad som foreskrivs om registrering i fastighetsmiklarlagen,
dven om péfoljden for brottet normalt bestims till boter. Eko-
nomisk brottslighet bor ocksd tas pd stort allvar. Detsamma giller
upprepade 6vertridelser och 6vertridelser som har begétts inom den
senaste femirsperioden. Overtridelser som ligger lingre tillbaka i
tiden, och 6vertridelser av mindre allvarlig beskaffenhet, som inte
avser brott mot fastighetsmiklarlagen eller ekonomisk brottslighet,
boér inte medféra att registreringen nekas.

Fastighetsmiklarinspektionen har i dag ritt att {3 tillging till upp-
gifter ur belastningsregistret f6r att kunna préva om en person idr
limplig att registreras som fastighetsmiklare. Ndgon méjlighet att
fa tillgdng till belastningsregistret for att kontrollera limpligheten av
en person som iger miklarforetaget eller ingdr 1 dess ledning finns
dock inte. Bide det ursprungliga fjirde penningtvittsdirektivet och
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indringsdirektivet kriver att medlemsstaterna ska se till att behoriga
myndigheter kontrollerar huruvida det i kriminalregistret finns upp-
gift om att den berérda personen har en relevant fillande dom mot
sig (artikel 62.2). I férarbetena till den nuvarande penningtvitts-
lagen uttalas att f6r att genomféra det fjirde penningtvittsdirektivet
direktivet krivs det att tillsynsmyndigheterna har tillging till belast-
ningsregistret 1 sidan utstrickning att de kan kontrollera om per-
soner som ir foremal f6r en limplighetsprévning har démts f6r brott
inom relevanta omrdden.” Fastighetsmiklarinspektionen bér dirfor
ges tillgdng till sddana uppgifter ur belastningsregistret som ir nod-
vindiga for att myndigheten ska kunna géra denna bedémning,.

Det bor inte inforas ndgra formella begrinsningar nér det giller
vem som fdr dga eller driva ett miklarforetag

Det finns inte nigra lagbestimmelser som reglerar 1 vilken verksam-
hetsform fastighetsmiklare fir bedriva sin verksamhet och inte
heller nigra formella krav betriffande vem som fir dga en juridisk
person 1 vilken en fastighetsmiklare bedriver verksamhet. Varken
Fastighetsmiklarinspektionen eller ndgon av de tvd branschorgani-
sationerna p& marknaden, Miklarsamfundet och Fastighetsmiklar-
forbundet, har utfirdat nigra riktlinjer eller rekommendationer i
dessa avseenden. Vi har 6évervigt om det bor inféras en formell
begrinsning nir det giller vem som fir iga ett miklarforetag och
ingd 1 dess ledning. En sidan reglering finns redan i dag for vissa
andra yrkeskategorier, bl.a. revisorer och advokater. For att kunna
registrera ett revisionsbolag krivs t.ex. att verksamheten drivs som
ett aktiebolag eller ett handelsbolag. Dessutom mdste en viss andel
av dgarna och styrelseledamoterna vara revisorer. I ett advokatbolag
far endast advokat vara deligare eller bolagsman, om inte advokat-
samfundets styrelse medger undantag.

Det kan nimnas att det innan 1984 &rs fastighetsmiklarlag tridde
1 kraft fanns rekommendationer som tog sikte pa hur fastighetsmik-
larna skulle bedriva sin verksamhet. Rekommendationerna hade
antagits &r 1973 av Centrala Fastighetsmiklarnimnden, som var ett
ridgivande organ till landets handelskamrar och som vid den tiden

20 Prop. 2016/17:173 s. 356.
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utdvade tillsyn 6ver auktoriserade miklares verksamhet. Enligt re-
kommendationerna kunde en auktoriserad miklare bedriva sin verk-
samhet 1 ett handelsbolag eller ett aktiebolag, men som utgidngs-
punkt krivde detta bla. att den auktoriserade miklaren innehade
samtliga aktier 1 bolaget, att samtliga deligare och bolagets still-
foretridare var auktoriserade fastighetsmiklare och att det fanns en
ansvarsforsikring som tickte den forlust som den auktoriserade
miklaren och de anstillda kunde orsaka klienter och andra i miklar-
rorelsen.”!

I vilken utstrickning dessa rekommendationer faktiskt foljdes
har inte gitt att utréna. Det gir dock att konstatera att det 1 dag ir
vanligt att andra in registrerade fastighetsmiklare dger miklar-
foretag och sitter 1 foretagens styrelse. Ofta motiveras detta med att
det finns ett behov av att ha personer i ledningen som har special-
kompetens och erfarenhet av att driva bolag. Att begrinsa mojlig-
heterna for andra dn fastighetsmiklare att dga ett miklarforetag eller
ingd 1 dess ledning skulle medféra en mycket stor omstillning for
miklarféretagen. I praktiken skulle det innebira att vissa féretag
skulle bli tvungna att byta ut sivil dgare som ledning. En sddan
utveckling ir inte 6nskvird och ligger inte heller i linje med vért
uppdrag. Av vdra kommittédirektiv foljer i stillet att vi inte mer in
nddvindigt bér gora ingrepp 1 de rddande forhdllandena pd fastig-
hetsmiklaromridet och att de typer av miklarbolag som i dag bedriver
verksamhet med fastighetsformedling ska kunna fortsitta med det. Vi
anser dirfor att det inte bor inféras nigon begrinsning nir det giller
vem som fér dga ett miklarbolag eller ingd i1 dess ledning.

8.4 Utlandska maklarféretag och EU-réttsliga
overvaganden

Forslag: Miklarforetag som ir etablerade i andra linder dn Sverige
inom EU/EES eller 1 Schweiz som tillfilligt verkar i landet ska
inte behova registrera sin verksamhet.

Bedomning: Forslagen dr forenliga med EU-ritten. Anmilan
bor ske enligt artikel 15.7 1 tjinstedirektivet.

21Se SOU 1981:102 s. 263 f.
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Skil for forslaget och bedomningen
Fastighetsmdklarlagen ska tillimpas dven pd utlindska mdiklarforetag

Fastighetsmiklarlagen ir tillimplig om en visentlig del av fastighets-
miklarens uppdrag utfors i Sverige. Det innebir att en utlindsk mik-
lare normalt dr skyldig att registrera sig hos Fastighetsmiklarinspek-
tionen om han eller hon férmedlar fastigheter 1 Sverige. Undantag
frén registreringsskyldigheten gérs dock for miklare som kommer
frin andra linder inom EES eller i Schweiz som endast bedriver
tillfillig verksamhet i landet.

Nir en utlindsk miklare omfattas av fastighetsmiklarlagens till-
limpningsomride kommer det miklarféretag som han eller hon ir
verksam 1 att omfattas av lagens definition av miklarforetag, vilket
far tll foljd att fastighetsmiklarlagens regler om registrering och
tillsyn kommer att gilla fér foretaget. Det ligger dock 1 sakens natur
att tillsynen 6ver utlindska miklarféretag ir begrinsad till de aspek-
ter som 1 ndgot avseende rér Sverige.

Eftersom den féreslagna regleringen kommer att piverka miklar-
foretag som ir etablerade i andra linder inom EES och EU finns det
anledning att underséka hur detta forhiller sig till bestimmelserna i
yrkeskvalifikationsdirektivet, tjinstedirektivet och férslaget till direk-
tiv om proportionalitetsprévning fore antagandet av ny reglering av
yrken. En utforligare redogorelse f6r innehdllet 1 dessa direktiv finns 1
avsnitt 7.4.

Tjinstedirektivet

Tjinstedirektivet giller bide for fysiska och juridiska personer som
tillhandah&ller tjinster. Miklarverksamhet omfattas av direktivets
yinstebegrepp. I direktivet behandlas bide ritten att etablera sig 1 ett
medlemsland och friheten att tillhandahilla tjinster i en annan med-
lemsstat dn den dir tjinsteleverantdren ir etablerad.

Tiinstedirektivets bestimmelser om etablering

For att 13 stilla upp tillstdndskrav for etablering krivs att kraven ir
icke-diskriminerande, motiverade av tvingande hinsyn till allmin-
intresset och att det efterstrivade mélet inte kan uppnds med en
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mindre begrinsande dtgird (artikel 9). Dirutover ska tillstdndstor-
farandet grundas pd kriterier som hindrar de behériga myndig-
heterna frin att gora en godtycklig bedémning. Villkoren f6r att be-
vilja tillstdnd ska vara klara och entydiga, objektiva, 6ppna fér insyn
och tillgingliga samt offentliggjorda i1 forvig (artikel 10). Detta inne-
bir att kriterierna méste vara enkla f6r alla att f6rstd och kriterierna far
inte gora det mojligt f6r myndigheterna att fatta godtyckliga beslut.”

Vi har gjort bedémningen att en tillstindsreglering ir nédvindig
for att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna bedriva en effektiv
tillsyn dver miklarféretagen, nigot som 1 férlingningen kan férvintas
stirka skyddet for konsumenterna och leda till att de problem som
konsumenterna upplever pd bostadsmarknaden minskar. Kravet pd
registrering stills alltsd upp av hinsyn till konsumentskyddet, vilket
innebir att det ir motiverat av tvingande hinsyn till allminintresset
(se artikel 4.8). Dessutom behdvs tillstdndsregleringen for att svensk
ritt ska motsvara de krav som EU:s penningtvittsdirektiv stiller pd
att kunna gora en limplighetsprévning av dgare och personer som
sitter 1 ledningen 1 ett miklarforetag. Att dstadkomma detta genom
en mindre begrinsande dtgird in ett tillstdndsférfarande, t.ex. genom
ett anmilningsférfarande, bedomer vi inte vara mojlige. Detta har
utvecklats 1 avsnitt 8.3.1.

Skyldigheten att registrera sig vid etablering ska gilla oavsett om
miklarforetaget har sitt site i1 Sverige eller utomlands. Lagstift-
ningen ir sdledes inte diskriminerande. Precis som f6r miklare kom-
mer bestimmelserna om registrering att inforas i lag och férordning.
Kriterierna kommer dirigenom att vara tydliga och offentliggjorda i
forvig. Kriterierna dr dessutom utformade pd ett sddant sitt att de
hindrar Fastighetsmiklarinspektionen frin att géra en godtycklig
bedémning.

I artikel 14 anges vissa krav som inte fir stillas for utévande av
tjansteverksamhet pd landets territorium. Enligt artikel 14.7 ir det
inte tillitet f6r medlemsstaterna att kriva att tjinsteleverantdren
méste vara forsikrad hos en aktdér som ir etablerad inom landets
territorium. Detta hindrar dock inte medlemsstaterna frin att kriva
forsikring. Ett sddant krav far stillas bl.a. for tjinsteleverantdrer vars
tjinster utgdr en direkt och sirskild risk for tjinstemottagarens eko-
nomiska trygghet (se artikel 23).

22 Kommissionens handbok om genomférandet av tjinstedirektivet (2007), s. 25.
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Enligt virt forslag ska ett miklarforetag vara skyldigt att ha en
ansvarsforsikring for att kunna registreras. Detta syftar till att
skydda konsumenter frin ekonomisk skada i samband med utévandet
av tjinsten. Ngot krav pd att ansvarsforsikringen méste tecknas hos
ett svenskt forsikringsforetag foreslds inte. Forslaget strider dirfor
inte mot artikel 14 i tjinstedirektivet.

Artikel 15 innehéller en upprikning av vissa krav som endast far
stillas om de ir icke-diskriminerande, nédvindiga och proportio-
nerliga. Medlemsstaterna fir t.ex. inte stilla krav som innebir att
endast vissa tjinsteleverantérer pa grund av verksamhetens sirskilda
karaktir fir starta tjinsteverksamheten 1 friga, med undantag fér
krav rérande omriden som omfattas av yrkeskvalifikationsdirektivet
eller som foreskrivs 1 andra gemenskapsinstrument (artikel 15.2 d).
Fastighetsmiklare ir i Sverige ett sidant reglerat yrke som omfattas
av yrkeskvalifikationsdirektivet. Det foreslagna registreringsfor-
farandet for miklarféretag innefattar inte nigon prévning av yrkes-
kvalifikationer enligt yrkeskvalifikationsdirektivet. Samtliga de krav
som stills som forutsitining for registrering miste dirfér upptylla
kraven pd icke-diskriminering, nédvindighet och proportionalitet.

Skyldigheten for ett miklarforetag att registrera sig ska gilla
oberoende av foretagets nationalitet eller var det har sitt site. Skyl-
digheten att registrera sig ar alltsd icke-diskriminerande pd s sitt att
den giller oavsett om miklarforetaget ir baserat 1 Sverige eller utom-
lands. Som framhéllits ir det dvergripande syftet med forslaget att
skydda konsumenterna pd marknaden, vilket innebir att det ir moti-
verat av tvingande hinsyn till allminintresset. Som nimnts har vi
dvervigt ett mindre ingripande férfarande, men kommit fram till att
ritten till registrering bér forenas med vissa krav. Vi anser dirfor
inte att kraven for att uppnd malet gir utdver vad som ir nédvindigt.
Detta innebir att vi gor bedomningen att forslaget inte strider mot
artikel 15 1 direktivet. Forslaget bor diremot anmilas till kommis-
sionen enligt artikel 15.7.
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Frihet att tillhandahilla tjinster

Mojligheten att stilla upp krav pd den som tillfilligt vill tillhanda-
hilla sina tjinster i landet dr mer begrinsad in mojligheten att stilla
upp sirskilda krav for etablering. Sidana krav fir endast stillas upp
om det kan motiveras med hinsyn till allmin ordning, allmin
sikerhet, folkhilsa eller miljoskydd. Genom vért forslag kommer
miklarféretagen att omfattas av en tillstdndsplikt. Det utgdr en sddan
inskrinkning som omfattas av artikel 16.2 b 1 direktivet.

Enligt artikel 16.3 ir det tillitet att stilla krav pd hur en tjinste-
verksamhet bedrivs, om det ir nodvindigt for att sikerstilla allmin
ordning, allmin sikerhet, folkhilsa eller miljéskydd. Medlems-
staterna ir férhindrade att hinvisa till andra skil som avser allmin-
intresset. EU-domstolen har genomgiende tolkat dessa begrepp i
snidv mening och ansett att det miste finnas ett verkligt och allvarligt
hot mot samhillets grundliggande intressen, och att det dligger den
medlemsstat som hinvisar till dessa skil att bevisa att risken fore-
ligger.” Artikel 16 hindrar inte att medlemsstaterna bibehiller sina
krav for nationella aktorer. Diremot kan det krivas dndringar 1 de
nationella reglerna i syfte att upphiva krav som ir sirskilt avsedda
for tjinsteleverantdrer som ir etablerade 1 andra medlemsstater.*

Mojligheten att stilla upp krav pd den som tillfilligt vill tillhanda-
hilla sina tjinster 1 landet dr allts8 mer begrinsad dn mojligheten att
stilla upp sirskilda krav for etablering. Virt forslag att 1ta miklar-
foretagen omfattas av en tillstdndsplikt motiveras av hinsyn till kon-
sumentskyddsintresset. Vi anser vidare att det dr en dindama3lsenlig 16s-
ning for att svensk ritt fullt ut ska uppfylla kraven 1 det reviderade fjirde
penningtvittsdirektivet. EU-domstolen har emellertid stillt strikta
krav for att en begrinsning av friheten att tillhandahilla tjinster ska vara
tilldten. Vi gér beddmningen att det inte finns tillrickligt starka skil for
att foresld en sddan begrinsning. For att tillgodose direktivets regler
om fri rorlighet bor det dirfor vara tillitet f6r foretag som ér etable-
rade som miklarféretag i andra linder inom EU/EES att uillfilligt
verka i Sverige utan att behova registrera sin verksamhet i landet. Detta
innebir visserligen att Fastighetsmiklarinspektionen inte kommer att
gora nigon limplighetsprévning av dgare och personer som sitter i

2 Kommissionens handbok om genomférandet av tjinstedirektivet (2007), s. 36.
2 Kommissionens handbok om genomférandet av tjinstedirektivet (2007), s. 35.
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ledningen 1 dessa miklarféretag. Det fir emellertid férutsittas att
denna prévning gors av miklarforetagets etableringsstat.

Nigon anmilningsskyldighet enligt artikel 39.5 dr mot denna bak-
grund inte aktuell.

Yrkeskvalifikationsdirektivet

Yrkeskvalifikationsdirektivet giller fér alla medborgare 1 en med-
lemsstat som vill utéva ett reglerat yrke som egenforetagare eller
anstilld 1 en annan medlemsstat dn den dir de har férvirvat sina
yrkeskvalifikationer. Andra féretag dn enskilda firmor har inte nigra
rittigheter enligt direktivet.”” Direktivet tar alltsd inte sikte pa juri-
diska personer. Enligt virt forslag kommer dessutom miklarforetag
som ir etablerade inom EU/EES undantas frén skyldigheten att regi-
strera sin verksamhet, om de bedriver tillfillig verksamhet 1 landet.
Vi bedémer dirfor att den foreslagna regleringen inte strider mot
yrkeskvalifikationsdirektivet sivitt avser miklarféretagen.

Forslaget till direktiv om proportionalitetsprévning
fore antagandet av ny reglering av yrken

Direktivet om proportionalitetsprévning fore antagandet av ny reg-
lering av yrken ska tillimpas pd de verksamheter som omfattas av
yrkeskvalifikationsdirektivet. Direktivet giller alltsd f6r medborgare
1 en medlemsstat som vill utdva ett reglerat yrke som egenforetagare
eller anstilld. Juridiska personer omfattas inte av direktivets tillimp-
ningsomrade. I likhet med den bedémning som vi gjort betriffande
yrkeskvalifikationsdirektivet anser vi att den féreslagna regleringen
inte strider mot direktivets bestimmelser.

% Prop. 2015/16:44 s. 48.
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8.5 Andringar i fastighetsméklarforordningen

8.5.1 Uppgifter som ska framga av ans6kan

Forslag: Vilka uppgifter en ansékan om registrering som fastig-
hetsmiklarforetag ska innehilla och vilka handlingar som ska fogas
till en sdan ansokan ska framga av fastighetsmiklarférordningen.

Fastighetsmiklarinspektionen ska ha ritt att meddela nirmare
foreskrifter om bevis betriffande ansvarsforsikring.

Skal for forslaget: I likhet med vad som giller for fastighetsmiklare
bér ansékningsforfarandet for miklarforetag regleras nirmare 1
fastighetsmiklarférordningen. En ansékan om registrering som fastig-
hetsmiklarforetag ska vara skriftlig och innehlla uppgifter som gor att
foretaget kan identifieras. Att detta inte hindrar att miklarforetaget
ansoker elektroniskt framgdr av avsnitt 12. Av ansdkan bor framgd
féretagets namn, verksamhetsform och organisationsnummer eller, om
organisationsnummer saknas, ndgot annat identifikationsnummer.
Dessutom bor foretaget vara skyldigt att ange en kontaktperson,
postadress, e-postadress, telefonnummer och, i férekommande fall,
webbplats.

For att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna géra en limplig-
hetsprévning av dgare och personer i ledande stillning 1 miklar-
foretaget bor ansokan dven innehilla namn, personnummer och
adress for den som har ett kvalificerat innehav av andelar 1 miklar-
foretaget eller ingdr 1 dess ledning. Om personnummer saknas ska i
stillet samordningsnummer eller, om iven detta saknas, fédelse-
datum anges. Om det ir en juridisk person som har ett kvalificerat
innehav av andelar 1 miklarfoéretaget ska foéretagets organisations-
nummer eller, om organisationsnummer saknas, ndgot annat identi-
fikationsnummer anges.

Till ansokan om registrering ska miklarféretaget bifoga bevis om
att det har ansvarsférsikring. Fastighetsmiklarinspektionen bor ges
ritt att meddela nirmare foreskrifter om bevisets innehdll. Till
anstkan bor dven bifogas handlingar som gér det mojligt for Fastig-
hetsmiklarinspektionen att bedéma om foérutsittningarna for regi-
strering dr uppfyllda.
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8.5.2  Avgifter

Forslag: Vid provning av en ansékan om registrering som mik-
larforetag ska avgiftsklass 4 1 avgiftsforordningen (1992:191)
tillimpas. Storleken pd den arliga avgiften bor vara densamma
som den drliga avgift som giller {6r miklarna.

Miklarforetaget ska betala drlig avgift frin och med kalender-
dret efter registreringsdret. Om den drliga avgiften inte betalas
inom foreskriven tid, ska Fastighetsmiklarinspektionen skicka
en pidminnelse till miklarféretaget med en uppmaning att betala
inom viss tid. For detta ska Fastighetsmiklarinspektionen ha ritt
att ta ut pdminnelseavgift.

Skil for forslaget
Awvgifterna bor inte differentieras

Vi har redan 1 avsnitt 8.1 foreslagit att miklarféretagen ska betala
ansokningsavgift och en 4rlig avgift. Enligt vira direktiv ska vi dven
analysera och ta stillning till vilken niva respektive avgift ska ligga
pd och om det finns skil for differentierade avgifter beroende pd
vilken foretagstyp eller storlek pd verksamhet det handlar om.

Vi tar inledningsvis stillning till om det finns anledning att ta ut
olika stora avgifter t.ex. beroende pd miklarféretagets bolagsform,
vilken typ av verksamhet som miklarféretaget bedriver eller stor-
leken pd miklarforetaget.

Det frimsta skilet for att differentiera avgifterna ir att ett till-
synsirende mot ett stérre miklarféretag kan férvintas ta mer resur-
ser 1 ansprdk dn ett tillsynsirende mot ett mindre foretag. Vid en
granskning av t.ex. ett aktiebolag med flera anstillda kommer
Fastighetsmiklarinspektionen ha ett betydligt stérre material att gd
igenom in vid en granskning mot ett mindre handelsbolag eller
fimansaktiebolag. Aven prévningen av om ett miklarforetag upp-
fyller kraven pd registrering skulle kunna paverkas av foretagets
storlek, bl.a. eftersom Fastighetsmiklarinspektionen ska goéra en
limplighetsprévning av dgare och ledning i féretaget och det normalt
sett finns fler sddana personer 1 ett stérre féretag dn 1 ett mindre.
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Varken ansékningsavgiften eller den irliga avgiften kommer
emellertid att uppgs till ndgra betydande summor och det ir knap-
past gorligt att differentiera avgifterna pd ett sddant sitt att den
avspeglar tillsynsmyndighetens arbetsinsats i det enskilda fallet. En
differentiering av avgifterna riskerar ocksd att leda till grinsdrag-
ningsproblem och troskeletfekter. Det giller inte minst med hinsyn
till att personalomsittningen i branschen ir stor, vilket gor det svért
att differentiera avgiften efter antalet anstillda. Det framstir inte
heller som limpligt att differentiera avgiften med hinsyn till mik-
larforetagets drliga omsittning. Vi anser i stillet att avgiften bor vara
densamma fé6r alla miklarforetag, oavsett hur stort bolaget dr och
oberoende av i vilken féretagsform den bedrivs. Det finns inte heller
skil att ta ut olika stora avgifter beroende pa vilken typ av registrer-
ing ett miklarféretag har. Nigon sidan differentiering gors for
ovrigt inte heller f6r enskilda fastighetsmiklare.

Awvgifternas storlek

Nista frdga att ta stillning till dr hur stor ansékningsavgiften och den
drliga avgiften ska vara. Avgifterna ska ticka Fastighetsmiklarinspek-
tionens kostnader foér verksamheten (full kostnadstickning). Fastig-
hetsmiklarinspektionen disponerar dock inte éver sina avgiftsintik-
ter, utan levererar dessa till staten och far i stillet ett anslag.*

For fastighetsmiklare uppgir ansdkningsavgiften &r 2018 till
2300 kronor (7 § fastighetsmiklarforordningen som hinvisar till
avgiftsklass 4 1 avgiftsférordningen). Den arliga avgiften for 4r 2018
ir 3 250 kronor (8 § fastighetsmiklarférordningen).

Det ir inte enkelt att berikna hur stora avgifterna f6r miklar-
foretagen behdver vara for att de ska ticka Fastighetsmiklarinspek-
tionens kostnader f6r verksamheten. Det har bl.a. att géra med att
det ir svdrt att uppskatta hur mycket resurser ett tillsynsirende mot
ett miklarforetag kommer att ta i ansprik. Dessutom saknas det till-
forlitliga uppgifter om hur minga miklarféretag som finns pd
marknaden.

Fastighetsmiklarinspektionens har forklarat att det dr svirt att
berikna tidsdtgingen for att granska ett féretag, men har uppskattat

2 Fastighetsmiklarinspektionens &rsredovisning fér 8r 2017 s. 11 £.
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att en sddan granskning skulle kunna ta cirka tre veckor fér en per-
son. Vid sin berikning har myndigheten bedémt att det av siker-
hetsskil dr nodvindigt att vara tvd personer pé plats vid granskningen
och att en person som arbetar heltid som mest skulle kunna granska
ungefir tio foretag varje ir. Fastighetsmiklarinspektionen har dock
framhallit att hur manga foretag som en person kan granska beror pa
vilken granskningsmetod som anvinds och vilka parametrar som ska
granskas. Inspektionen har dessutom anfért att granskningen kom-
mer att ta lingre tid om myndigheten 1 samband med granskningen
dven ska granska de enskilda miklarna 1 foretaget. Enligt inspek-
tionen ir det realistiskt att utgd frin att tillsynsmyndigheten under
det forsta halviret kommer att utveckla metoder och under samma
tid endast granska ndgot eller ndgra foretag f6r att {8 en uppfattning
om hur l&ng tid en sidan granskning tar.

Tabell 8.1 Hur lang tid tar ett tillsynsdrende mot ett maklarforetag?

Fastighetsméklarinspektionens uppskattning

Tid (totalt antal

Aktivitet Personer Tid (dagar) dagar)
Forarbete 2 1 2
Resa 2 1 2
Platsgranskning 2 2 4
Granskning (kontor) 2 5 10
Beslut 1 3 3
Totalt 21

Fastighetsmiklarinspektionen har vidare uppgett att myndigheten
behover ha tillgdng till personer som besitter olika typer av kom-
petens for att kunna utéva tillsyn 6ver miklarforetagen. Forutom
jurister kan det behévas redovisningsekonomer som kan granska
bokslut och eventuellt personer med annan kompetens som kan
granska system och rutiner. Myndigheten bedémer att den troligen
kommer att behéva hyra in personer med viss specialistkompetens.
Enligt Fastighetsmiklarinspektionen behdver myndigheten ocksd
nyanstilla minst tvd personer for att tillsynsverksamheten ska bli
meningsfull. Enbart 16nekostnaden for detta beriknas till 750 000 kro-
nor per anstilld och &r. Till detta kommer kostnader for tillging till
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dator, telefon och it-system, och kostnader f6r att uppdatera myn-
dighetens irendehanteringssystem. Kostnaden for att uppdatera
irendehanteringssystemet uppskattas till mellan 200 000 kronor och
300 000 kronor. Denna kostnad belastar tillsynen och skrivs av pd
tre ir. Det kan dven uppkomma 6kade kostnader f6r hyra av lokaler.

Storleken pd ansckningsavgiften

Den provning som Fastighetsmiklarinspektionen ska géra 1 sam-
band med att ett miklarféretag ansoker om registrering ir i stort sett
densamma som vid en prévning av en ansokan frin en fysisk mik-
lare. Det handlar om att kontrollera att foretaget har ansvarsfér-
sikring och att det ir redbart och i &vrigt limpat att bedriva f6r-
medlingsverksamhet i. Fastighetsmiklarinspektionen ska visserligen
dven gora en limplighetsprévning av dgare och personer i ledande
befattning. Ofta ir dgare och personer i ledningen dock verksamma
som miklare, vilket innebir att deras limplighet redan ir under
lI6pande provning av Fastighetsmiklarinspektionen. Vi anser mot
denna bakgrund att det ir rimligt att utgd frin att provningen av en
ans6kan om registrering av ett miklarforetag kommer att ta ungefir
lika mycket resurser 1 ansprdk som en prévning av en ansdkan om
registrering som fastighetsmiklare. Ansékningsavgiften bor di vara
densamma som giller f6r miklare, dvs. en avgift enligt avgiftsklass 4
i avgiftsférordningen (fér nirvarande 2 300 kronor).

Det kan nimnas att Fastighetsmiklarinspektionens genomsnitt-
liga styckkostnad for att hantera en ansokan om registrering for
miklare under perioden 2010-2017 var cirka 2 700 kronor, dvs. nigot
hégre dn den nuvarande ansékningsavgiften.” Det kan dirfor finnas
anledning att se ver miklarnas avgifter. Detta ingir emellertid inte
1 vart uppdrag.

Storleken pd den drliga avgiften

Nir det direfter giller den drliga avgiften kan det forvintas att ett
tillsynsirende mot ett miklarforetag kommer att ta betydligt mer
resurser 1 ansprik in ett tillsynsirende mot en enskild miklare.

%7 Beriknat utifrin uppgifter i Fastighetsmiklarinspektionens &rsredovisning.
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Fastighetsmiklarinspektionen kommer di normalt att ha ett avse-
virt mycket storre material att gd igenom och tillsynen blir dirmed
mer omfattande. Som Fastighetsmiklarinspektionen har framhillit
kan det ocksd antas att det vid tillsynen kan framkomma omstindig-
heter som ger anledning f6r inspektionen att inleda tillsynsirenden
mot enskilda miklare som ir verksamma 1 miklarforetaget, ndgot
som ytterligare kan 6ka myndighetens arbetsbérda. A andra sidan ir
det dven tinkbart att mojligheten att utéva tillsyn éver miklarfore-
tagen kommer att leda till en effektivare tillsyn, eftersom ett in-
gripande mot miklarfoéretaget kan {3 effekt fér samtliga de miklare
som bedriver verksamhet i foretaget. En konsekvens av detta skulle bli
att Fastighetsmiklarinspektionen inte behover ligga ned lika stora
resurser som 1 dag pa tillsynsirenden mot enskilda miklare.

For att kunna ta stillning till hur stor den &rliga avgiften bor vara
ir det nddvindigt att ha en uppfattning om hur mdnga miklarféretag
som kommer att omfattas av Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn.
Som nimnts dr det svirt att {4 fram tillférlitliga uppgifter om detta.
Fastighetsmiklarinspektionen har uppskattat att det finns drygt
3 400 miklarbolag i landet som drivs som aktiebolag eller handels-
bolag, men ocksd betonat att runt 1 700 av dessa foretag saknar an-
stillda. Eftersom det inte ir troligt att det bedrivs ndgon férmed-
lingsverksamhet i de foretag som inte har nigra anstillda, nigot som
ir en forutsittning for att féretaget ska omfattas av Fastighetsmik-
larinspektionens tillsyn, gér vi bedomningen att det 18gt riknat bor
finnas runt 1 500 miklarforetag som kommer att std under tillsyn av
Fastighetsmiklarinspektionen. Vi har di tagit viss hojd for att vissa
av miklarforetagen dgnar sig &t verksamhet som inte kommer att
vara registreringspliktig och for att en del miklare som 1 dag driver
sin verksamhet 1 en juridisk person kan komma att vilja att driva
verksamheten som en enskild firma fér att slippa registrera fore-
taget.”®

Om miklarforetagen skulle betala samma &rliga avgift som mik-
larna (3 250 kronor) skulle det ge &rliga intikter om 1 vart fall
4 875 000 kronor.” Kostnaden for att nyanstilla en person uppgir
till 750 000 kronor per r. En avgift om 3 250 kronor skulle d& ticka

2 En utférligare redogorelse for antalet miklarféretag finns i konsekvensanalysen, se av-
snitt 14.2.2.
293 250 kronor * 1 500 miklarféretag.
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kostnaderna for att nyanstilla 5 personer och limna 1 125 000 kro-
nor dver for att ticka kostnader f6r att uppdatera drendehanterings-
systemet, hyra in den 6vriga kompetens som behdvs samt for resa
och boende i samband med granskningarna. Till detta kommer
intikter i form av ansdkningsavgifter.

Med Fastighetsmiklarinspektionens uppskattning som utgings-
punkt skulle en nyanstillning av fem personer innebira att inspek-
tionen skulle kunna granska runt 50 féretag varje &r, vilket motsvarar
ungefir 3,5 procent av de miklarféretag som vi uppskattar finns pd
marknaden. Som jimforelse inledde Fastighetsmiklarinspektionen
531 tillsynsidrenden mot miklare &r 2017, motsvarande 7,5 procent av
alla registrerade miklare. Siffran ir férhillandevis representativ {6r
hur det har sett ut de senaste fem 4ren.

Fastighetsmiklarinspektionen har i dag cirka tio jurister anstillda.
Att nyanstilla fem jurister skulle innebira en betydande 6kning av
den nuvarande arbetsstyrkan och borde enligt vir mening ge myn-
digheten tillrickliga resurser bdde for att hantera den tkade regi-
streringsbordan och for att bedriva en effektiv tillsyn éver miklar-
foretagen. Vi gor dirfor beddmningen att den &rliga avgiften for
miklarféretagen bor vara densamma som fér miklarna. Under en
inledande 6vergingsperiod kan det dock férvintas att Fastighets-
miklarinspektionen kommer att {3 ligga stora resurser pd att prova
ansokningar om registrering frin de miklarféretag som redan ir
verksamma pd marknaden. Detta kommer sannolikt ske pi viss
bekostnad av den faktiska tillsynen under denna period.

Pdminnelse om utebliven avgift

Om en fastighetsmiklare inte betalar den &rliga avgiften i ritt tid,
ska Fastighetsmiklarinspektionen skicka en piminnelse till mik-
laren (8 a § fastighetsmiklarforordningen). For detta har Fastighets-
miklarinspektionen ritt att ta ut pdminnelseavgift. Samma regler bor
gilla om ett miklarforetag inte betalar den &rliga avgiften 1 tid.
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8.5.3 Information

Forslag: Ett fastighetsmiklarféretag som upphér med sin verk-
samhet eller forsitts 1 konkurs eller 1 likvidation ska anmila det
till Fastighetsmiklarinspektionen. Detsamma ska gilla om nigot
av de forhdllanden som foretaget ska ange i ansékan om regi-
strering dndras.

Om en myndighet anser att det finns anledning att 3terkalla
ett miklarforetags registrering eller meddela foretaget erinran
eller varning, ska myndigheten anmila det till Fastighetsmiklar-
inspektionen.

Fastighetsmiklarinspektionen ska pd begiran utfirda intyg
om att ett miklarféretags registrering inte har dterkallats eller att
foretaget inte har meddelats varning eller erinran.

Skal for forslaget
Anmiilan om dndrade forbillanden

En viktig forutsittning for att Fastighetsmiklarinspektionen ska
kunna bedriva en effektiv tillsyn ir att den information som myndig-
heten har tillgdng till ir aktuell och uppdaterad. Det bor dirfér an-
komma pd miklarféretagen att anmila indrade férhdllanden till
Fastighetsmiklarinspektionen. Skyldigheten att anmila dndrade fér-
hillanden bor gilla nir miklarféretaget upphor med sin verksamhet
och om det férsitts 1 konkurs eller i likvidation. Det bér dessutom
ankomma pd miklarforetaget att anmila till Fastighetsmiklarinspek-
tionen om ndgot férhillande som ska anges 1 ansékan om registrering
indras. En motsvarande anmilningsskyldighet giller for maklare
(9 § fastighetsmiklarférordningen).

Om en domstol forsdtter ett méklarforetag i konkurs ska domstolen
underritta Fastighetsmdklarinspektionen om konkursen

Eftersom ett miklarféretag inte ska kunna uppritthdlla sin regi-
strering om det forsitts 1 konkurs dr det av stor vikt att Fastighets-
miklarinspektionen fir information om ett sidant féretag forsitts i
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konkurs. Domstolarna bér dirfér underritta Fastighetsmiklarinspek-
tionen om ett registrerat miklarforetag férsitts 1 konkurs. En sddan
skyldighet finns redan i dag nir en domstol forsitter en miklare 1
konkurs (se 12 § forsta stycket 13 konkursférordningen [1987:916]).

Enligt 12§ forsta stycket 5 konkursférordningen ska ritten
skicka en kopia av ett konkursbeslut till en tillstindsmyndighet, om
det ir upplyst att gildeniren har tillstdnd att utéva viss niringsverk-
samhet och tillstindet enligt lag kan komma att upphéra pa grund av
konkursen. Den registreringsplikt som ska gilla for miklarforetag r
i praktiken ett tillstdndsforfarande. Underrittelseskyldigheteni12 §
forsta stycket 5 konkursférordningen kommer dirfor, om vért for-
slag genomférs, att omfatta miklarféretag. En domstol som forsitter
ett miklarféretag i konkurs ska siledes underritta Fastighetsmiklar-
inspektionen om detta. Nigra forfattningsindringar behovs inte.

Det kan nimnas att en motsvarande underrittelseskyldighet
giller om domstolen férsitter en registrerad revisor 1 konkurs (12 §
forsta stycket 6 konkursfoérordningen). Diremot finns det ingen
uttrycklig underrittelseskyldighet om ett registrerat revisionsbolag
forsitts 1 konkurs. Aven registreringen av ett revisionsbolag ir i
praktiken ett tillstindsforfarande. Bestimmelsen 1 12 § forsta styc-
ket 5 konkursférordningen forefaller dirfor triffa registrerade revi-
sionsbolag, men Revisorsinspektionen har férklarat att myndigheten
inte fir ndgon underrittelse frin domstolen om ett registrerat revi-
sionsbolag forsitts 1 konkurs. Det torde dock vara mycket sillsynt
att revisionsbolag forsitts i konkurs och den omstindigheten att
Revisorsinspektionen angett att inspektionen inte fir nigon under-
rittelse nir detta hinder kan bero pd bristande rutiner eller felaktig
hantering i det enskilda fallet.

En anmdlningsskyldighet for myndigheter

En myndighet som anser att det finns anledning att meddela en
fastighetsmiklare en erinran eller varning eller att &terkalla miklarens
registrering ska anmiila detta till Fastighetsmiklarinspektionen (10 §
fastighetsmiklarforordningen). En sidan anmilningsskyldighet bor
gilla dven avseende miklarféretagen.
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Intyg om att mdéklarforetagets registrering inte har dterkallats m.m.

Fastighetsmiklarinspektionen bor ha en skyldighet att pd begiran
utfirda intyg om att ett miklarféretag inte har dterkallats eller att
foretaget inte har meddelats varning eller erinran. En motsvarande
skyldighet giller 1 férhillande till miklare (12 § fastighetsmiklar-
férordningen).

8.5.4  Ansvarsforsakring

Forslag: Miklarforetag ska vara skyldiga att ha en ansvarsfor-
sikring som motsvarar de enskilda miklarnas ansvarsférsikringar.

Skil for forslaget: En forutsittning f6r att kunna registreras som
miklarféretag ska vara att miklarféretaget har tecknat en ansvars-
forsikring f6r den skadestindsskyldighet som kan drabba foretaget
(se avsnitt 8.3.2). Frigan ir vilka krav som bor stillas pd en sddan
forsikring.

En fastighetsmiklare ir skyldig att ha en ansvarsforsikring som
ska tecknas hos en férsikringsgivare som har tillstind att driva for-
sikringsrorelse 1 en EES-stat eller i ett land som ir medlem i1 Orga-
nisationen for ekonomiskt samarbete och utveckling (OECD).
Fastighetsmiklarinspektionen far dock 1 ett enskilt fall besluta att
forsikringen fir tecknas hos en annan férsikringsgivare, om vissa
forutsittningar dr uppfyllda (20 § fastighetsmiklarférordningen).

Forsikringsvillkoren f6r en miklare ska innebira att

1. forsikringen for varje skadefall ticker skadestdndsskyldighet upp
till 2 000 000 kronor for fastighetsmiklare med fullstindig regi-
strering och 200 000 kronor for fastighetsmiklare som formedlar
enbart hyresritter,

2. forsikringsskyddet giller f6r skador som har orsakats under den
tid d& forsikringen varit 1 kraft,

3. ersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for sjilv-
risk,
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4. forsikringsskyddet kan upphora tidigast en manad efter det att
Fastighetsmiklarinspektionen har underrittats om upphérandet,

och

5. forsikringsskyddet 1 6vrigt ir tillfredsstillande i de avseenden
som ir av betydelse for den skadelidandes ritt.

For att en kopare eller siljare ska ha ritt till skadestdnd krivs det att
en skada har uppkommit. Oavsett om det 4r miklaren eller miklar-
foretaget som idr ansvarigt for skadan, kommer skadan normalt upp-
komma 1 samband med miklarens utférande av férmedlingsupp-
draget. Storleken pd skadan ir alltsd i allminhet inte beroende av om
det ir miklaren eller miklarféretaget som ir skadestdndsskyldigt.
De forsikringsbelopp som giller f6r miklarnas ansvarsférsikring
bor dirfor kunna gilla dven for miklarféretagens forsikring. For
miklarféretag med fullstindig registrering ska ansvarsférsikringen
alltsd ticka skadestdndsskyldighet upp till 2 000 000 kronor, medan
miklarforetag som endast férmedlar hyresritter méaste ha en for-
sikring som ticker skadestindsskyldighet upp till 200 000 kronor.
Aven 6vriga krav i forsikringen bor motsvara vad som giller for
miklare.

8.5.5  Fastighetsmaklarregistret och uppgifter pa
Fastighetsmaklarinspektionens webbplats

Forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska fora ett register éver
registrerade miklarféretag och hilla uppgifter om de registrerade
miklarforetagen tillgingliga pa sin webbplats.

Skal for forslaget: Fastighetsmiklarinspektionen {or ett register éver
registrerade fastighetsmiklare (fastighetsmiklarregistret). I registret
antecknas bl.a. uppgifter om miklarens namn, eventuell arbetsgivare,
typ av registrering och tidpunkten for registrering (23 § fastighets-
miklarférordningen). Vissa av uppgifterna i registret, bl.a. de som
nimns ovan, publiceras dven pd Fastighetsmiklarinspektionens
webbplats (26 § fastighetsmiklarférordningen). Dir publiceras ocksd
miklarens etableringsmedlemsstat och den tid for vilken registre-
ringen giller om miklaren bedriver tillfillig verksamhet.
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Registret underlittar f6r Fastighetsmiklarinspektionen att full-
gora sin uppgift att utdva tillsyn 6ver de fastighetsmiklare som ir
verksamma i landet. Publiceringen pd myndighetens webbplats gor
det ocksa enkelt for sdvil siljare och képare som spekulanter att hitta
en fastighetsmiklare och kontrollera att miklaren 1 friga ir regi-
strerad. Nir nu miklarforetagen ska registreras bor motsvarande
uppgifter om féretagen tas in i fastighetsmiklarregistret och pub-
liceras pd Fastighetsmiklarinspektionens webbplats. I registret bor
iven tas in uppgifter om féretagets dgare och ledning.

I registret bor Fastighetsmiklarinspektionen ocksd ha ritt att
anteckna uppgifter om ett tillsynsirende och beslut om en disciplinir
tgird, samt andra uppgifter som behévs f6r myndighetens prévning
av frigor om registrering eller for inspektionens tillsyn éver miklar-
foretag. Det motsvarar vad som giller for fastighetsmiklare (se 25 §
fastighetsmiklarférordningen).

I likhet med vad som giller f6r fastighetsmiklare bor en uppgift
om disciplinir &tgird gallras frén registret om en domstol har be-
slutat att den ska undanrdjas och beslutet har vunnit laga kraft (se
28 § fastighetsmiklarférordningen). Dessutom bér en uppgift om
ett tillsynsirende eller en varning eller erinran gallras senast fem ar
efter det att Fastighetsmiklarinspektionen genom beslut skilt drendet
ifran sig (se 29 § fastighetsmiklarforordningen). Ovriga uppgifter
som antecknats om ett fastighetsmiklarforetag bor gallras senast tio
ir efter det att miklarforetaget avregistrerats (se 30 § fastighets-
miklarférordningen).
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9 Méaklarens respektive
maklarforetagets skyldigheter

9.1 Inledning

I avsnitt 8 har vi foreslagit att miklarforetagen ska omfattas av den
nya fastighetsmiklarlagens regler om registreringsplikt. I detta avsnitt
tar vi stillning till vilka skyldigheter miklaren respektive maklar-
foretaget ska ha i samband med utférandet av fé6rmedlingsuppdraget.

I vira direktiv framhdlls att det framstdr som rimligt att flera av
de krav som giller for fastighetsmiklarna dven bor kunna gilla for
fastighetsmiklarforetagen. Det giller sidana krav som normalt kan
hanteras gemensamt och pd likartat sitt inom ett foretag dir det
finns flera fastighetsmiklare. Som exempel p4 regler i fastighetsmak-
larlagen (2011:666) som bor kunna gilla dven fér miklarforetagen
anges fastighetsmiklarlagens bestimmelser om avtal, rddgivnings-
och upplysningsskyldighet, dokumentationsskyldighet och skade-
stdndsansvar. Ytterligare exempel som limnas ir lagens férbud mot
formedling till eller frin vissa nirstdende och férbud mot kép av
fastighet som miklaren har haft i uppdrag att férmedla. I direktiven
anges vidare att ett tinkbart alternativ, om ett eller flera krav inte ir
limpliga att stilla direkt pd ett foretag, ir att kriva att foretaget ska
ha rutiner for att se till att anstillda miklare foljer de skyldigheter
som giller f6r dem. En ytterligare friga som vi enligt direktiven ska
ta stillning till dr 1 vilken utstrickning ett fastighetsmiklarforetag
ska ansvara f6r en enskild anstilld fastighetsmiklare som &sidositter
sina skyldigheter.

Vi inleder detta kapitel med att ta stillning till vilka skyldigheter
miklaren respektive miklarféretaget ska ha enligt fastighetsmiklar-
lagen. Direfter tar vi stillning till vilka skyldigheter ett miklarfore-
tag ska ha enligt lagen (2017:630) om 4tgirder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism (penningtvittslagen).
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9.2 Fastighetsmaklarens respektive
fastighetsmaklarféretagets ansvar
enligt fastighetsmaklarlagen

9.2.1 Inledning

I 8-22 §§ fastighetsmiklarlagen regleras hur miklaren ska utféra sitt
uppdrag. Dir finns ocksd bestimmelser som férbjuder miklaren att
dgna sig it viss verksamhet som riskerar att pdverka hans eller hennes
roll som opartisk mellanman. Bestimmelserna ir civilrittsligt sank-
tionerade pd sd sitt att en miklare som bryter mot dessa riskerar att
f3 betala skadestind till koparen eller siljaren (se 25 § fastighets-
miklarlagen). Den fastighetsmiklare som bryter mot dessa bestim-
melser kan dven hillas disciplinirt ansvarig enligt 29 § fastighets-
miklarlagen.

T avsnitt 9.2 tar vi stillning till vilka direkta skyldigheter miklaren
respektive miklarforetaget ska ha vid utférandet av uppdraget. I av-
snitt 9.3 foresldr vi att ett miklarféretag dirutdver ska ha ett ansvar
for att verka for att de miklare som bedriver verksamhet i féretaget
uppfyller sina skyldigheter enligt de bestimmelser som reglerar hur
miklaren ska utféra sitt uppdrag.

I virt forslag tll ny fastighetsmiklarlag har samtliga bestim-
melser som behandlas 1 avsnitt 9.2-9.6 fitt en annan beteckning idn 1
den nuvarande fastighetsmiklarlagen. Fér att inte tynga framstill-
ningen hinvisar vi genomgdende till nu gillande bestimmelser trots
att vi foresldr att bestimmelserna ska upphivas och ersittas av
bestimmelser 1 en ny lag. I bilaga 3 finns en nyckel som klargor
vilken bestimmelse i den nya féreslagna lagen som motsvarar en viss
bestimmelse 1 den nuvarande lagen.

9.2.2 God fastighetsmaklarsed och avtalet
med uppdragsgivaren (8 och 9 §§)

Bedomning: Fastighetsmiklaren ska dven i framtiden ha ett per-
sonligt ansvar att utféra uppdraget omsorgsfullt och i allt beakta
god fastighetsmiklarsed enligt 8 § fastighetsmiklarlagen. Det-
samma ska gilla de skyldigheter som foljer av 9 § fastighetsmiklar-
lagen betriffande avtalet med uppdragsgivaren.
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Miklarforetaget ska inte ha ndgot sjilvstindigt ansvar for att
folja skyldigheterna 1 8 och 9 §§ fastighetsmiklarlagen.

Skil for bedomningen
Fastighetsmdklarens ansvar

Bestimmelsen 1 8 § fastighetsmiklarlagen ir av central betydelse for
miklarnas arbete. Dir framgir att en miklare dr skyldig att utféra
sitt uppdrag omsorgsfullt och 1 allt 1aktta god fastighetsmiklarsed.
Vad som utgor god fastighetsmiklarsed definieras inte nirmare i lag-
texten. Detta har i stillet frimst utvecklats genom praxis frén Fastig-
hetsmiklarinspektionen och férvaltningsdomstolarna. Praxis om
vad som utgdr god fastighetsmiklarsed ir omfattande och behandlar
bl.a. hur miklaren ska hantera budgivningen, frigan om lockpriser
och miklarens skyldigheter att redovisa spekulanter for siljaren.

Av bestimmelsen f6ljer vidare att miklaren har en skyldighet att
ta till vara bdde siljarens och koparens intresse. Detta hindrar inte
att miklaren ger uppdragsgivaren rdd om hur han eller hon bor
handla. Lagens krav pd opartiskhet medger att miklaren i rent affirs-
missiga overviganden stdr nirmast sin uppdragsgivare. Det f6ljer av
8 § andra stycket fastighetsmiklarlagen, enligt vilken miklaren inom
ramen foér god fastighetsmiklarsed sirskilt ska beakta uppdrags-
givarens ekonomiska intressen. Detta tar sikte pd frigor om t.ex. pris
och betalningsvillkor. Om miklaren fir signaler om att en presumtiv
kopare inte har sidan ekonomi att han eller hon kan férvintas
genomfora kopet, bor miklaren upplysa siljaren om detta. Miklaren
anses diremot inte ha en skyldighet att granska en kopares eko-
nomi.'

I9 § fastighetsmiklarlagen regleras uppdragsavtalets utformning.
Av bestimmelsen framgar att uppdragsavtalet ska vara skriftligt och
skrivas under av parterna. Dir framgdr ocksd att avtalsvillkor som
inte har tagits in i avtalet eller pd annat sitt avtalats skriftligen inte
far 3beropas av fastighetsmiklaren. Bestimmelsen ir tvingande i
konsumentférhillanden, men kan avtalas bort om parterna ir
niringsidkare. Det har 1 konsumentférhillanden ansetts finnas ett
sirskilt virde i att uppdragsavtalet dr skriftligt, eftersom det 4r en

! Se prop. 2010/11:15 s. 24 med hinvisning till NJA 1997 s. 127 IL.

217



Maklarens respektive maklarforetagets skyldigheter SOU 2018:64

speciell avtalstyp som en privatperson endast kommer i kontakt med
vid enstaka eller ett fital tillfillen. Genom skriftlighetskravet ges
konsumenten stdrre incitament att 6verviga avtalets innehill.” Dess-
utom fir konsumenten klart {ér sig vem som ir ansvarig for for-
medlingen. Det giller inte minst om konsumenten har vint sig till
ett miklarforetag i vilket flera miklare ir verksamma.

Av bestimmelsen foljer vidare att tiden fér ensamritt inte fir
bestimmas till lingre tid 4n tre minader it gdngen och att en 6ver-
enskommelse om férlingning av ensamritten fir triffas tidigast en
ménad innan ensamritten ska upphora (9 § andra stycket fastig-
hetsmiklarlagen). Dessutom reglerar bestimmelsen hur miklaren
ska agera vid uppsigning av avtalet (9 § tredje stycket fastighets-
miklarlagen).

Fastighetsmdklarforetagets ansvar

Skyldigheterna 18 och 9 §§ fastighetsmiklarlagen ir skrivna for fastig-
hetsmiklaren. Dir regleras inte vilket ansvar miklarféretagen har for
uppdragets utférande. Det ir forstds en f6ljd av att endast fysiska
personer omfattas av fastighetsmiklarlagen och att uppdragen ir
personligt knutna till fastighetsmiklaren. Det ska dven framover
endast vara miklare som ska kunna 4ta sig férmedlingsuppdrag. En
rimlig utgdngspunkt ir di att det ir fastighetsmiklaren som 1 f6rsta
hand svarar for att uppdraget utfors i enlighet med de skyldigheter
som foljer av fastighetsmiklarlagen. Det finns ett stort virde med en
sddan ordning. Genom att fastighetsmiklaren i lagtexten pekas ut
som ansvarig, med den foljden att miklaren riskerar sivil skade-
stindsrittsligt som disciplinidrt ansvar om han eller hon 3sidositter
sina skyldigheter, f&r miklaren starka incitament att utféra upp-
draget i enlighet med lagen. Dessutom blir det tydligt f6r uppdrags-
givaren vem som ir ansvarig fér uppdraget.

Vi anser dirfér att det inte dr aktuellt att ligga ver detta ansvar
pd miklarféretaget. Vi anser inte heller att det dr limpligt att 13ta
miklarforetaget, vid sidan av miklaren, ha ett sjilvstindigt ansvar for
att folja god fastighetsmiklarsed eller for att vidta de 8tgirder i
samband med avtalsskrivandet som lagen foéreskriver. En sidan

2 Se prop. 1994/95:14 s. 38.

218



SOU 2018:64 Maklarens respektive maklarforetagets skyldigheter

ordning skulle leda till en otydlig ansvarstérdelning mellan miklar-
foretaget och miklaren och snarare forsvéra tillsynen 6ver miklarna
och miklarféretagen dn att gora den mer effektiv. En sidan reglering
kan inte heller motiveras for att stirka konsumentskyddet. Detta
tillgodoses redan genom att den ansvariga miklaren stir under
tillsyn och kan hillas disciplinirt och skadestindsrittsligt ansvarig
for overtridelser av bestimmelserna. Det ir 1 stillet sannolikt att ett
sjilvstindigt ansvar for miklarforetaget for att folja god fastighets-
miklarsed och for att uppritta skriftliga avtal m.m. skulle leda till en
storre osikerhet hos konsumenten nir det giller hans eller hennes
mojligheter att vinda sig mot den ansvariga miklaren for att {3 er-
sittning om ndgot skulle g3 fel vid férmedlingen. Nigot sjilvstindigt
ansvar for miklarféretaget bor dirfér inte inféras 1 denna del.

9.2.3  Maklarféretagets hantering av handpenning (10 §)

Bedomning: En miklare ska dven i framtiden ha en skyldighet att
snarast overlimna mottagen handpenning till siljaren, om inte
annat har 6verenskommits genom ett depositionsavtal, liksom en
skyldighet att hdlla pengar och tillgingar som han eller hon far
hand om f6r annans rikning skilda frin egna tillgingar.

Miklarféretagens ansvar fér handpenningen ska inte regleras
sarskilt.

Skil for bedomningen
Fastighetsmdklarens ansvar

En fastighetsmiklare som har tagit emot handpenning ska snarast 6ver-
limna den till siljaren, om inte parterna har kommit 6verens om nigot
annat 1 depositionsavtalet (10 § fastighetsmiklarlagen). Depositions-
avtalet ska vara skriftligt och skrivas under av parterna. Ett uppdrag
for miklaren att forvalta handpenningen ska grunda sig pd ett avtal
mellan siljaren och kdparen och miklaren. Av foérarbetsuttalanden
framgdr att miklaren inte bor kunna férvalta handpenningen enbart
med stéd av en fértryckt klausul 1 uppdragsavtalet.” Miklaren ska se

3 Prop. 1994/95:14 s. 76.
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till att det finns en klar och tydlig 6verenskommelse som reglerar hur
och nir de deponerade medlen ska betalas ut. Overenskommelsen ska
utformas si att miklaren utifrin de uppstillda villkoren kan gora en
sjilvstindig beddmning av vem som har ritt till medlen.*

Miklaren anfoértros handpenningen med redovisningsskyldighet
och ir skyldig att avskilja medlen frin egna tillgdngar (10 § andra
stycket fastighetsmiklarlagen). Avskiljandet ir en férutsittning for
skydd mot krav fr&n miklarens borgenirer och sker normalt genom
att klientmedlen sitts in pd ett f6r indama3let avsett konto, ett klient-
medelskonto. Det finns inte nigot krav pd att medel frin flera
huvudmin ska hillas avskilda frin varandra.” Miklaren ir person-
ligen ansvarig for de klientmedel som han eller hon har anfértrotts.

Vid avskiljandet av medel aktualiseras frigor om bide god fastig-
hetsmiklarsed och god redovisningssed. Fastighetsmiklarinspektionen
rekommenderar att det foretag i vilket fastighetsmiklaren arbetar
eller dr anstilld 6ppnar ett klientmedelskonto f6r var och en av de
miklare som arbetar i féretaget. Rekommendationen innebir att varje
miklare bor ha ett eget klientmedelskonto som évriga miklare pd
foretaget inte har tillgdng till.*

Fastighetsmdklarforetagets ansvar

Som utgingspunkt ir det den miklare som ir ansvarig f6r uppdraget
som ir part i depositionsavtalet. Det bér dock finnas utrymme for
parterna att avtala att nigon annan in miklaren ska vara ansvarig
depositarie. Att genom ett villkor 1 ett standardavtal hinvisa till att
deposition kan ske hos "tredje part” bér dock strida mot god fastig-
hetsmiklarsed.” Vid konsumentférhllanden har miklaren dessutom
sannolikt en skyldighet att tillhandah&lla ett klientmedelskonto och
ansvara fér handpenningen.®

Det bor siledes finnas visst utrymme for parterna att avtala att
t.ex. ett miklarforetag ska ansvara f6r handpenningen. Det dr emel-
lertid ytterst ovanligt att s sker. Vi har inte hittat nigot exempel 1

*+Se 2002-03-20:5 1 FMNi:s drsbok fér 2002 och 2005-02-23:2 1 FMN:s &rsbok fér 2005.

5 Prop. 1994/95:14 s. 76.

¢ Fastighetsmiklarinspektionens faktablad ”Klientmedel och klientmedelskonton”
(http://www.fmi.se/default.aspx?id=8326 — 2018-01-29).

7 Se 2011-01-26:6 1 FMN:s arsbok for 2011.

8 Se Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 10 § och
2008-06-18:1 1 FMN:s drsbok fér 2008.
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Fastighetsmiklarinspektionens praxis pd att s& har skett. Skulle par-
terna ha kommit dverens om att miklarféretaget ska vara depositarie
ir miklarforetaget redovisningsskyldigt f6r de medel foretaget tar
emot och den mottagna handpenningen ir fredad frin miklarfore-
tagets borgenirer, under forutsittning att den halls avskild frin fore-
tagets egna tillgingar enligt lagen (1944:181) om redovisningsmedel.
Vi bedémer att det inte finns skil att reglera denna mycket ovanliga
undantagssituation direkt i fastighetsmiklarlagen.

9.2.4  Forbudet mot att kopa fastigheter (11 §)

Forslag: Ett miklarforetag ska inte f8 kopa en fastighet som en
miklare som bedriver verksamhet i miklarféretaget har eller har
haft 1 uppdrag att férmedla.

Skal for forslaget
Forbudet mot sjilvintride

En fastighetsmiklare far inte kdpa en fastighet som han eller hon har
eller har haft i uppdrag att formedla (11 § fastighetsmiklarlagen).
Forbudet mot s.k. sjilvintride inférdes genom 1995 ars fastighets-
miklarlag. Dessférinnan var sjilvintride inte férbjudet. Diremot hade
en miklare som kopte en fastighet som han eller hon hade i uppdrag
att formedla inte ritt till ndgon ersittning. Férbudet mot sjilvintride
11995 &rs fastighetsmiklarlag gillde endast f6r pdgdende formedlings-
uppdrag. Miklaren kunde alltsd siga upp férmedlingsuppdraget och
direfter under vissa forutsittningar sjilv forvirva fastigheten.

I den nu gillande fastighetsmiklarlagen har férbudet mot sjilv-
intride skirpts. Numera giller férbudet inte bara pigiende férmed-
lingsuppdrag utan dven férmedlingsuppdrag som miklaren tidigare
har haft. Lagstiftningen avser att skydda siljaren frin illojala ageran-
den frin miklarens sida. I férarbetena anges att det kan vara svért for
en siljare att avgdra om det pris som en miklare erbjuder motsvarar
priset vid en normal férsiljning efter marknadsféring, om miklaren
tidigare har haft 1 uppdrag att férmedla objektet. Férbudet ansdgs
inte heller vara sirskilt betungande f6r miklaren eftersom han eller
hon alltid kan avstd frin att &ta sig ett uppdrag om det kan komma i
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friga att miklaren sjilv ska kopa fastigheten. Forbudet giller endast
det aktuella férmedlingstillfillet och inte ett senare kop om fastig-
heten bjuds ut till férsiljning p nytt.’

Fastighetsmdklarforetagets ansvar

Ett miklarforetag dr 1 dag inte férhindrat att képa en fastighet som
en i foretaget verksam miklare har eller har haft 1 uppdrag att f6r-
medla. Normalt finns det en nira anknytning mellan miklarfore-
taget och de miklare som bedriver verksamhet i féretaget. De argu-
ment som anforts som skil for att en fastighetsmiklare inte ska fa
kopa en fastighet som han eller hon har eller har haft 1 uppdrag att
formedla gor sig dirfor 1 princip gillande dven i forhdllande till det
miklarforetag i vilket miklaren bedriver sin verksamhet. Ocksd i dessa
fall kan det vara svart for siljaren att veta om det pris som miklar-
foretaget erbjuder ir marknadsmissigt och om miklaren paverkas av
ovidkommande intressen. Det giller inte minst om den miklare som
har haft 1 uppdrag att férmedla fastigheten ocksd dger miklarfore-
taget. Ett bolag som miklaren sjilv dger ir visserligen att betrakta
som nirstiende till miklaren, vilket innebir att miklaren ir for-
hindrad att silja fastigheten till bolaget till {61jd av férbudet att f6r-
medla fastigheter till nirstdende.'® Detta férbud giller emellertid
endast pigiende férmedlingar, vilket innebir att miklaren kan siga
upp formedlingsavtalet och 1ita den nirstdende, i det hir fallet bo-
laget, forvirva fastigheten. Aven i en sidan situation kan det vara
svart for siljaren att veta om det pris som miklarféretaget erbjuder
motsvarar priset vid en normal {6rsiljning efter marknadsféring. Vi
gor mot denna bakgrund bedémningen att inte heller det miklar-
foretag i vilket miklaren bedriver sin verksamhet ska ha ritt att képa
en fastighet som miklaren har eller har haft i uppdrag att férmedla.

? Prop. 2010/11:15 s. 24.
1012 § fastighetsmiklarlagen och prop. 1983/84:16 s. 48.
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9.2.5 Forbudet mot att formedla fastigheter
till narstaende (12 §)

Forslag: Forbudet mot férmedling av fastigheter till nirstiende
ska gilla mellan tvd miklare som bedriver verksamhet 1 samma
miklarforetag. Forbudet ska ocksd gilla for miklare som sam-
arbetar under samma varumirke men dir verksamheten bedrivs i
sjilvstindiga miklarforetag, under férutsittning att det finns en
nira anknytning mellan féretagen.

Bedomning: Det bér inte inféras nigot férbud for en miklare att
formedla fastigheter till eller frin en nirstiende till andra miklare
som bedriver verksamhet i samma foretag.

Skal for forslaget och bedomningen
En fastighetsmdklare far inte formedla fastigheter till nirstiende

Av 12 § fastighetsmiklarlagen féljer att en fastighetsmiklare inte fir
formedla fastigheter till eller frin vissa nirstdende. Till skillnad frin
vad som ir fallet nir det giller férbudet mot sjilvintride enligt 11 §
fastighetsmiklarlagen giller fé6rbudet mot férmedling till nirstiende
endast pigiende férmedlingsuppdrag. Om en nirstiende till mak-
laren vill kpa en fastighet som han eller hon fé6rmedlar fir miklaren
antingen forsdka avstyra detta eller siga upp formedlingsavtalet. Om
miklaren siger upp formedlingsuppdraget, och fastigheten direfter
férvirvas av den nirstiende, drabbas miklaren normalt inte av ndgra
pifoljder." Diremot maste miklaren genast anmila forvirvet till
Fastighetsmiklarinspektionen (12 § andra stycket fastighetsmiklar-
lagen).

Forbudet mot nirstiendeférmedling innebir att en miklare inte
far formedla fastigheter till eller frin

1. sin make eller sambo,

2. sitt syskon eller sin slikting i ritt upp- eller nedstigande led,

" Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 12 §.
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3. nigon som miklaren ir besvigrad med 1 ritt upp- eller ned-
stigande led eller pd sddant sitt att den ene dr gift med den andres
syskon eller

4. nigon annan sidan nirstdende som avses 1 4 kap. 3 § konkurs-
lagen (1987:672).

Hinvisningen till 4 kap. 3 § konkurslagen innebir att dven vissa nir-
stdende till niringsidkare eller juridiska personer ingdr i den for-
bjudna kretsen. Bland annat ir ett bolag som miklaren sjilv dger att
betrakta som nirstdende till miklaren. Som nirstiende betraktas
ocksd personer som iger eller har ett bestimmande inflytande éver
verksamheten vilket innebir att en miklare inte fir formedla en
fastighet till eller frin sin chef."”” Fastighetsmiklarinspektionen har
dock ansett att férbudet inte giller det omvinda férhdllandet, dvs.
den anstillde har inte ansetts vara nirstiende till arbetsgivaren. Tv3
miklare anstillda 1 samma maiklarforetag anses normalt inte heller
vara nirstdende till varandra.”” Diremot anses miklare som ir del-
dgare i samma miklarféretag vara varandra nirstiende."

Trots att forbudet inte triffar tvd miklare som ir anstillda 1 samma
miklarforetag avrider branschorganisationen Miklarsamfundet nor-
malt miklare fr@n att ta uppdrag som giller fé6rmedling mellan
kollegor vid samma miklarféretag.”” En del miklarféretag har ocksa
antagit en féretagspolicy som innebir att féretagets miklare inte ska
anlita varandra och inte heller anmila intresse f6r objekt som nigon
annan miklare p féretaget har till fsrmedling.' Vissa miklarféretag
har gitt dnnu lingre och antagit en foretagspolicy som forbjuder
formedling av objekt till eller frin samtliga anstillda vid foretaget.

Skilet till att férmedling av fastigheter till nirstdende ir férbjudet
ir att det kan ifrdgasittas om miklaren vid en sddan férmedling kan
leva upp till rollen som opartisk mellanman och tillgodose siljarens

12Se 2007-09-26:7 i FMN:s arsbok fér 2007 och Svea hovritts dom den 11 juni 2014 i
mal T 3881-13 (tingsrittens domskal).

13 Se 2009-09-23:13 i FMN:s &rsbok f6r 2011 och Fastighetsmiklarinspektionens avgorande
2014-08-27 (Danr 4.1-580-14).

4 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 12 § under
rubriken ”"Vem ir nirstiende?”.

15 http://www.maklarsamfundet.se/narstaendeformedling-lagen-och-forslag-till-rutiner
(2018-01-30).

16 http://www.maklarsamfundet.se/sites/default/files/Fastighetsmaklare/pdf/Artiklar/
ja_nr 2 _11_narstaendeformedling.pdf (2018-01-30).
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respektive koparens intresse 1 lika stor utstrickning som den nir-
stiendes. Vi anser att det pd motsvarande sitt kan ifrigasittas om
miklaren kan leva upp till denna roll om han eller hon férmedlar
fastigheter till eller frin en miklare som bedriver verksamhet i samma
miklarféretag. Det kan ocks3 i dessa fall vara svirt for siljare och
kopare att beddma om miklaren paverkas av ovidkommande intressen.
Tvd miklare som bedriver verksamhet i samma miklarféretag bor
dirfor betraktas som nirstiende enligt forbudsreglerna.

Som framgar av vart kartliggningsavsnitt dr det inte ovanligt att
miklare samarbetar under samma varumirke, men att nigon av mik-
larna bedriver sin verksamhet i ett underkontrakterat miklarforetag
(se figur 5.4 1 avsnitt 5.3.4). Miklarna verkar di i och fér sig under
samma varumirke, men i olika juridiska personer. Aven mellan
sddana miklare ir anknytningen ofta si pass stark att det kan ifriga-
sittas om en miklare kan leva upp till kravet pd opartiskhet vid for-
medling till en annan miklare som verkar under samma varumirke.
For kopare och siljare spelar féretagens organisationsstruktur inte
ndgon storre roll eftersom miklarna utdt sett forefaller bedriva verk-
samhet i samma féretag. Aven sidan férmedling bor dirfor triffas av
nirstdendeforbudet.

Vi anser diremot att det vore att gd for ldngt att 1ita forbudet
omfatta nirstdende till andra miklare 1 samma miklarforetag. An-
knytningen mellan den férmedlande miklaren och dessa personer ir
normalt s svag att det inte motiverar ett generellt férbud mot sddan
férmedling. Vi anser inte heller att det finns anledning att inféra ett
forbud mot att férmedla fastigheter till eller frin andra personal-
kategorier in miklare som dr verksamma 1 samma miklarféretag.
Skilet till detta dr att det kan finnas medarbetare vid miklarforetaget
som har sd svag anknytning till bdde miklaren och miklarforetaget
att det inte ir rimligt att de ska omfattas av nirstdendebegreppet.
Det hindrar forstds inte ett miklarféretag frin att anta en egen
foretagspolicy mot sidan férmedling.

Som nimnts har Fastighetsmiklarinspektionen ansett att férbudet
mot nirstiendeférmedling inte hindrar en chef frin att férmedla en
fastighet till eller fr&n en anstilld miklare. Det dr vir uppfattning att
den koppling som finns mellan miklaren och hans eller hennes chef
gor att det kan uppstd trovirdighetsproblem 1 férhillande till
motparten. Vi anser dirfér att dven sddan férmedling bor omfattas
av forbudet att formedla fastigheter till nirstdende. Detta fingas upp
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redan av det ovan foreslagna forbudet att férmedla fastigheter till
eller frin en miklare som bedriver verksamhet i samma miklarforetag
eller 1 ett underkontrakterat miklarféretag.

Miiklarforetagets mojligheter att formedla fastigheter till nérstdende

Det ir endast fastighetsmiklare som fir dgna sig dt yrkesmissig for-
medling av fastigheter. Vi foresldr inte ndgon dndring i detta avseende.
Miklarforetag ska alltsd inte heller framéver 18 8ta sig formedlings-
uppdrag. Det saknas dirfér anledning att férbjuda ett miklarforetag
frin att formedla fastigheter till nirstiende.

9.2.6 Forbudet mot att bedriva handel med fastigheter (13 §)

Bedomning: Det bor inte inféras ndgot forbud for miklarféretag
att bedriva handel med fastigheter.

Skil for bedomningen
En fastighetsmdklare far inte bedriva handel med fastigheter

En fastighetsmiklare fir inte bedriva handel med fastigheter (13 §
fastighetsmiklarlagen). Forbudet inférdes 1 1995 &rs fastighetsmiklar-
lag och bygger pd samma grundsyn som férbudet mot s.k. sjilv-
intride 1 11 § fastighetsmiklarlagen, nimligen att miklaren d3 inte
kan motsvara spekulanternas berittigade férvintningar pd att han
eller hon ska upptrida i sin yrkesroll som opartisk mellanman."” Den
kopare som ir intresserad av en fastighet som en miklare har i
uppdrag att férmedla ska inte behéva rikna med att miklaren i sjilva
verket dr dgare till fastigheten och dirfor foretrider helt andra
intressen in vad som framgar av hans eller hennes yrkesroll."
Forbudet tar sikte pd den situationen att miklaren upptrider som
siljare. Fastighetsmiklarinspektionen har framhallit att en miklares
kép av fastigheter inte faller under férbudsbestimmelsen, om det

7 Prop. 1994/95:14 5. 53.
18 Prop. 1994/95:14 5. 79.
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inte ocksd har férekommit nigon férsiljning."” Om en miklare pa
kort tid képer flera fastigheter inom ett begrinsat geografiskt om-
ride kan det diremot mojligtvis utgdra fortroenderubbande verk-
samhet enligt 14 § fastighetsmiklarlagen.” Forsiljningen behover inte
ha skett inom ramen fér miklarens miklarverksamhet for att han
eller hon ska anses ha bedrivit otilliten handel med fastigheter. Det
spelar heller ingen roll om miklaren har separerat de olika verk-
samhetsslagen sd att formedlingsverksamheten bedrivs 1 en juridisk
person och handeln med egna objekt 1 en annan. Férbudet hindrar
dock inte att miklaren siljer sin privatbostad, s& linge det inte sker
som ett led i miklarverksamheten.”'

Fastighetsmdklarforetagets maojligheter
att bedriva handel med fastigheter

Forbudet mot handel med fastigheter syftar alltsd till att garantera
miklarens stillning som en opartisk mellanman. Allminheten ska
kunna rikna med att de objekt som marknadsférs inte dgs av mik-
laren sjilv. Om miklaren sjilv intar siljarens roll finns det inga skl
att forvinta sig att han eller hon ska beakta kdparnas intresse i nimn-
vird grad. P4 motsvarande sitt bor en kopare inte behova rikna med
att det miklarféretag i vilket miklaren bedriver verksamhet kan vara
igare till den fastighet som miklaren férmedlar.

En miklare torde emellertid redan i dag normalt vara férhindrad
att formedla fastigheter till eller frin det miklarféretag som han eller
hon bedriver sin verksamhet i1 enligt forbudet mot att férmedla
fastigheter till eller frin en nirstdende 1 12 § fastighetsmiklarlagen.
Miklaren ir bl.a. férbjuden att dta sig ett formedlingsuppdrag for ett
miklarféretag som han eller hon sjilv dger eller kontrollerar. Som
nirstiende riknas ocksd den som har ett bestimmande inflytande
over verksamheten, typiskt sett miklarens chef, och den som ir
nirstdende till en sidan person. Miklaren torde dirfér inte bara vara
forhindrad att férmedla fastigheter till eller frén sin chef, utan dven
till eller frin miklarforetaget eftersom detta normalt dr att betrakta
som nirstiende till chefen.

1Y Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 13 § med hin-
visning till Fastighetsmiklarinspektionens avgérande FMI 4-352-01.

20 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 14 § med hin-
visning till Fastighetsmiklarinspektionens avgérande FMI 4-908-00.

2 Prop. 1994/95:14 5. 79.
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Eftersom ett miklarforetag inte kan ta sig formedlingsuppdrag
finns det inget behov av att férbjuda foretagen att handla med fastig-
heter. Nirstienderegeln torde normalt hindra miklarféretagen frin
att anlita miklare verksamma 1 féretagen men det finns inget som
hindrar mot att miklarféretaget anlitar en miklare frin ett annat
miklarforetag. Nigon sirskild reglering for miklarforetagen ir dir-
for inte nédvindig.

9.2.7 Férbudet mot sidoverksamhet (14 §)

Forslag: Ett miklarforetag ska inte {4 dgna sig 8t verksamhet som
ir dgnad att rubba fortroendet for de miklare som bedriver verk-
samhet 1 miklarféretaget.

Enbart det férhéllandet att miklarféretaget fir ersittning for
annan verksamhet dn formedling av fastigheter ska inte anses
rubba fortroendet for foretaget, under forutsittning att ersitt-
ningen endast ir obetydlig.

Om ett miklarféretag tar emot ersittning for en annan verk-
samhet in formedling av fastigheter ska den fér uppdraget an-
svariga miklaren upplysa siljare och képare om verksamheten och
om den ersittning som miklarféretaget fir.

Om ett kreditinstitut eller ett férsikringsféretag har ett kvali-
ficerat innehav av andelar i ett miklarforetag, ska den fér upp-
draget ansvariga miklaren upplysa képare och siljare om detta.

Upplysningarna ska limnas snarast. Miklarens uppdragsgivare
ska informeras innan uppdragsavtalet ingis.

Skal for forslaget

En fastighetsmdklare fdr inte dgna sig dt
fortroenderubbande sidoverksambet

En fastighetsmiklare fir inte dgna sig 8t verksamhet som ir dgnad att
rubba fértroendet f6r honom eller henne som miklare (14 § fastig-
hetsmiklarlagen). Bestimmelsen syftar till att motverka bindningar
mellan miklare och utomstiende personer. Avsikten med bestim-
melsen ir att férbjuda en miklare frin att 1 kombination med sin
formedlingsverksamhet driva ndgon verksamhet som kan ge anledning
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till misstanke om att miklaren paverkas av ovidkommande intressen
och att hans eller hennes opartiska stillning dventyras. En miklare
far t.ex. inte sjilv férmedla ligenheter 1 en bostadsrittsférening dir
han eller hon sjilv ir medlem och endast under vissa férutsittningar
vara anstilld for att arbeta med 6verltelser hos ett foretag som pro-
ducerar bostider.”

Om miklaren dgnar sig it sidoverksamhet ska han eller hon tyd-
ligt informera tilltinkta siljare och képare om denna. Miklaren ska
ocksd upplysa om vad verksamheten avser. Eftersom det kan ha be-
tydelse f6r den som &verviger att anlita en miklare om miklaren
dgnar sig it sidoverksamhet dr miklaren skyldig att informera om
detta redan innan uppdragsavtalet ingds (se 14 § andra stycket fastig-
hetsmiklarlagen). Ndgon skyldighet fér miklaren att anmila sido-
verksamheten till Fastighetsmiklarinspektionen finns diremot inte.

Genom den nuvarande fastighetsmiklarlagen utokades miklarnas
mojligheter att bedriva annan verksamhet in férmedling av fastig-
heter i forhillande till vad som hade gillt tidigare. Numera f6ljer det
av 14 § andra stycket fastighetsmiklarlagen att enbart det forhal-
landet att miklaren fir ersittning fér en annan verksamhet in for-
medling av fastigheter inte ska anses rubba fértroendet f6r miklaren,
under forutsittning att ersittningen endast ir obetydlig. Det ir
heller inte ovanligt att miklare samarbetar med t.ex. banker, forsik-
ringsféretag, besiktningsforetag eller stidféretag. Sddana samarbeten
ir alltsd tillitna under férutsittning att miklarens ersittning endast
ir obetydlig.

Vad som avses med obetydlig ersittning framgir inte av lag-
texten. Denna bedémning fir i stillet goras 1 det enskilda fallet.
Miklaren ska kunna ta emot ersittning i en utstrickning som typiskt
sett inte ger honom eller henne ett motiv att ta ovidkommande hin-
syn 1 samband med uppdraget. I forarbetena till den nuvarande
fastighetsmiklarlagen framhills att det inte ir mojligt att ange en
exakt grins f6r nir ersittningen ir sd hog att den dr mer dn obetydlig,
men att en ersittning som Overstiger ndgra tusen kronor knappast
kan anses som obetydlig.”’

Regleringen omfattar inte bara direkta ersittningar utan dven in-
direkta ersittningar som betalas ut till miklarforetaget eller som

2 Prop. 1994/95:14 s. 54, RA 2008 ref. 63 och Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september
2016, Zeteo), kommentaren till 14 §.
2 Prop. 2010/11:15 5. 53.
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kommer miklaren till del pd annat sitt. Det spelar alltsd ingen roll 1
vilken form ersittningen limnas, utan dven t.ex. marknadsférings-
stdd, sdsom att miklaren fir marknadsfora sina férmedlingsobjekt
pa en banks bekostnad, och bonusresor omfattas. Ett annat exempel
pd indirekta ersittningar som anges 1 férarbetena till den nuvarande
fastighetsmiklarlagen ir ersittning frin en bank som visserligen
betalas ut till det miklarféretag som miklaren dger eller ir anstilld 1,
men dir en inte obetydlig ersittning 1 praktiken kommer miklaren
tillgodo for hans eller hennes hjilp med att férmedla kredit till
kopare i ett formedlingsuppdrag.”* Eftersom det normalt krivs sir-
skilt tillstind for att £ formedla krediter torde uttalandet syfta pd
att miklaren hjilper képaren att komma 1 kontakt med en bank. Det
kan nimnas att dven férmedling av forsikringar normalt kriver
sarskilt tillstdnd.

I kommentaren till fastighetsmiklarlagen anges att tillimpningen
av 14 § fastighetsmiklarlagen priglas av betydande oklarheter. Det
giller t.ex. hur ersittning som inte utgdr i pengar ska virderas, hur
den ersittning som tillfaller miklaren indirekt ska beriknas, om er-
sittning till miklarforetagets franchisegivare omfattas av bestim-
melsen och om ersittning som tillfaller miklarféretaget dven ska till-
godoriknas den enskilda miklaren.” Detta ir frigor som i férsta
hand bér 6verlimnas till rittstillimpningen. Ett skil till att praxis pd
omrédet dr sparsam ir sannolikt att Fastighetsmiklarinspektionen
inte utévar nigon tillsyn dver miklarféretagen, vilket begrinsar
myndighetens mojligheter att granska sidana indirekta ersittningar
som miklaren fir del av genom miklarféretaget. Genom att miklar-
foretagen stills under tillsyn far Fastighetsmiklarinspektionen bittre
verktyg att granska miklarnas ersittningar, vilket bor bidra till att
klargora rittsliget i dessa frigor.

Ett mdklarforetag ska inte fd dgna sig dt
fortroenderubbande sidoverksambet

Vi anser att miklarens roll som opartisk mellanman kan dventyras
inte bara om miklaren sjilv bedriver fértroenderubbande verksam-
het, utan dven om det miklarféretag i vilket han eller hon ir verksam

2 Prop. 2010/11:15 5. 53.
% Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 14 § under
rubriken ”Andra fall av fértroenderubbande verksamhet”.
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bedriver sidan verksamhet. Om ett miklarféretag vid sidan av
formedlingsverksamheten t.ex. skulle dgna sig &t bankverksamhet
skulle det vara mer férdelaktigt f6r miklarféretaget om en kdpare be-
hover ett stort 1&n for att finansiera kdpet in om koparen har en stor
kontantinsats. I forlingningen kan det d& ifrdgasittas om de miklare
som bedriver verksamhet 1 miklarféretaget kan skota uppdraget
utan att piverkas av ovidkommande intressen. Vi gér dirfér bedom-
ningen att ett miklarforetag inte ska fi utéva verksamhet som ir
dgnad att rubba fortroendet f6r de miklare som bedriver verksamhet
i miklarforetaget.

I praktiken ir det inte ovanligt att miklarforetag har nigon sorts
anknytning till en bank eller ett férsikringsféretag och bedriver sin
verksamhet under samma eller liknande varumirke som ett sddant
foretag. Exempel pd detta ir Linsforsikringar Fastighetsférmedling
och Fastighetsbyran. Formedlingsverksamheten bedrivs d& 1 allmén-
het i en egen juridisk person, fristiende frin bank- eller forsikrings-
verksamheten. S3dana samarbeten bor tillitas dven framdver. Enbart
det forhillandet att ett miklarféretag har ett nira samarbete med
t.ex. ett kreditinstitut eller ett forsikringsfoéretag bor alltsd inte inne-
bira att miklarféretaget ska anses dgna sig it fértroenderubbande
verksamhet. Inte heller ska det férhillandet att miklarforetaget fir
ersittning for annan verksamhet dn férmedling av fastigheter 1 sig
innebira att verksamheten dr dgnad att rubba foértroendet for de i
foretaget verksamma miklarna, om ersittningen endast ir obetydlig.
For att kopare och siljare ska kunna avgéra om miklaren agerar 1
eget intresse ir det emellertid av vikt fér dem att kinna till om
miklarforetaget tar emot ersittning for en annan verksamhet in for-
medling av fastigheter. Koparen och siljaren bor dirfor tydligt
informeras om att miklarféretaget tar emot t.ex. provision, rabatter
eller nigot annat vederlag i anslutning till en férmedling. Det kan
t.ex. handla om att miklarféretaget fir hjilp av en bank med annon-
sering eller att foretaget fir ersittning for att en miklare 1 féretaget
har anvisat en bank eller ett férsikringsbolag till képaren. Infor-
mationen om ett méklarféretags ersittning bor limnas av den miklare
som ir ansvarig f6r férmedlingen.

Nir det giller samarbeten med kreditinstitut och férsikrings-
foretag anser vi att det finns skil f6r en utvidgad informations-
skyldighet. Det dr verksamheter som i storre utstrickning in andra
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sidoverksamheter kan pdverka fértroendet f6r de miklare som be-
driver verksamhet i foretaget. Det kan t.ex. handla om att siljare eller
spekulanter kan misstinka att miklaren féresprikar en kopare som
vill anvinda sig av bankens eller férsikringsféretagets tjinster. Vi
anser dirfor att kopare och siljare inte bara har ritt att 3 infor-
mation om den eventuella ersittning som miklarféretaget fir frin
ett kreditinstitut eller ett forsikringsforetag. De bor dven informeras
om miklarféretaget direkt eller indirekt dgs av ett sddant foretag.
Aven denna information bér limnas av den f6r uppdraget ansvariga
miklaren.

Informationsskyldigheten bor gilla nir kreditinstitutet eller f6r-
sikringsforetaget har ett kvalificerat innehav av andelar 1 miklarfore-
taget. Med kvalificerat innehav bér avses detsamma som enligt 1 kap.
5§ forsta stycket 15 lagen (2004:297) om bank- och finansierings-
rorelse, dvs. ett direkt eller indirekt dgande i ett féretag, om inne-
havet representerar tio procent eller mer av kapitalet eller av samtliga
roster eller annars mojliggor ett visentligt inflytande 6ver ledningen
av foretaget. I avsnitt 8.5.1 har vi foreslagit att en ansékan om regist-
rering som miklarféretag ska innehdlla uppgifter om den som har ett
kvalificerat innehav av andelar i miklarféretaget. Fastighetsmiklar-
inspektionen kommer alltsd redan i samband med registreringen 3
kinnedom om vem som har ett sddant innehav och kommer dir-
igenom att ha goda férutsittningar att se till att foretaget uppfyller
sin informationsskyldighet.

Upplysningarna om sidoverksamhet och om att ett méiklarforetag
igs av ett kreditinstitut eller ett forsikringsforetag ska limnas innan
uppdragsavtalet ingds. Informationen till presumtiva koépare bor
limnas snarast.

Forslaget innebir att méjligheten for miklarforetag att utdva
verksamheter pd flera olika omriden begrinsas, nigot som normalt
inte ir tilldtet enligt tjinstedirektivet (se artikel 25). En sddan be-
grinsning fir dock goras for tjinsteleverantdrer inom reglerade
yrken, till vilka fastighetsmiklare hor i Sverige, om det dr motiverat
for att se till att reglerna for yrkesetik och uppforande f6ljs och di
det dr nodvindigt for att sikerstilla deras oberoende och opartisk-
het. Vi anser dirfor att forslaget inte strider mot reglerna i tjénste-
direktivet.
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9.2.8 Foérbudet mot att upptrada som ombud (15 §)

Bedomning: Ett miklarforetag ska inte f3 upptrida som ombud
for en kopare gentemot en siljare eller f6r en siljare gentemot en

képare.

Skil f6r bedomningen
En mdklare far inte upptrida som ombud

En fastighetsmiklare fir inte som ombud foretrida en siljare gent-
emot en kopare eller en kdpare gentemot en siljare (15 § fastighets-
miklarlagen). Bestimmelsen bygger, som ménga andra bestimmelser
1 fastighetsmiklarlagen, pd grundsynen att miklaren ska vara en
opartisk mellanman. Att som ombud féretrida en enskild part ir inte
forenligt med ett sddant synsitt.

Foérbudet mot ombudsuppdrag giller i forsta hand sidana situa-
tioner dir miklaren har ftt fria hinder att foretrida koparen eller
siljaren 1 anslutning till f6rmedlingsuppdraget. Om det ir frdga om
att foretrida uppdragsgivaren vid utférandet av enstaka avgrinsade
moment med anknytning till férmedlingsuppdraget ir forbudet inte
absolut. Sddana begrinsade ombudsuppdrag ir tillitna 1 den min de
ir forenliga med god fastighetsmiklarsed (se 15 § andra meningen
fastighetsmiklarlagen). En grundliggande forutsittning fér att mik-
laren ska kunna &ta sig ett sddant ombudsuppdrag ir att den ritts-
handling det ir friga om inte ir tvistig mellan parterna.”

Ett méklarforetag ska inte fa upptrida som ombud

Ett miklarforetag kan inte dta sig ett formedlingsuppdrag. Rent teore-
tiskt finns det diremot inte ndgot som hindrar att miklarforetaget upp-
trider som ombud f6r en kopare eller en siljare. Aven om det inte torde
forekomma 1 praktiken anser vi att méjligheten bor uteslutas genom att
forbudet att upptrida som ombud i 15 § fastighetsmiklarlagen utvidgas
till att dven omfatta miklarféretagen. Vi ser inte att det finns nigot be-
hov f6r miklarféretaget att kunna ta sig begrinsade uppgifter. I motsats
till vad som giller f6r en miklare ska forbudet att upptrida som ombud
dirfér gilla utan undantag.

26 Prop. 1994/95:14 s. 80 1.
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9.2.9 Fastighetsmaklarens skyldighet att lamna
information, m.m. (16-19 §§)

Bedomning: Fastighetsmiklaren ska dven i framtiden ha ett per-
sonligt ansvar att limna rdd och upplysningar (16 §), kontrollera
forfoganderitts- och inskrivningsférhdllanden (17 §), informera
kopare om fastigheten (18 §), och upplysa om férfoganderitt
(19%).

Miklarforetaget ska inte ha ndgot sjilvstindigt ansvar for att

folja skyldigheterna 1 1619 §§ fastighetsmiklarlagen.

Skil f6r bedomningen
Fastighetsmdklarens ansvar

Fastighetsmiklarlagen dr en konsumentrittslig skyddslagstiftning.
Detta kommer bl.a. till uttryck genom att fastighetsmiklaren ir for-
hindrad att dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in 1 uppdrags-
avtalet eller p& annat sitt har avtalats skriftligen. Konsumentskyddet
kommer ocks till uttryck genom att lagen stiller krav pd att miklaren
ska limna information till képare och siljare. Informationen bidrar
bl.a. till att ge kdparen ett gott beslutsunderlag infér bostadskopet.

En miklare ir, i den utstrickning god fastighetsmiklarsed kriver
det, skyldig att limna de rid och upplysningar till tilltinkta kopare
och siljare som de kan behdva om fastigheten och andra férhéllan-
den som har samband med 6verlitelsen (16 § fastighetsmiklarlagen).
Miklaren ska ocksd verka for att siljaren fére dverlitelsen limnar de
uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koéparen och limna skriftlig information till képaren om dennes
ansvar att undersoka fastigheten.

I konsumentfoérhillanden ir fastighetsmiklaren i dag skyldig att
tillhandahilla en tilltinkt kdpare en skriftlig beskrivning av fastig-
heten, en s.k. objektsbeskrivning. Avser férmedlingen en bostads-
ritt ska miklaren dven tillhandah&lla den senast tillgingliga &rsredo-
visningen och féreningens stadgar. Objektsbeskrivningen ska bl.a.
innehdlla uppgifter om fastighetens beteckning, taxeringsvirde, areal,
driftskostnader och eventuella inteckningar och servitut. Miklaren ska
ocks8 erbjuda konsumenten en skriftlig berikning av boendekostna-
derna. Som utvecklas nirmare i avsnitt 12.5 f6resldr vi att miklaren
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normalt inte ska behéva tillhandahilla objektsbeskrivningen och den
ovriga information som anges i bestimmelsen, utan att det ska vara
tillrickligt att hilla informationen tillginglig for tilltinkta kopare.
Miklaren ska vidare upplysa képaren om vem som har ritt att f6r-
foga over fastigheten (19 § fastighetsmiklarlagen). For att kunna
limna korrekta uppgifter ir miklaren skyldig att kontrollera vem som
har ritt att forfoga 6ver fastigheten och vilka inteckningar, servitut
och andra rittigheter som belastar den (17 § fastighetsmiklarlagen).

Fastighetsmdklarforetagets ansvar

Fastighetsmiklaren har ett personligt ansvar att utféra de skyldig-
heter som féljer av bestimmelserna i 16-19 §§ fastighetsmiklar-
lagen. S& bor vara fallet dven framover. Eftersom det alltid bor finnas
nigon fysisk person som ir direkt ansvarig for att se till att for-
pliktelserna utfors dr det inte limpligt att ligga detta ansvar pd
miklarféretaget. Nigot sjilvstindigt ansvar f6r miklarforetagen att
folja de skyldigheter som framgar av 16-19 §§ fastighetsmiklarlagen
bor dirfér inte inforas.

9.2.10 Forteckning 6ver anbud och 6vrig dokumentation (20 §)

Forslag: Om en miklare bedriver verksamhet i ett miklarféretag
ska miklaren forvara en kopia av journalen, budgivningslistan,
objektsbeskrivningen och annan dokumentation som Fastighets-
miklarinspektionen behéver {6r sin tillsyn hos miklarféretaget.

Bedomning: Miklarforetaget ska inte ha nigot sjilvstindigt
ansvar for att f6lja skyldigheterna 1 20 § fastighetsmiklarlagen.

Skal for forslaget
Fastighetsmdklarens ansvar

Enligt 20 § fastighetsmiklarlagen ir en fastighetsmiklare skyldig att
fora anteckningar 6ver formedlingsuppdraget (journal). De datasys-
tem som finns tillgingliga f6r miklarna innehiller alla nigon form
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av datoriserad form av journal.”” Det finns dock inget som hindrar
att miklaren for journalen fér hand. I journalen ska antecknas de
centrala momenten i férmedlingsuppdraget som miklaren ir skyldig
att utfora enligt lag och god fastighetsmiklarsed. Dir ska bl.a. fram-
g8 nir uppdraget ingicks, nir det upphérde och vilka &tgirder som
har vidtagits. Av sirskild betydelse dr anteckningar om de forplik-
telser som foljer av lagen, t.ex. utférandet av rddgivnings- och upp-
lysningsskyldigheten, kontrollen av férfoganderitts- och inskrivnings-
forhallanden, samt tillhandahillandet av en objektsbeskrivning.*®

Miklaren ir ocksd skyldig att uppritta en forteckning 6ver de bud
som kommer in pd fastigheten (budgivningslista). Av férteckningen
ska framgd anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som
bjudits och tidpunkt fér nir anbudet limnades samt villkor for an-
budet. Nir uppdraget ir avslutat ska miklaren 6verlimna journalen
och budférteckningen till siljaren och képaren. Dirigenom fér sil-
jaren och koparen en mdjlighet att kontrollera att uppgifterna ir
korrekta, och kan reagera om han eller hon anser att s3 inte ir fallet.
De bevissvarigheter som kan uppkomma 1 samband med en efter-
foljande tvist kan di begrinsas.”

Enligt 28 § andra stycket ir fastighetsmiklare skyldiga att 13ta
Fastighetsmiklarinspektionen granska akter, bokféring och ¢vriga
handlingar som hér till verksamheten. Ndgon uttémmande lista 6ver
vilka handlingar en fastighetsmiklare ir skyldig att visa upp féljer
inte av lagen. Att journalen och budgivningslistan omfattas av denna
skyldighet anses dock vara givet.”

I likhet med vad som giller f6r miklarna ska iven miklarfore-
tagen std under tillsyn. For att Fastighetsmiklarinspektionen ska
kunna bedriva en effektiv tillsyn foresldr vi att miklarféretag ska vara
skyldiga att lita Fastighetsmiklarinspektionen granska akter, bok-
foring och 6vriga handlingar som hér till verksamheten (se av-
snitt 10.2.1). Det 4r d4 av stor vikt att miklarforetagen har tillging
till journaler, budgivningslistor och annan dokumentation som
upprittats av miklarna i féretaget, exempelvis objektsbeskrivningen.
Samtidigt har miklarna ocksg ett behov av dessa handlingar och ir
dven de skyldiga att tillhandahilla Fastighetsmiklarinspektionen
handlingarna vid en tillsyn. Om den ansvariga miklaren inte lingre

¥ Miklarsamfundet, Fastighetsmiklaren & juridiken (2017), s. 60.

28 Prop. 2010/11:15 s. 61.

2 Prop. 2010/11:15 s. 35.

30 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 28 §.
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arbetar kvar hos féretaget och foretaget inte har tillging till miklarens
handlingar kan Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn forsvras. For
att miklarféretagen ska kunna uppfylla sin skyldighet att 1ita Fastig-
hetsmiklarinspektionen granska handlingar som hér till verksam-
heten bor dirfér en kopia av journalen, budgivningslistan, objekts-
beskrivningen och annan dokumentation som ir relevant fér
tillsynen forvaras hos miklarféretaget. Eftersom det ir miklaren
som forfogar 6ver handlingarna bor det ankomma pé den f6r upp-
draget ansvariga miklaren att forvara en kopia av dokumentationen
hos miklarforetaget. En sidan reglering torde ocks3 minska de
konflikter som i dag kan uppkomma mellan en miklare och ett
miklarforetag i samband med att miklaren slutar pd féretaget och
bide miklaren och miklarféretaget anser sig ha ritt till handlingarna.

Fastighetsmdklarforetagets ansvar

Skyldigheten att féra journal och budgivningslista, samt att éverlimna
dokumentationen till uppdragsgivaren, ligger pa fastighetsmiklaren.
Eftersom det ir miklaren som utfér dokumentationen ska miklar-
foretaget inte dliggas ndgon sjilvstindig skyldighet att féra doku-
mentation enligt 20 § fastighetsmiklarlagen.

9.2.11 Medverkan i samband med 6verlatelsen och upplysning
om mdjlig ratt till ersattning (21 och 22 §§)

Bedomning: Fastighetsmiklaren ska dven i1 framtiden ha en
skyldighet att medverka i samband med 6verldtelsen (21 §) och
att upplysa om miklarens ritt till ersittning (22 §).

Miklarforetaget bor inte ha ndgot sjilvstindigt ansvar for att
folja skyldigheterna 1 21 och 22 §§ fastighetsmiklarlagen.
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Skil for bedomningen
Fastighetsmdklarens ansvar

I samband med en overlitelse kan det uppkomma flera frigor som
méste 18sas mellan parterna. Enligt 21 § fastighetsmiklarlagen ska
miklaren verka fér att képaren och siljaren kommer éverens 1 dessa
frigor. Om parterna inte kommit dverens om ndgot annat ska mik-
laren ocksd hjilpa kopare och siljare att uppritta de handlingar som
behovs f6r dverldtelsen.

Om uppdragsavtalet avslutas utan att det har skett ndgon 6ver-
litelse kan miklaren dnd4 ha ritt till ersittning, om siljaren direfter
overldter fastigheten till en spekulant som han eller hon kommit i
kontakt med genom miklarens forsorg. For att gora det tydligt f6r
uppdragstagaren att miklaren kan komma att rikta ersittnings-
ansprak mot honom eller henne p8 grund av en senare 6verldtelse har
miklaren en skyldighet att upplysa siljaren om detta (22 § fastig-
hetsmiklarlagen).

Fastighetsmdklarforetagets ansvar

Fastighetsmiklaren har ett personligt ansvar att utfoéra de skyldig-
heter som framgir av 21 och 22 §§ fastighetsmiklarlagen. Detta
ansvar f6ljer med uppdragsavtalet och bor dirfér dven framéver falla
pd fastighetsmiklaren. Vianser inte att miklarféretaget bor ha ndgot
sjilvstindigt ansvar att verka for att parterna kommer 6verens eller
for att upplysa miklarens kunder om hans eller hennes ritt till ersitt-
ning. Négon sirskild reglering i denna del r dirfor inte nédvindig.
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9.3 Fastighetsmaklarforetagets ansvar fér maklare
i foretaget (8-22 §§)

Forslag: Ect miklarforetag ska verka fér att de miklare som
bedriver verksamhet 1 féretaget uppfyller sina skyldigheter enligt
8-22 §§ fastighetsmiklarlagen.

Skal for forslaget: I féregdende avsnitt har vi gitt igenom bestim-
melserna 1 8-22 §§ fastighetsmiklarlagen och tagit stillning till om
miklarforetaget bor ha ett sjilvstindigt ansvar enligt dessa bestim-
melser.

Vira overviganden priglas overlag av att f6rmedlingsuppdragen
ir av personlig karaktir. Med nigra 3 undantag ska miklarféretagen
inte ha ndgot sjilvstindigt ansvar 1 samband med utférandet av for-
medlingsuppdraget. Exempelvis ska skyldigheten att f6lja god fastig-
hetsmiklarsed, limna rd och upplysningar till képare och siljare
samt informera om fastigheten endast gilla for fastighetsmiklaren.
Miklarforetagen ska inte heller framéver kunna ta sig f6rmedlings-
uppdrag, utan dessa ska vara personliga for fastighetsmiklaren. En
naturlig utgdngspunkt ir d& att det ir miklaren som har det huvud-
sakliga ansvaret for att uppdraget utférs 1 enlighet med de skyldig-
heter som foljer av lag och god fastighetsmiklarsed.

Vad som diremot kan dvervigas ir att 1ita miklarforetaget ha ett
overgripande ansvar for att se till att de miklare som ir verksamma i
foretaget har forutsittningar att uppfylla sina skyldigheter. For en
sddan reglering talar det forhdllandet att det dr miklarforetaget i
egenskap av arbetsgivare som kan styra miklarnas arbete genom att
bestimma hur arbetet ska organiseras och vilka omrdden som ska
prioriteras. Det dr ocksd miklarféretaget som normalt utformar och
tillhandahiller de datasystem och avtalsmallar som miklarna i fore-
taget anvinder. Miklarféretaget kan dirfér pdverka hur uppdragen
dokumenteras och redovisas, och har dessutom betydligt bittre for-
utsittningar in den enskilda miklaren att bestimma t.ex. vilka
avtalsvillkor som ska framgd av uppdragsavtalet och sikerstilla att
dessa inte strider mot lag eller god fastighetsmiklarsed.

Genom att dligga miklarforetagen ett dvergripande ansvar for de
miklare som driver verksamhet i féretaget skulle Fastighetsmiklar-
inspektionen fi mojlighet att ingripa direkt mot ett foretag om ett
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problem ligger p& organisationsnivd snarare in pd individnivi. S3
skulle kunna vara fallet om Fastighetsmiklarinspektionen far kinne-
dom om att de uppdragsavtal som ett miklarféretag tillhandahaller
sina miklare inneh8ller avtalsvillkor som strider mot t.ex. de be-
grinsningar i ensamritten som foljer av 9 § fastighetsmiklarlagen.
I stillet f6r att inleda ett tillsynsirende mot var och en av de 1 miklar-
foretaget verksamma miklarna, skulle Fastighetsmiklarinspektionen
kunna ingripa mot den aktér som har bist férutsittningar att komma
tillritta med bristerna, dvs. miklarféretaget. Ett ingripande mot
miklarféretaget skulle d3 paverka alla de miklare som bedriver verk-
samhet dir vilket skulle gora tillsynen mer effektiv. Det skulle ocks
ge Fastighetsmiklarinspektionen stdrre utrymme och bittre férut-
sittningar att inrikta tillsynsverksamheten pd hur miklarnas utfor
sina uppdrag. I férlingningen bor detta bidra till att ytterligare stirka
konsumentskyddet p8 marknaden och sikerstilla att miklarnas
arbete hiller fortsatt hog kvalitet.

Vianser dirfor att miklarforetagen bor ha en skyldighet att verka
for att miklarna 1 féretaget uppfyller sina skyldigheter enligt 8-22 §§
fastighetsmiklarlagen. Rent konkret bér det ankomma pd miklar-
foretaget att utarbeta rutiner och riktlinjer fér att motverka att mik-
larna handlar i strid med de skyldigheter som féljer av lagen och god
fastighetsmiklarsed. Miklarféretaget bor dven se till att miklarna
har tillgdng till de verktyg som behévs fér att de ska kunna fullgéra
sina uppdrag. Det kan t.ex. handla om att férse miklarna med
indamilsenliga datasystem och avtalsmallar, samt tillhandahilla
miklarna ett klientmedelskonto till vilket 6vriga miklare pa fore-
taget inte har tillgdng. Miklarforetaget bor ocksd se till att miklarna
1 foretaget dr inférstddda med féretagets rutiner och policyer och
hur datasystemen ska anvindas, t.ex. genom att anordna interna
utbildningar. I skyldigheten att verka for att miklarna uppfyller sina
skyldigheter ligger ocksd att miklarforetaget inte fir férsvira for en
anstilld miklare som ska sluta sin anstillning att fullfélja sina pa-
giende férmedlingsuppdrag.”

Miklarforetagets skyldighet att verka f6r att miklarna i foretaget
uppfyller sina skyldigheter bér dock inte vara begrinsad till att ut-
arbeta rutiner och riktlinjer samt att ge miklarna forutsittningar att
utféra sina uppdrag. Miklarforetaget bor dven ha en viss aktivitets-

31 Se 2011-11-23:12 1 FMN:s drsbok for 2011.
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plikt. Om miklarféretaget fir kinnedom om att en miklare 1 fore-
taget har dsidosatt sina skyldigheter enligt lagen bor foretaget ha en
skyldighet att ingripa mot miklaren och verka f6r att dsidosittandet
inte upprepas.

Vid bedémningen av vilka 3tgirder ett miklarforetag behdver
vidta bor miklarforetagets storlek beaktas. Det dr rimligt att stilla
hégre krav pd ett stérre miklarforetag, 4n pa ett miklarféretag dir
endast en miklare dr verksam. Kraven bor ocksa anpassas efter vilken
verksamhet som miklarforetaget bedriver. Exempelvis kan det finnas
anledning att stilla stringare krav pd ett miklarféretag med full-
stindig registrering dn pd ett miklarféretag som ir registrerat som
hyresférmedlare, dir flera av fastighetsmiklarlagens bestimmelser
inte dr tillimpliga och dir ritten tll ersittning i1 hogre grad ir
reglerad 1 lag.

Varje miklarféretag bor ansvara for att se till att de miklare som
bedriver verksamhet 1 foretaget har férutsittningar att uppfylla sina
skyldigheter enligt lagen. Ansvaret bor vara individuellt pd s3 sitt att
ett miklarforetag normalt inte ansvarar f6r den verksamhet som
bedrivs 1 ett underkontrakterat miklarféretag. Om ett miklarforetag
har tillhandahllit datasystem och avtalsmallar till ett underkontrak-
terat miklarforetags miklare, bor det underkontrakterade miklar-
foretaget normalt inte undandra sig ansvar enbart genom att hinvisa
till att ett annat foretag tillhandahillit bristfilligt arbetsmaterial.

Det ir viktigt att framhilla att det som utgingspunkt ir den en-
skilda miklaren som har det huvudsakliga ansvaret f6r att uppfylla
lagens forpliktelser. Miklarforetagets ansvar dr frimst att se till att
miklarna 1 féretaget har forutsittningar att uppfylla sina skyldig-
heter enligt lagen. Om miklarforetaget har gett sidana férutsitt-
ningar och en miklare 1 féretaget trots detta dsidositter sina skyl-
digheter, t.ex. genom att dgna sig 4t handel med fastigheter eller
underlita att féra journal, ska Fastighetsmiklarinspektionen normalt
ingripa med disciplinira dtgirder mot miklaren och inte mot mik-
larforetaget. I undantagsfall, t.ex. om miklarforetaget haft kinne-
dom om miklarens dsidosittande av lagen och underl3tit att forsoka
komma tillritta med detta, bér miklarforetaget dock kunna hillas
ansvarigt vid sidan av miklaren. Skulle diremot foretagets avtals-
mallar innehélla avtalsvillkor som strider mot lagen eller om miklar-
foretaget tillhandahiller underméiliga system som inte ger miklarna
mojlighet att uppfylla lagens krav pd dokumentation av uppdraget,
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bér ett ingripande 1 forsta hand ske mot miklarféretaget och inte
mot den enskilda miklaren. Miklarféretaget kan d& inte anses ha gett
miklarna férutsittningar att utféra sina uppdrag.

Att ett miklarforetag som underldter att verka fér att miklarna
uppfyller sina skyldigheter enligt 8-22 §§ fastighetsmiklarlagen ska
kunna héllas sdvil skadestindsrittsligt som disciplinirt ansvarigt ut-
vecklas nirmare 1 avsnitt 9.5 och avsnitt 11.2.3.

9.4 Ratten till ersattning (23 och 24 §§)

Bedomning: Fastighetsmiklaren kommer dven i framtiden att ha
ritt till ersittning fér uppdragets utférande.

Om ett miklarforetag dsidositter sina skyldigheter enligt fastig-
hetsmiklarlagen ska det inte leda till nigon nedsittning av mikla-
rens ersittning.

Skil for bedomningen
Fastighetsmdklarens rdtt till ersitining, m.m.

Om inget annat har avtalats mellan parterna, har miklaren ritt till
ersittning i form av provision pd férsiljningen. Om provision ska utgd
har miklaren inte ritt till ersittning fér utligg om det inte triffats en
sirskild 6verenskommelse om detta. Det foljer av 23 § fastighets-
miklarlagen. I samma bestimmelse regleras under vilka forutsitt-
ningar som miklaren har ritt till ersittning. Vissa begrinsningar 1
ritten till ersittning vid férmedling av hyresligenheter for bostads-
indamadl finns i 12 kap. 65a§ forsta stycket jordabalken och for-
ordningen (1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling.
Om miklaren har &sidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller
siljaren kan ersittningen sittas ned (24 § fastighetsmiklarlagen).
Det krivs inte att miklaren har varit férsumlig for att ersittningen
ska sittas ned. Har miklaren handlat virdslést vid utférandet av
uppdraget kan han eller hon emellertid dven vara skyldig att betala
skadestind till képaren eller siljaren. En och samma férsummelse av
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miklaren kan alltsd leda till sdvil nedsittning av ersittningen som
skadestindsansvar.”

Fastighetsmdklarforetagets ritt till ersittning, m.m.

Ritten till provision tillkommer den miklare som ansvarar fér upp-
draget. Miklarforetaget har alltsd inte ndgon sjilvstindig rite till er-
sittning frin miklarens uppdragsgivare. I praktiken ir det emellertid
vanligt att méklaren verldter provisionsfordran till miklarforetaget
genom en uttrycklig eller underforstddd bestimmelse 1 miklarens
anstillningsavtal, mot att miklaren fir 16n.”> Eftersom miklarfore-
tagen inte ska kunna &ta sig férmedlingsuppdrag bér ritten till
ersittning dven framover tillkomma den ansvariga miklaren.

Som nimnts kan miklarens arvode sittas ned om han eller hon
har &sidosatt sina skyldigheter mot kdparen eller siljaren. Eftersom
uppdragsgivaren inte har nigot avtalsférhillande med miklarfore-
taget bor ersittningen dock inte kunna sittas ned pd den grunden att
miklarforetaget har 3sidosatt sina skyldigheter enligt lagen. Om
miklarféretaget har agerat virdslost fir den skadelidande 1 stillet
rikta en skadestindstalan direkt mot miklarféretaget.

9.5 Fastighetsmaklarforetagets
skadestandsansvar (25 §)

Forslag: Ett miklarforetag som uppsitligen eller av oaktsamhet
bryter mot férbudet mot att kdpa en fastighet som en miklare i fore-
taget har eller har haft i uppdrag att férmedla, férbudet mot att igna
sig &t fortroenderubbande verksamhet eller férbudet mot att upp-
trida som ombud ska ersitta den skada som till f6ljd av detta
drabbar kopare eller siljare.

Ett miklarforetag som uppsitligen eller av oaktsamhet 3sido-
sitter sin skyldighet att verka for att de miklare som bedriver
verksamhet 1 foretaget uppfyller sina skyldigheter enligt 8-22 §§
fastighetsmiklarlagen, ska ersitta den skada som till f6ljd av detta
drabbar kopare eller siljare.

32 Prop. 1983:84:16 s. 49.
3 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 23 § under
rubriken ”Vem har ritt till provisionen?”.
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Om det ir skiligt ska skadestidndet kunna sittas ned eller falla
bort.

Ett miklarforetag som har utgett skadestind till képaren pd
grund av skada som kdparen har tillfogats genom att fastigheten
avviker frin vad han eller hon har haft anledning att rikna med,
ska kunna kriva tillbaka skadestdndet frdn siljaren, om siljaren
ocks3 dr ansvarig for skadan och det inte dr oskiligt att siljaren i
sista hand far bira detta ansvar ensam.

Skal for forslaget
Fastighetsmdklarens skadestindsansvar

Fastighetsmiklarnas skadestindsansvar regleras i 25 § fastighets-
miklarlagen. Dir framgir att en miklare som uppsitligen eller av
oaktsamhet &sidositter sina skyldigheter enligt 8-22 §§ fastighets-
miklarlagen ska ersitta den skada som ull foljd av detta drabbar
koparen eller siljaren. Bestimmelsen 1 8 § fastighetsmiklarlagen inne-
hiller en allmin hinvisning till att miklaren ska iaktta god fastig-
hetsmiklarsed. En ¢vertridelse av de normer som utvecklats i praxis
angdende god fastighetsmiklarsed kan alltsd leda till ett skadestands-
rittsligt ansvar.

For att miklaren ska bli skadestdndsskyldig krivs att han eller
hon handlat med uppsit eller oaktsamhet. Det krivs inte att oakt-
samheten dr grov eller pd annat sitt kvalificerad. Rent bagatellartade
eller ursiktliga misstag bor dock inte innebira att miklaren anses
agerat oaktsamt.™

Fastighetsmdklarforetagets skadestindsansvar enligt gillande ritt

I fastighetsmiklarlagen regleras inte vilket ansvar ett miklarféretag
har for de miklare som bedriver verksamhet i foretaget. Det ute-
sluter inte att ett miklarféretag redan enligt gillande ritt kan hallas
skadestdndsrittsligt ansvarigt for en skada som en anstilld miklare
véllar en kopare eller siljare vid utférandet av ett miklaruppdrag.
I kommentaren till fastighetsmiklarlagen anges att ett miklarforetag
bér kunna bli skadestdndsskyldigt nir uppdragsgivaren har vint sig

3 Prop. 1983/84:16 s. 42.
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till ett miklarféretag och féretaget av oaktsamhet har anvisat en
olimplig miklare. Diremot bor ett miklarféretag inte kunna héllas
ansvarigt for att det har brustit i sin évervakning av en anstilld
miklare eller f6r att ha brustit vid sina instruktioner till miklaren,
eftersom det skulle strida mot synen pd miklarens personliga ansvar
for uppdragets utférande.”

Det ir dirutdver mojligt att ett miklarforetag kan héllas ansvarigt
enligt reglerna om principalansvar.’® Principalansvaret dr numera en
viletablerad och vilkind reglering som innebir att en arbetsgivare
svarar f6r skador som en arbetstagare villar i tjinsten. Endast om det
finns synnerliga skl svarar arbetstagaren sjilv f6r den skada som han
eller hon orsakat. Principen har emellertid ifrdgasatts i olika sam-
manhang. Exempelvis uttalas 1 kommentaren till skadestdndslagen
att om ett ansvar kan 3liggas direkt enligt lag for en viss yrkes-
kategori dr det inte alltid klart att detta personliga ansvar dven kan
leda till ansvar f6r arbetsgivaren. Som exempel pd yrkeskategorier
med personligt ansvar anges revisorer och advokater.”” Uttalandet
bér ha biring dven pa fastighetsmiklare, som kan héllas skadestinds-
rittsligt ansvariga direkt enligt fastighetsmiklarlagen.

Frigan om principalansvar vid personliga uppdrag har prévats i
Hogsta domstolens avgérande NJA 2000 s. 639, dir en advokatbyrd
ansdgs ha ett principalansvar for en anstilld advokats uppdrag som
boutredningsman och 1 Hovritten éver Skine och Blekinges dom
den 17 juni 2013 i mal T 3087-12, dir ett miklarféretag ansdgs ha ett
principalansvar fér en anstilld miklares agerande 1 samband med
hennes utférande av férmedlingsuppdraget. Rittsliget dr dock inte

helt klarlagt.

Fastighetsmdklarforetaget ska kunna hdllas skadestindsansvarigt

Vi foresldr att miklarforetaget ska ha ett direkt ansvar for att f6lja
vissa av bestimmelserna 1 8-22 §§ fastighetsmiklarlagen. Det handlar
om férbudet mot att kdpa en fastighet som en miklare i foretaget
har eller haft 1 uppdrag att férmedla (11 §), férbudet mot att bedriva

3 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 25 § under
rubriken ”Vem ir skadestdndsskyldig?”.

3¢ Se bl.a. Hellner m.fl., Speciell avtalsritt II (2015), s. 234 och Schultz i SVJT 2014 s. 642
”Konkursférvaltaren och principalansvaret”.

37 Bengtsson m.fl. Skadestindslagen — En kommentar (Zeteo, 1 maj 2017, femte upplagan med
tilligg och dndringar) kommentaren till 4 kap. 1 §.
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fortroenderubbande sidoverksamhet (14 §) och férbudet mot att upp-
trida som ombud (15 §). Vi féreslir dessutom att miklarféretaget
ska ha ett overgripande ansvar att verka for att de miklare som
bedriver verksamhet i féretaget uppfyller sina skyldigheter enligt 8—
22 §§ fastighetsmiklarlagen.

Eftersom det dven framéver ska vara miklaren som har det
huvudsakliga ansvaret for att uppfylla lagens forpliktelser, ir det i
forsta hand miklaren som dr skyldig att ersitta kopare och siljare for
en skada som uppkommit vid férmedlingen. Om miklarféretaget
uppsdtligen eller av oaktsamhet har 3sidosatt de skyldigheter i
fastighetsmiklarlagen som riktar sig till féretaget, antingen genom
ett aktivt handlande eller genom en underldtenhet att agera, och
miklarens képare och siljare dirigenom drabbats av en skada, bor
emellertid dven miklarféretaget kunna héllas skadestindsansvarigt.

Skadestindsskyldighet for miklarforetaget bor bli aktuellt 1 tvd
situationer. Den forsta dr nir miklarforetaget bryter mot nigot av
de forbud som giller direkt f6r miklarforetaget, t.ex. genom att
foretaget koper en fastighet som en miklare 1 foretaget har haft 1
uppdrag att férmedla. For att skadestind ska utgd forutsitts det att
miklarféretaget sjilvt har brutit mot férbudet. Det bor dirfér inte
vara ndgra svirigheter att avgéra om det ir miklarforetaget eller
miklaren som ir skadestindsansvarig. Detta utesluter inte att dven
miklaren kan ha gjort sig skyldig till ett dsidosittande 1 samband
med férmedlingen, t.ex. genom att miklaren i strid mot férbudet 1
12 § fastighetsmiklarlagen formedlat fastigheten till en nirstiende.
Om bdde miklaren och miklarforetaget ir skadestdndsskyldiga for
samma skada svarar de solidariskt. Den skadelidande kan d3 vilja att
vinda sig antingen mot miklaren eller miklarféretaget. Ansvars-
fordelningen mellan miklarforetaget och miklaren fir goras enligt
allminna skadestdndsrittsliga principer.

Den andra situationen som kan leda till skadestindsskyldighet ir
nir miklarforetaget inte har verkat for att miklarna 1 foretaget upp-
fyller de skyldigheter som foéljer av 8-22 §§ fastighetsmiklarlagen.
Miklaren har det primira ansvaret {6r att uppdraget utférs i enlighet
med de skyldigheter som foreskrivs 1 nimnda bestimmelser. Det ir
dirfor 1 forsta hand miklaren som kan héllas skadestindsskyldig i
dessa situationer. Endast 1 undantagsfall bor miklarféretaget kunna
hillas skadestdndsansvarigt for en dtgird som har vidtagits av mik-
laren. Ett sddant ansvar blir aktuellt f6rst om miklarens virdsloshet
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kan lastas miklarforetaget. Ett miklarféretag bor t.ex. kunna hillas
skadestdndsansvarigt om de riktlinjer som miklarféretaget tagit
fram eller de avtalsmallar som foretaget tillhandahller sina miklare
strider mot lag eller god fastighetsmiklarsed och miklaren, genom
att folja dessa riktlinjer, orsakar kopare eller siljare skada. Miklar-
foretaget bor ocksd kunna hillas ansvarigt om en eller flera miklare
1 foretaget systematiskt sidositter sina skyldigheter 1 ndgot av-
seende, under forutsittning att miklarforetaget kiinner il eller borde
ha kint till detta och underliter att ingripa mot beteendet. Om en
miklare pd eget bevdg handlar i strid mot de riktlinjer som miklar-
foretaget har utfirdat, ir det emellertid miklaren som normalt ska
ersitta koparens eller siljarens skada. Att ett miklarféretag under
vissa forhillanden har ett skadestindssanktionerat ansvar for att se
till att miklarna i1 féretaget foljer sina skyldigheter, utesluter inte att
miklaren kan héllas ansvarig vid sidan av miklarforetaget for sin
overtridelse. Som nimnts svarar miklaren och miklarforetaget dd
solidariskt for den skada som uppkommit.

En forutsittning for att skadestind ska utgd ir att miklarfore-
taget har agerat med uppsat eller av oaktsamhet. Denna bedémning
tar 1 férsta hand sikte pd om foretaget har uppfyllt de krav som bor
stillas pa foretaget for att undvika skadan. Miklarforetaget svarar for
att ta fram riktlinjer och vidta andra relevanta dtgirder for att fore-
bygga skadan, medan miklaren svarar for de konkreta dtgirder som
utfors till f6ljd av uppdraget.”™

Nedsdttning av skadestindet och mdklarforetagets maojlighet
att kriva tillbaka skadestind frin siljaren

En fastighetsmiklares skadestdndsskyldighet kan sittas ned om det
ir skaligt (25 § forsta stycket fastighetsmiklarlagen). Under vissa
forutsittningar kan en miklare ocksd kriva tillbaka ett utbetalat
skadestdnd frin siljaren. S kan ske om miklaren har betalat skade-
stdnd till képaren pd grund av skada som koparen har tillfogats
genom att fastigheten avviker frén vad koparen har haft anledning
att rikna med, om siljaren ir ansvarig for skadan och det inte ir
oskiligt att siljaren 1 sista hand fir bira detta ansvar ensam (25 §
andra stycket fastighetsmiklarlagen). Miklarféretaget bér ha samma

3% Hellner m.fl. Skadestdndsritt (2014), s. 135 f.
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ritt som miklaren att {4 skadestindet jimkat och att vinda sig mot
siljaren, om han eller hon ir ansvarig fér skadan och det inte ir
oskiligt att siljaren i sista hand far bira detta ansvar ensam.

9.6 Underrattelse om skadestandskrav
och preskription (26 och 27 §§)

Forslag: En kopare eller en siljare som vill kriva skadestdnd av
ett miklarféretag ska underritta foretaget om detta inom skilig
tid efter det att han eller hon insig eller borde ha insett de om-
stindigheter som ligger till grund for kravet. Om koparen eller
siljaren inte gor detta, faller ritten till skadestind bort, sdvida inte
miklarféretaget handlat grovt oaktsamt eller 1 strid mot tro och

heder.
Preskriptionslagens (1981:130) bestimmelser ska tillimpas.

Skil for forslaget: En kopare eller en siljare som vill kriva skade-
stdnd av en fastighetsmiklare enligt 25 § fastighetsmiklarlagen ska
underritta miklaren om detta inom viss tid (26 § fastighetsmiklar-
lagen). Gor han eller hon inte det faller ritten till ersittning bort.
Detta giller dock inte om miklaren har handlat grovt virdslost eller
1 strid mot tro och heder. I friga om preskription giller preskrip-
tionslagens bestimmelser (27 § fastighetsmiklarlagen). Motsvarande
bestimmelser bor gilla iven miklarforetag.

Enligt preskriptionslagen preskriberas en fordran tio &r efter till-
komsten, om inte preskriptionen bryts innan dess (2 § preskriptions-
lagen). For en fordran som en niringsidkare har pd en konsument ir
preskriptionstiden dock tre ar. Preskriptionstiden bérjar 16pa vid
tiden for den skadegdrande handlingen. Om det ir friga om ett
avtalsforhdllande bérjar preskriptionsfristen 16pa frén avtalets in-
giende, dven om den faktiska skadan skulle intriffa férst senare.”
Eftersom ett miklarféretag inte ingdr nigot avtalsférhillande med
kopare eller siljare kommer preskriptionstiden, i enlighet med vad
som giller f6r utomobligatoriska skadestindsansprik, att 16pa frin
tidpunkten fér den skadegdrande handlingen.*

3% Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 27 § under rubriken
”Nir borjar preskriptionstiden 16pa?” och Lindskog, Preskription (2017, Zeteo), s. 442.
% Prop. 1979/80:119 s. 89.
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9.7 Fastighetsmaklarforetagets ansvar
enligt penningtvattslagen

9.7.1  Ansvaret for riskbedomning och fér att ha
interna rutiner och riktlinjer

Forslag: Om en fastighetsmiklare bedriver verksamhet som anstilld
hos en juridisk person, ska skyldigheterna i 2 kap. 1, 2 och 8 §§
penningtvittslagen endast gilla den juridiska personen.

Skal for forslaget
Allméint om ett mdiklarforetags skyldigheter enligt penningtviittslagen

Ett miklarforetag som ir arbetsgivare till miklare med fullstindig
registrering har redan 1 dag skyldigheter enligt penningtvittslagen
(se 2 kap. 16 § penningtvittslagen). Ett sddant miklarforetag ska
gora en allmin riskbedémning 6ver hur stor risken ir for att verk-
samheten kan utnyttjas for penningtvitt eller finansiering av terrorism.
Foretaget ska dven uppritta interna rutiner och riktlinjer avseende
dtgirder f6r kundkinnedom, évervakning och rapportering samt fér
behandling av personuppgifter. Vidare ska foretaget se till att an-
stillda och vissa andra som deltar 1 verksamheten fir relevant
utbildning och information samt skydda dessa frin hot eller fientliga
dtgirder till £6]jd av att de fullgoér sina skyldigheter enligt penning-
tvittslagen. Miklarforetaget ska ocksd ha rutiner och riktlinjer fér
intern kontroll samt, om det dr motiverat med hinsyn till verksam-
hetens storlek och art, vidta vissa dtgirder for att se till att det fullgor
sina skyldigheter enligt penningtvittslagen.

Vi foresldr att sdvil miklarforetag med fullstindig registrering
som miklarféretag med sirskild registrering for hyresférmedlare ska
omfattas av penningtvittslagen 1 egenskap av verksamhetsutdvare.
For dessa miklarforetag kommer penningtvittslagens bestimmelser
att gilla fullt ut. Utdver ovan nimnda skyldigheter ska dessa foretag
bl.a. dven ha rutiner for att sikerstilla limpligheten hos anstillda,
uppdragstagare och andra som pd liknande grund deltar i1 verksam-
heten samt vara skyldiga folja lagens krav pd behandling av person-
uppgifter.
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Fastighetsmiklarinspektionen har bemyndigats att meddela nir-
mare foreskrifter om vilka dtgirder som en fastighetsmiklare méste
vidta f6r att uppfylla kraven 1 penningtvittslagen (18 § férordningen
[2009:92] om &tgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism).
Myndigheten har ocksd utfirdat riktlinjer (KAMEFS 2016:1), men
dessa avser 2009 irs penningtvittslag. Fastighetsmiklarinspektionen
arbetar f6r nirvarande med att uppdatera riktlinjerna med anledning
av den nya penningtvittslagen som tridde 1 kraft den 1 augusti 2017.

Aven Miklarsamfundet har tagit fram dokument som ir tinkta att
tjana som hjilp och vigledning {6r anslutna medlemmar vid genom-
forandet och dokumentationen av féreskriven riskbedémning och
antagandet av rutiner.

Skyldigheten att gora en allmdn riskbeddmning och att ha
interna rutiner ska endast gilla for miklarforetag

Av 2 kap. 16 § penningtvittslagen foljer att nir en verksamhets-
utdvare driver sin verksamhet som anstilld hos en juridisk person,
ska vissa av de skyldigheter som foljer av lagen, bl.a. skyldigheten att
gora en allmin riskbedémning och att ha dokumenterade rutiner och
riktlinjer, gilla den juridiska personen. Normalt innebir detta att det
ir den juridiska personen och inte den fysiska verksamhetsutévaren
som ansvarar for att dessa skyldigheter f6ljs. For fastighetsmiklare
giller emellertid en sirreglering. Enligt andra stycket i bestimmelsen
ska nimligen skyldigheten att gora en allmin riskbedémning och att
ha dokumenterade rutiner och riktlinjer inte bara gilla for den
juridiska personen som har miklare anstillda, utan dven fér den
enskilda fastighetsmiklaren. Skilet till detta dr att miklarforetagen
inte stdr under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen. Fastighets-
miklarinspektionen har dirfér inte nigon méjlighet att ingripa mot
ett miklarféretag som inte uppfyller de krav som féljer av bestim-
melsen. For att mojliggora en effektiv tillsyn har regeringen dirfor
ansett att det varit nédvindigt att [3ta dessa skyldigheter gilla dven
for den enskilda fastighetsmiklaren.*

Vi foreslar att fastighetsmiklarforetagen ska stillas under tillsyn
av Fastighetsmiklarinspektionen. Inspektionen kommer ocks3 att f3

# Prop. 2014/15:80 s. 48-51.
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ritt att ingripa mot miklarféretag som inte uppfyller sina skyldig-
heter enligt fastighetsmiklarlagen eller penningtvittslagen. Det sak-
nas di anledning att hilla fast vid dagens sirreglering. Nir en fastig-
hetsmiklare bedriver sin verksamhet som anstilld hos en juridisk
person bor skyldigheterna att gora en riskbedémning, uppritthilla
riskbaserade rutiner och vidta de évriga dtgirder som foljer av 2 kap.
16 § andra stycket penningtvittslagen allts endast gilla den juri-
diska personen och inte den enskilda fastighetsmiklaren.
Avgoérande for om det ir miklaren eller miklarféretaget som ir
skyldigt att fullgéra de skyldigheter som féljer av 2 kap. 16 § pen-
ningtvittslagen dr om verksamhetsutévaren ir anstilld hos en
juridisk person. Penningtvittslagen innehdller inte nigon definition
av vem som ir att betrakta som anstilld. Ndgon sidan definition
finns inte heller 1 dndringsdirektivet till det fjirde penningtvitts-
direktivet. Det gir dock att konstatera att penningtvittslagen i andra
avseenden skiljer mellan den som ir anstilld och den som 4r upp-
dragstagare eller annan som p4 liknande grund deltar i verksamheten
(se t.ex. 2 kap. 13 och 14 § penningtvittslagen). Med uppdragstagare
och annan som pd liknande grund deltar i verksamheten avses bl.a.
personer som ir inhyrda frin ett bemanningsforetag f6r att arbeta
hos verksamhetsutévaren och praktikanter som deltar i arbetet som
en del av sin utbildning.* Arbetstagarbegreppet i lagen bor dirfor
inte anses inkludera uppdragstagare och andra som pd liknande
grund deltar i verksamheten. Om miklaren inte bedriver sin verk-
samhet 1 den juridiska person som han eller hon ir anstilld hos,
nigot som kan vara fallet om miklaren ir anstilld av ett bemannings-
foretag, kommer varken det foretag som miklaren ir anstilld hos
eller det foretag som miklaren driver sin verksamhet i att omfattas
av penningtvittslagens bestimmelser. Det dr di den fysiska fastig-
hetsmiklaren som ensam ansvarar for att vidta dessa &tgirder.

42 Prop. 2016/17:173 5. 219.
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10 Tillsyn

10.1 Inledning

I avsnitt 6 har vi foreslagit att miklarforetagen ska std under tillsyn
av Fastighetsmiklarinspektionen. Inspektionen ska utéva tillsyn
over miklarforetagen bdde enligt den nya fastighetsmiklarlagen och
enligt lagen (2017:630) om dtgirder mot penningtvitt och finansier-
ing av terrorism (penningtvittslagen).

I virt uppdrag ingdr dven att utforma regler for tillsynen. En
naturlig utgdngspunkt ir enligt vira direktiv att Fastighetsmiklar-
inspektionen ska utdva tillsyn 6ver miklarféretagen pd motsvarande
sitt som over fastighetsmiklarna. Inspektionen bor kunna se till att
foretagen foljer fastighetsmiklarlagen (2011:666) och de foreskrifter
som har meddelats med stéd av den lagen. Vidare anges att tillsynen i
penningtvittsfrigor ir en central del av Fastighetsmiklarinspektio-
nens arbete, och att en stor andel av tillsynsirendena handlar om att
fastighetsmiklare har 3sidosatt sina skyldigheter enligt penningtvitts-
lagen. Aven miklarféretagens efterlevnad av penningtvittsreglerna
bér enligt direktiven vara féremal f6r tillsyn. Dessutom kan reglerna
for tillsynen behdva anpassas nir miklarforetagen stills under tillsyn.

I detta avsnitt tar vi stillning till hur tillsynen ska g till och vilka
skyldigheter miklarforetaget ska ha 1 samband med tillsynen. Forst
tar vi stillning till hur tillsynen ska se ut vid tillsyn enligt fastighets-
miklarlagen och direfter vilka tillsynsregler som ska gilla vid tillsyn
enligt penningtvittslagen. Avslutningsvis foreslir vi att Fastighets-
miklarinspektionen ska kunna préva om det finns skal att ingripa
mot en miklare eller ett miklarféretag diven om det i och fér sig finns
forutsittningar att omedelbart avregistrera miklaren eller miklar-
foretaget.
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10.2 Tillsyn enligt fastighetsméklarlagen

10.2.1 Maklarforetagets skyldighet att lata
Fastighetsmaklarinspektionen granska handlingar

Forslag: Ett registrerat miklarforetag ska vara skyldigt att lita
Fastighetsmiklarinspektionen granska akter, bokféring och 6vriga
handlingar som héor till verksamheten samt limna de uppgifter
som begirs for granskningen.

Skal for forslaget: En forutsittning for att Fastighetsmiklarinspek-
tionen ska kunna bedriva en effektiv tillsyn ir att den fir tillgdng till
det material som behovs vid granskningen. Om Fastighetsmiklar-
inspektionen inte skulle ha ritt att ta del av miklarforetagets hand-
lingar eller kunna begira att foretaget limnar de uppgifter som be-
hoévs for tillsynen, skulle myndigheten inte kunna bedriva nigon reell
tillsyn 6ver miklarféretagen. Ett miklarféretag bor dirfor vara skyl-
digt att tillhandah&lla sddana handlingar och limna de uppgifter som
begirs for tillsynen. Skulle miklarféretaget vigra att ge Fastighets-
miklarinspektionen tillgdng till information ska det kunna leda till
att foretaget meddelas varning eller erinran och ytterst till att fore-
tagets registrering dterkallas vilket 1 sin tur innebir att foretaget
maste upphéra med sin verksamhet.

Miklarforetaget ingdr ofta i1 en franchise och det dr d& normalt
franchisegivaren som tillhandahiller styrande dokument och avtals-
mallar. Fastighetsmiklarinspektionen har efterlyst en mojlighet att
kunna granska styrande dokument, kvalitetssystem, it-stdd och rutiner
pa koncern- och féretagsnivd. Om Fastighetsmiklarinspektionen fick
en sddan ritt skulle det, enligt myndigheten, innebira att féretagen kan
granskas pd den nivd som ger bist férutsittningar att komma till ritta
med eventuella problem.

Genom vart forslag kommer skyldigheten att tillhandahélla hand-
lingar och att limna uppgifter att ligga pd det miklarféretag som ir
féremdl for granskning. Vid granskningen kan Fastighetsmiklar-
inspektionen allts inte vinda sig till ett annat féretag 1 samma koncern
eller till en franchisegivare f6r att f8 ut handlingar eller information.
Eftersom det normalt inte bedrivs nigon férmedlingsverksamhet hos
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franchisegivaren har inspektionen i allminhet inte heller nigon moj-
lighet att ingripa direkt mot franchisegivaren fér att fi tillgdng till
information.

Som utvecklats nirmare i avsnitt 6.2 dr det ett medvetet val att 18ta
fastighetsmiklarlagen gilla endast for de foretag 1 vilka miklare be-
driver formedlingsverksamhet. Detta fir tll £6]jd att en franchise-
givare normalt inte stdr under tillsyn av Fastighetsmiklarinspek-
tionen. Vi har gjort bedémningen att en reglering som omfattar dven
franchisegivarna skulle innebira pitagliga grinsdragningsproblem
bide nir det giller att bedéma vilka féretag som omfattas av defini-
tionen av miklarféretag och nir det giller ansvarsférdelningen mellan
de olika juridiska personerna och den fysiska fastighetsmiklaren.

Vi har trots detta dvervigt att utvidga skyldigheten att tillhanda-
hilla handlingar och information till att omfatta iven miklarfore-
tagets franchisegivare och andra féretag med nira anknytning till
miklarforetaget dir det inte bedrivs ndgon férmedlingsverksamhet.
Detta skulle kunna 8stadkommas genom att ge Fastighetsmiklar-
inspektionen ritt att foreligga ett sddant foretag att vid dventyr av vite
limna de uppgifter som begirs f6r granskningen.

Att kunna begira handlingar frn andra in det miklarféretag som
granskas skulle 1 och f6r sig kunna ge Fastighetsmiklarinspektionen
en bittre helhetsbild. Men eftersom varje miklarforetag har ett
sjilvstindigt ansvar for att vidta de dtgirder som foljer av fastighets-
miklarlagen dr det knappast motiverat for att uppfylla syftet med
tillsynen. Det framstdr di som allefér ldngtgdende att Fastighets-
miklarinspektionen ska kunna kriva att ett féretag som inte stir
under tillsyn av inspektionen ska vara skyldigt att limna ut hand-
lingar och information. Vi gér dirfér bedomningen att Fastighets-
miklarinspektionen inte bor 8 ritt att begira handlingar och in-
formation frdn andra aktorer dn registrerade miklarforetag.
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10.2.2 Fastighetsmaklarinspektionen ska fa genomféra
platsunders6kning mot bade miklare och maklarforetag

Forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska f3 genomféra en plats-
undersékning hos en registrerad miklare vid tillsyn enligt fastighets-
miklarlagen pd samma sitt som vid tillsyn enligt penningtvittslagen.
Platsundersdkning ska dven i genomféras hos ett registrerat
miklarforetag.

Skal for forslaget: Vid Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn enligt
penningtvittslagen har inspektionen ritt att utféra en undersékning pa
plats hos en registrerad miklare (28 § tredje stycket fastighetsmiklar-
lagen). Mojligheten till platsundersékning inférdes den 1 augusti 2017
1 samband med att det fjirde penningtvittsdirektivet genomférdes i
svensk ritt. Ndgon motsvarande mojlighet finns inte vid tillsyn enligt
fastighetsmiklarlagen.

Fastighetsmiklarinspektionen har efterlyst en mgjlighet att gora
platsundersékning dven vid tllsyn enligt fastighetsmiklarlagen. En
sddan mojlighet har flera fordelar. Redan det personliga métet bor
underlitta for myndigheten att forstd hur rutiner och system ir
uppbyggda. Det giller inte minst forstdelsen av it-systemets upp-
byggnad och anvindning som ofta kriver handledning pd plats.
Genom att gora en undersdkning pd plats fir Fastighetsmiklar-
inspektionen bittre 6verblick av materialet 4n om maiklaren skickar
detta till myndigheten. Detta bér underlitta vid urvalet av vilka
handlingar som ir relevanta f6r granskningen. Det giller inte minst
1 friga om bokféringsunderlag, som ofta ir av sidan omfattning att
det ir littare att gora urvalet pd plats. Till detta kommer att
mojligheten till platsundersékning ger Fastighetsmiklarinspektionen
tilleride till miklarens lokaler och en ritt att granska och ta del av
material utan att myndigheten behéver forlita sig pd att miklaren ska
folja ett foreliggande eller tillstilla inspektionen det efterfrigade
materialet. Dessutom blir det svirare for miklaren att délja hand-
lingar eller att 1 efterhand komplettera dokumentation som redan
borde finnas tillginglig. Vi gér mot denna bakgrund bedémningen
att Fastighetsmiklarinspektionen ska ha ritt att genomféra plats-
undersdkning dven enligt fastighetsmiklarlagen.

Samma argument gor sig 1 princip gillande i férhéllande till miklar-
foretagen. Ritten att genomfora platsundersokning bor dirfor gilla
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dven vid Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn éver miklarforetag.
Nigot sirskilt pdpekande om att Fastighetsmiklarinspektionen ska
ha ritt till tillgdng till en miklares arbetsgivares lokaler vid tillsyn
mot miklaren bedoms inte nédvindigt. Det ligger 1 sakens natur att
platsundersékningen normalt kommer att utféras hos det miklar-
foretag som miklaren ir eller har varit verksam 1. Skulle miklarfore-
taget neka Fastighetsmiklarinspektionen tilltride bor det utgéra grund
for ett disciplinirt ingripande mot foretaget.

10.3 Tillsyn enligt penningtvattslagen

10.3.1 Tillsyn éver maklare

Bedomning: Den tillsyn som Fastighetsmiklarinspektionen ut-
dvar over fastighetsmiklare med fullstindigt registrering uppfyller
de krav som féljer av indringsdirektivet till fjirde penningtvitts-
direktivet. Detsamma giller f6r den tillsyn som Fastighetsmiklar-
inspektionen ska utdéva over fastighetsmiklare med sirskild regi-
strering for hyresférmedlare.

Skil for bedomningen: Det svenska penningtvittsregelverket bygger
visentligen pd internationella taganden. Den nuvarande penningtvitts-
lagen tridde 1 kraft i augusti 2017 och genomfér det fjirde penning-
tvittsdirektivet. En redogorelse f6r bakgrunden till det fjirde penning-
tvittsdirektivet och hur det har genomférts 1 svensk ritt finns i
avsnitt 3.2. I maj 2018 antogs ett direktiv om dndring av det fjirde
penningtvittsdirektivet. Detta direktiv ska, med vissa undantag vara
genomfort senast den 10 januari 2020.

Direktivets bestimmelser innebir att tillsynsmyndigheterna ska
stilla de verksamhetsutdvare som ska folja penningtvittsregelverket
under tillsyn. For att myndigheterna ska kunna bedriva en effektiv
tillsyn krivs det att de har mojlighet att kriva information frdn ut-
6varna. Tillsynsmyndigheterna miste ocksd ges patryckningsmedel
for att kunna f3 tillgdng till sddan information och kunna bedriva en
effektiv tillsyn. Vidare innebir reglerna i direktivet att myndigheterna
1 viss utstrickning ska kunna préva en verksamhetsutévarens limp-
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lighet. Prévningen ska, om verksamhetsutdvaren ir en juridisk per-
son, omfatta dven den som i viss omfattning utdvar inflytande i den
juridiska personen.

Penningtvittslagen giller 1 dag for miklare med fullstindig regi-
strering (1 kap. 2 § forsta stycket 13 penningtvittslagen). I avsnitt 7
foresldr vi att det ska inforas en ny registreringskategori for fastig-
hetsmiklare som dgnar sig &t yrkesmissig férmedling av hyresritter
till objekt med en mainadshyra som motsvarar eller overstiger
10 000 euro (sdrskild registrering for hyresférmedlare). En miklare
med sirskild registrering f6r hyresférmedlare ska, 1 likhet med vad
som giller f6r miklare med fullstindig registrering, omfattas av pen-
ningtvittslagen i egenskap av verksamhetsutévare och std under till-
syn av Fastighetsmiklarinspektionen. Fastighetsmiklarinspektionen
ska ha samma mojligheter att utéva tillsyn 6ver och ingripa mot en
sddan miklare som mot miklare med fullstindig registrering.

For att kunna registreras som fastighetsmiklare miste sékanden
uppfylla vissa krav. Det giller oavsett om ansdkan avser fullstindig
registrering eller registrering som sirskild hyrestérmedlare. De krav
som stills fér att kunna registreras som sirskild hyresférmedlare ir
visserligen 1 vissa delar ligre dn de krav som stills p& en miklare som
ansoker om fullstindig registrering. Kravet pd att sékanden ir redbar
och i 6vrigt limplig som fastighetsmiklare giller emellertid oavsett
vilken registrering som sdks. I den redbarhets- och limplighets-
proévning som Fastighetsmiklarinspektionen ska gora ingdr bl.a. att
kontrollera om sdkanden har gjort sig skyldig till brott.! Vid denna
limplighetsprévning har Fastighetsmiklarinspektionen ritt att be-
gira uppgifter ur belastningsregistret (12 § forordningen [1999:1134]
om belastningsregister). Skulle Fastighetsmiklarinspektionen komma
fram tll att sdkanden inte uppfyller prévningen, ska ansékan om
registrering nekas. Skulle det visa sig att en redan registrerad miklare
inte ir redbar eller 1 6vrigt inte dr limplig som fastighetsmiklare ska
Fastighetsmiklarinspektionen dterkalla registreringen (29 § fastighets-
miklarlagen). Den prévning av miklarens limplighet som Fastighets-
miklarinspektionen ska géra uppfyller enligt vir uppfattning den
limplighetsprévning som ska goras enligt dndringsdirektivet till fjirde
penningtvittsdirektivet.

Av direktivet f6ljer vidare att tillsynsmyndigheterna méste ha till-
rickliga befogenheter f6r att bedriva tillsynen, t.ex. genom att kunna

! Prop. 1994/95:14 s. 66.
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kriva att verksamhetsutévarna limnar relevanta uppgifter (artikel 48.2).
Till skillnad fr&n vad som var fallet i det ursprungliga fjirde penning-
tvittsdirektivet dr det ett uttryckligt krav i dndringsdirektivet att
tillsynsmyndigheterna ska kunna genomféra en undersékning pd
plats hos en verksamhetsutévare.

En miklare med fullstindig registrering ir skyldig att lita Fastig-
hetsmiklarinspektionen granska akter, bokféring och &vriga hand-
lingar som hor till verksamheten samt att limna de uppgifter som
begirs for tillsynen. Det giller oavsett om tillsynen sker enligt fastig-
hetsmiklarlagen eller penningtvittslagen. Skulle miklaren vigra att
ge Fastighetsmiklarinspektionen tillging till information kan det
utgdra grund for att dterkalla registreringen. Sedan den 1 augusti 2017
har Fastighetsmiklarinspektionen dessutom ritt att genomfora en
undersdkning pd plats hos en fastighetsmiklare vid tillsyn enligt
penningtvittslagen.

Vi goér beddmningen att de verktyg som Fastighetsmiklarinspek-
tionen har till sitt férfogande vid tillsynen &ver att en fastighets-
miklare med fullstindig registrering foljer penningtvittsreglerna
mojliggor en effektiv tillsyn av regelverket och att de ir tillrickliga
for att svara mot kraven 1 dndringsdirektivet till det fjirde penning-
tvittsdirektivet. Samma tillsynsregler kommer att gilla vid tillsynen
over miklare med sirskild registrering. Ndgra indringar med anledning
av den nya registreringskategorin ir dirmed inte nédvindiga.

10.3.2 Tillsyn éver maklarféretag

Forslag: Ett registrerat miklarforetag ska vara skyldigt att l3ta
Fastighetsmiklarinspektionen granska akter, bokféring och 6vriga
handlingar som hér till verksamheten samt limna de uppgifter
som begirs for granskningen.

Fastighetsmiklarinspektionen ska ocksd kunna genomféra en
undersékning pd plats hos foretaget.

Skil for forslaget: Andringsdirektivet till det fjirde penningtvitts-
direktivet ska tillimpas p8 fysiska och juridiska personer som utévar
yrkesmissig verksamhet som fastighetsmiklare, inbegripet nir de
agerar som mellanhinder vid uthyrning av fast egendom, men endast
1frdga om transaktioner for vilka minadshyran uppgir till 10 000 euro
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eller mer (artikel 2.1.3 d). Aven om juridiska personer inte kan ita
sig formedlingsuppdrag i svensk ritt gér vi beddmningen att de
svenska miklarforetagen méste omfattas av direktivets tillimpnings-
omride om direktivets syfte ska uppnds (se avsnitt 6.1).

Av direktivet f6ljer att tillsynsmyndigheterna maste ges tillrickliga
befogenheter f6r att bedriva sin tillsyn, t.ex. genom att kunna kriva att
verksamhetsutdvarna limnar relevanta uppgifter (artikel 48.2). Fastig-
hetsmiklarinspektionen miste dirfor f3 de verktyg som behovs for
att kunna bedriva en effektiv tillsyn éver miklarforetagen. T av-
snitt 10.2.1 foreslr vi att miklarforetag vid tillsyn enligt fastighets-
miklarlagen ska vara skyldiga att 18ta Fastighetsmiklarinspektionen
granska foretagets akter, bokféring och évriga handlingar som hor till
verksamheten samt att pd begiran limna de uppgifter som behovs fér
tillsynen. Detta bor gilla dven vid tillsyn enligt penningtvittslagen.
Skulle ett foretag vigra att ge Fastighetsmiklarinspektionen tillging
till information bor det kunna leda till att registreringen 3terkallas.

En annan viktig del for att sikerstilla en effektiv tillsyn enligt
penningtvittsregelverket ir mojligheten for tillsynsmyndigheten att
genomfora en platsundersdkning, eftersom det ger Fastighetsmik-
larinspektionen tilltride till f6retagets lokaler och en ritt att ta del
av och granska material pa plats. Som nimnts ir det numera ett ut-
tryckligt krav i direktivet att tillsynsmyndigheterna ska kunna genom-
fora en undersokning pd plats hos en verksamhetsutévare. Fastig-
hetsmiklarinspektionen bér dirfér ha en sddan mojlighet dven vid
tillsyn mot ett miklarféretag enligt penningtvittslagen.

10.3.3 Tillsyn 6ver personer i ledande befattning
och verkliga huvudman

Forslag: Den som i visentlig utstrickning har &sidosatt skyldig-
heter i niringsverksamhet eller som har gjort sig skyldig till allvarlig
brottslighet ska inte {8 inneha ett kvalificerat innehav av andelar i
ett miklarforetag eller ingd 1 dess styrelse eller ledning.

Ett miklarforetag ska snarast anmila férindringar 1 lednings-
kretsen till Fastighetsmiklarinspektionen. Om ett miklarféretag
far kinnedom om att férindringar har skett 1 den krets som har
ett kvalificerat innehav i1 foretaget ska foéretaget snarast anmila
forindringen till Fastighetsmiklarinspektionen.
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Skil for forslaget: Av indringsdirektivet till det fjirde penning-
tvittsdirektivet f6ljer, precis som av det ursprungliga fjirde penning-
tvittsdirektivet, att tillsynsmyndigheterna ska hindra att brottslingar
som démts inom relevanta omriden eller deras medhjilpare har en
ledande befattning inom eller ir verkliga huvudmin i ett miklar-
foretag (artikel 47.3).

Direktivet stiller alltsd krav pd att personer i ledande befattning
och verkliga huvudmin 1 en juridisk person ska vara féremal for en
limplighetsprévning, en s.k. vandelsprévning. Ndgon sddan prévning
kan Fastighetsmiklarinspektionen inte gora i dag. Det gér visserligen
att hivda att Fastighetsmiklarinspektionen indirekt kan ingripa mot
ett miklarfoéretags ledning genom den tillsyn som myndigheten ut-
ovar over enskilda fastighetsmiklare. I SOU 2016:8 gjorde 2015 4rs
penningtvittsutredning bedémningen att det krav pa vandelskontroll
som direktivet stiller pd bl.a. fastighetsmiklare och advokater i prak-
tiken redan ir uppfyllt genom det nuvarande regelsystemet eftersom
sdvil digande som innehav av ledningsfunktioner i visentlig utstrick-
ning ir férbehillna nyss nimnda yrkesutévare.’

Det gir emellertid att konstatera att det inte finns ndgot krav pd
att dgare till ett miklarforetag miste vara fastighetsmiklare eller att
ett miklarféretags styrelse och ledning miste bestd av fastighets-
miklare. Vi foresldr inte ndgra dndringar i detta avseende (se av-
snitt 8.3.2). I praktiken ir det inte heller ovanligt att miklarféretag
igs eller styrs av andra personer in fastighetsmiklare. Den reglering
som giller for miklarforetag skiljer sig dirigenom frin vad som
giller f6r t.ex. revisionsbolag och advokatbolag. Ett revisionsbolag
far, med vissa undantag, endast dgas av revisorer eller registrerade
revisionsbolag och endast revisorer fir ingd 1 dess styrelse (se 11 §
revisorslagen [2001:883]). I ett advokatbolag fir endast en advokat
vara deligare eller bolagsman, om inte advokatsamfundets styrelse
medger undantag (8 kap. 4 § rittegdngsbalken).

Detta innebir att Fastighetsmiklarinspektionen {ér nirvarande
inte utdévar ndgon fullstindig tillsyn éver personer som dger eller har
en ledande befattning i ett miklarforetag. Myndigheten har inte
heller ndgon mojlighet att ingripa mot nigon som ingdr i ett miklar-
foretags ledning, om han eller hon inte ir registrerad fastighetsmiklare.
I teorin finns det inte heller ndgot som hindrar att en person ir verk-
sam 1 ett miklarforetags ledning trots att han eller hon har bedémts
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som olimplig som fastighetsmiklare och dirfér nekats registrering
eller har fitt sin registrering dterkallad. Vi gér mot denna bakgrund
bedomningen att Fastighetsmiklarinspektionen mdste ges ritt att
utdva tillsyn dver dgare och ledningspersoner i ett miklarféretag och
kunna ingripa om det visar sig att en sddan person inte uppfyller de
krav pd limplighet som féljer av direktivet.

For att tillgodose detta bor den som har 8sidosatt skyldigheter i
niringsverksamhet eller har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet
vara foérhindrad att ha ett kvalificerat innehav av andelar 1 ett mak-
larforetag eller ingd 1 dess ledning. Detta motsvarar hur direktivet
har genomférts f6r andra verksamhetsutdvare som omfattas av
direktivets krav pd limplighetsprévning (se t.ex. 14 ¢ § kasinolagen
[1999:355], 10 a § lotterilagen [1994:1000] och 7 kap. 6 § penning-
tvittslagen).

Med kvalificerat innehav bér avses detsamma som giller enligt
1 kap. 5 § forsta stycket 15 lagen (2004:297) om bank- och finansier-
ingsrorelse. Med kvalificerat innehav avses dir ett direkt eller indirekt
dgande 1 ett foretag, om innehavet representerar tio procent eller mer
av kapitalet eller av samtliga roster eller annars mojliggor ett visentligt
inflytande 6ver ledningen av féretaget. Definitionen fingar in dgande
ividstrickt mening och det inflytande som detta medfor nir det giller
rostritt 1 de juridiska personerna. Vi anser att det bér vara tillrickligt
for att mojliggora en praktisk kontroll av de verkliga huvudminnen i
foretaget. Med en person som ingdr i verksamhetens ledning bor avses
styrelseledaméter och i férekommande fall verkstillande direktor
eller annan som pd motsvarande sitt kan foretrida den juridiska
personen samt deras ersittare respektive stillféretridare.

Om en person som har en ledande befattning i ett méiklarforetag
eller som ir dess verkliga huvudman inte klarar den limplighets-
proévning som ska goras dr det som utgdngspunkt olimpligt att det
bedrivs férmedlingsverksamhet i féretaget. Framkommer férhillan-
det 1 samband med att Fastighetsmiklarinspektionen provar en an-
sokan om registrering som fastighetsmiklarféretag boér det normalt
leda till att ansdkan nekas. For att kontrollen ska f3 fullt genomslag
bér en limplighetsprévning emellertid dven goras fortlopande. En
ny kontroll bor géras nir nigon i1 dgar- eller ledningskretsen byts ut.
For att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna géra denna l6pande
provning krivs det att tillsynsmyndigheten kinner till vilka personer
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som dger foretaget och ingdr 1 dess ledning. Om det sker férind-
ringar i ledningskretsen ska miklarforetaget dirfor vara skyldigt att
anmila férindringen till Fastighetsmiklarinspektionen. Detsamma
ska gilla om féretaget fr kinnedom om att det har skett f6rind-
ringar 1 dgarkretsen.

Att Fastighetsmiklarinspektionen ska f3 tillgdng till s8dana upp-
gifter ur belastningsregistret som ir nédvindiga f6r att myndigheten
ska kunna gora en limplighetsbedémning av personer som iger ett
miklarforetag eller ingdr i dess ledning framgar av avsnitt 8.3.2. Fastig-
hetsmiklarinspektionens mojligheter att ingripa mot dgare och led-
ning i ett miklarforetag foljer 1 avsnitt 11.3.4.

10.4 Handlaggningen av ett drende om avregistrering

Forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna préva om det
finns skil att ingripa mot en miklare eller ett méiklarféretag innan
avregistrering sker.

Skal for forslaget: Det forekommer att en miklare viljer att begira
avregistrering nir han eller hon fir kinnedom om att Fastighets-
miklarinspektionen har inlett ett tillsynsirende mot miklaren.

Enligt 9 § forvaltningslagen (2017:900) ska drenden handliggas si
enkelt, snabbt och kostnadseffektivt som mojligt utan att ritessiker-
heten eftersitts. Kravet pa snabb handliggning innebir att myndig-
heten normalt sett ska fatta beslut i ett drende nir beredningen av
drendet dr avslutad. Oftast finns det forutsittningar att fatta beslut
redan nir en ansdkan om avregistrering kommer in till myndigheten.
Det leder normalt till att miklaren avregistreras kort tid efter mik-
larens begiran. Till f6ljd av detta skrivs tillsynsirendet av. Miklaren
kan dirigenom undgd sanktioner med anledning av tillsynsirendet.
Direfter kan miklaren anséka om registrering pd nytt och det av-
skrivna tillsynsirendet kan d& inte beaktas vid prévningen av om
registrering ska ske.

Detta innebir att en miklare som befarar ett ingripande kan und-
vika detta genom att begira avregistrering. Det ir otillfredsstillande.
For att komma till ritta med denna situation bér Fastighetsmiklar-
inspektionen ha ritt att prova ett tillsynsirende innan tillsynsmyn-
digheten fattar beslut om avregistrering. Ett beslut om att ingripa
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disciplinirt kan di beaktas vid en eventuell ny ansékan om regi-
strering frdn samma person och leda till att registreringen nekas. En
liknande reglering finns i 25 kap. 5 § andra stycket lagen (2007:528)
om virdepappersmarknaden.

Aven i andra situationer 4n nir miklaren begir avregistrering bor
det vara mojligt for Fastighetsmiklarinspektionen att prova ett till-
synsirende innan myndigheten beslutar om avregistrering. Annars
skulle en miklare som befarar ett ingripande kunna kringgd regler-
ingen genom att t.ex. siga upp sin ansvarsférsikring och dirigenom
dstadkomma en avregistrering. For att undvika sddana kringgdenden
boér Fastighetsmiklarinspektionens mojlighet att préva ett tillsyns-
irende innan miklaren avregistreras gilla generellt, dvs. oavsett pd
vilken grund miklaren ska avregistreras.

Mojligheten for Fastighetsmiklarinspektionen att ingripa bér inte
heller vara begrinsad till de situationer di det redan pagir ett tillsyn-
sirende. En miklare ska inte kunna féregripa ett ingripande genom att
begira avregistrering innan Fastighetsmiklarinspektionen har pdbérjat
ett tillsynsirende. Om det 1 samband med en begiran om avregi-
strering eller av annan anledning framkommer omstindigheter som
ger anledning att misstinka att miklaren har &sidosatt sina skyldig-
heter pd ett sitt som kan foéranleda ett ingripande, bér Fastighets-
miklarinspektionen vara oférhindrad att ingripa dven om det inte
pigick nigot tillsynsirende nir begiran om avregistrering kom in till
myndigheten.

Vad som sigs ovan bor gilla dven f6r miklarforetag.
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11  Sanktioner

11.1 Inledning

En férutsittning for att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna
bedriva en effektiv tillsyn 6ver miklarforetagen r att myndigheten
har en mojlighet att ingripa om féretaget dsidositter sina skyldigheter.

Det ingdr i virt uppdrag att utforma regler f6r ingripanden mot
miklarforetag. I detta ligger bl.a. att ta stillning till vilka verktyg for
ingripande som Fastighetsmiklarinspektionen ska ha, men det finns
dven behov av regler f6r att hindra oregistrerade miklarforetag frin
att driva verksamhet. En nirliggande friga ir enligt direktiven om
samma ingripandebefogenheter bor gilla oavsett om grunden fér ett
ingripande mot ett foretag ir ett dsidosittande av lagen (2017:630)
om 3tgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism (penning-
tvittslagen) eller fastighetsmiklarlagen (2011:666). I uppdraget ingdr
ocks3 att ta stillning till om reglerna om ingripande mot en miklare
bér anpassas nir miklarféretagen stills under tillsyn.

Avsnittet dr 1 huvudsak upplagt pd samma sitt som féregiende av-
snitt. Forst redogor vi f6r vilka mojligheter Fastighetsmiklarinspek-
tionen ska ha att ingripa enligt fastighetsmiklarlagen och direfter for
Fastighetsmiklarinspektionens mojligheter att ingripa enligt penning-
tvittslagen. Sist i detta kapitel tar vi stillning till om det finns behov av
indringar i offentlighets- och sekretessregleringen med anledning av
att ingripande ska kunna riktas direkt mot miklarforetagen.
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11.2 Ingripande enligt fastighetsmaklarlagen

11.2.1 Ingripande mot maklare

Forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna foreligga en
miklare att gora ritctelse.

Bedémning: Ett foreliggande mot en miklare ska inte kunna
férenas med vite.

Skal for forslaget och bedomningen

Fastighetsmdiklarinspektionen ska kunna utfirda
ett foreliggande att gora rittelse

Vid ett ingripande mot en fastighetsmiklare enligt fastighetsmiklar-
lagen kan Fastighetsmiklarinspektionen dterkalla miklarens registrer-
ing eller, om det kan anses tillrickligt, meddela varning eller erinran
(29 § fastighetsmiklarlagen). Innan Fastighetsmiklarinspektionen
dterkallar registreringen p grund av utebliven betalning av &rsavgif-
ten, ska inspektionen piminna miklaren om betalning. Om férseel-
sen ir ringa, fir myndigheten avstd frdn att meddela pafoljd.

Vid ett ingripande enligt penningtvittslagen fir Fastighetsmik-
larinspektionen utdver ovan nimnda &tgirder dels utfirda ett fore-
liggande att gora rittelse, dels besluta att miklaren ska betala en
sanktionsavgift. Dessa mojligheter inférdes samtidigt som den nu
gillande penningtvittslagen tridde i kraft den 1 augusti 2017 for att
anpassa svensk lagstiftning till de krav som foljer av det fjirde pen-
ningtvittsdirektivet.

Vi anser att de verktyg som Fastighetsmiklarinspektionen har
tillgdng till vid ett ingripande enligt fastighetsmiklarlagen gor det
mojligt att anpassa ingripandet efter allvaret pd den 6vertridelse som
miklaren gjort sig skyldig till. Fastighetsmiklarinspektionen kan dock
inte ingripa i férebyggande syfte. For att Fastighetsmiklarinspek-
tionen ska kunna ingripa forutsitts det att miklaren redan har gjort
sig skyldig till en vertridelse av visst allvar. Om 6vertridelsen dr
ringa, ska Fastighetsmiklarinspektionen avstd frin att meddela pi-
f6ljd. Om Fastighetsmiklarinspektionen skulle kunna foreligga en
miklare att gora rittelse vid tillsyn enligt fastighetsmiklarlagen pa
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samma sitt som vid ett ingripande enligt penningtvittslagen skulle
det ge miklaren en mojlighet att dtgirda mindre allvarliga brister innan
det blev aktuellt for Fastighetsmiklarinspektionen att vidta nigon
mer ingripande dtgird mot miklaren. Vi anser dirfér att Fastighets-
miklarinspektionen ska kunna foreligga en miklare att gora rittelse
med stoéd av fastighetsmiklarlagen. En sddan ordning gér det mojligt
for Fastighetsmiklarinspektionen att agera proaktivt, och fér mik-
laren att 3tgirda brister innan det blir aktuellt med disciplinpdfél;d.
Sanktionssystemet blir hirigenom mer nyanserat och Fastighetsmik-
larinspektionen fir bittre férutsittningar att vilja det ingripande som
ir mest limpligt i varje enskilt fall.

Det bor inte inforas ndgon generell mojlighet
att forena ett foreliggande med vite

Fastighetsmiklarinspektionen kan i dag inte férena féreligganden och
andra beslut med vite. Som framgdr nedan anser vi att Fastighetsmik-
larinspektionen ska f4 en sidan ritt nir den foreligger ett oregistrerat
miklarféretag att upphéra med sin verksamhet. Detta dr nédvindigt
eftersom det annars helt skulle saknas direkta pdtryckningsmedel
mot ett sddant foretag. Vi har overvigt att ge Fastighetsmiklar-
inspektionen en generell ritt att férena sina foreliggande med vite.
Detta skulle kunna anvindas t.ex. i samband med ett foreliggande
om att vidta rittelse eller for att sikerstilla att Fastighetsmiklar-
inspektionen fér tillging till de handlingar som myndigheten begir
for sin tillsyn.

En miklare som inte foljer ett féreliggande om rittelse eller en
uppmaning frin Fastighetsmiklarinspektionen att tillhandahilla visst
material kan emellertid héllas disciplinirt ansvarig och ytterst {4 sin
registrering dterkallad. En miklare har alltsd redan 1 dag starka incita-
ment att folja ett foreliggande eller beslut frin Fastighetsmiklar-
inspektionen. Vi bedémer dirfér att det inte finns ndgot behov av att
ge Fastighetsmiklarinspektionen en generell ritt att férena ett fore-
liggande eller beslut med vite.
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11.2.2 Ingripande mot oregistrerade maklarféretag

Forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna foreligga ett
miklarféretag att registrera sig.

Om ett miklarféretag inte foljer ett foreliggande om regi-
strering ska Fastighetsmiklarinspektionen foreligga foretaget att
upphora med sin verksamhet. Ett sidant féreliggande fir forenas
med vite.

Skil for forslaget: En oregistrerad miklare stir inte under tillsyn av
Fastighetsmiklarinspektionen. Tidigare fanns det en méjlighet att
forhindra s.k. svartmiklare genom att foreligga miklaren att upp-
héra med verksamheten. Ett sddant féreliggande fick férenas med
vite. Frigan om utdémande av vitet prévades av linsritten pd begiran
av linsstyrelsen. Detta forfarande ansdgs dock vara tidskrivande. Nir
1995 ars fastighetsmiklarlag tridde i kraft ersattes forfarandet dirfor
med ett straffansvar for den miklare som uppsitligen yrkesmissigt
formedlar fastigheter i strid mot fastighetsmiklarlagens regler om
registrering. Denna ordning giller fortfarande (31 § fastighetsmiklar-
lagen).

Det finns siledes mojligheter att ingripa mot en miklare som
bryter mot reglerna om registrering, iven om han eller hon inte stir
under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen. P4 motsvarande sitt
miste det finnas nigon mojlighet att ingripa mot ett miklarforetag
som dsidositter sin skyldighet att registrera sig. Detta bor ske
genom att Fastighetsmiklarinspektionen far ritt att forbjuda mik-
larforetaget frin att bedriva verksamhet. Att ett miklarforetag inte
har registrerat sig kan bero p4 olika saker och behéver inte 1 sig betyda
att foretaget medvetet férsoker undandra sig registrering. I ett férsta
skede bor Fastighetsmiklarinspektionen dirfor foreligga miklar-
foretaget att registrera sig. Om miklarforetaget trots detta inte ans6-
ker om registrering ska Fastighetsmiklarinspektionen fi foreligga
miklarforetaget att upphdra med verksamheten.

For att ett foreliggande att upphéra med verksamheten ska fa
avsedd effekt ska Fastighetsmiklarinspektionen f& férena det med
vite. Bestimmelser om hur vitesforeliggandet ska utformas finns i
lagen (1985:206) om viten. Vitesbeloppet ska bestimmas till ett belopp
som med hinsyn till vad som ir kint om adressatens ekonomiska
forhillanden och till omstindigheterna 1 6vrigt kan antas formé
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honom att f6lja det foreliggande som ir férenat med vitet (3 § lagen
om viten). Fastighetsmiklarinspektionen ska bestimma vitet till ett
s& hogt belopp att det dven utifrdn ekonomiska dverviganden inte ir
ett alternativ att underldta att iaktta foreliggandet. Frigor om ut-
démande av vitet provas av forvaltningsritt pd ansdkan av Fastighets-
miklarinspektionen (6 § lagen om viten).

Vi har 6vervigt ett straffrittsligt ansvar f6r igare och ledning 1
oregistrerade miklarféretag. Som anges 1 vira direktiv har det emeller-
tid inte framkommit nigot som tyder pd att finns nigra direkta
problem knutna till miklarforetagen. Vi har 1stillet fatt uppfatt-
ningen att miklarféretagen i allminhet anstringer sig for att fullgora
sina skyldigheter enligt lagen. Det ir dirfér svirt att tinka sig att ett
seriost miklarféretag medvetet skulle &sidositta registreringsskyl-
digheten. Om foretaget ind3 skulle underlita att registrera sig bor
mojligheten att forbjuda verksamheten vara ett tillrickligt starke
patryckningsmedel for att {3 foretaget att anséka om registrering.
Konsekvensen av att inte f6lja ett sddant foreliggande ir att mik-
larna 1 féretaget inte lingre fir bedriva sin verksamhet dir. Om en
miklare 1 foretaget trots detta fortsitter bedriva verksamhet i fore-
taget bor det leda tll ett disciplinirt ingripande mot miklaren eller,
om miklaren ir oregistrerad, ett straffrittsligt ingripande. Det finns
sdledes starka skil f6r miklaren att sluta bedriva sin verksamhet i det
oregistrerade miklarféretaget. Miklarforetaget férlorar dé sin enda,
eller i vart fall huvudsakliga, intiktskilla och riskerar att hamna p3
obestind. Vir bedémning dr dirfér att det inte finns ndgot behov av
att kunna hélla idgare och ledning i ett oregistrerat miklarforetag
straffricesligt ansvariga.

11.2.3 Ingripande mot registrerade maklarféretag

Forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska dterkalla registreringen
for ett miklarforetag som

1. inte lingre uppfyller kraven for registrering,
2. inte betalar féreskrivna avgifter,

3. handlar i strid med sina skyldigheter enligt fastighetsmiklar-
lagen,
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4. overtrider en bestimmelse 1lagen (2017:630) om &tgirder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism eller foreskrifter
som har meddelats med stéd av den lagen.

Aterkallelse p& grund av utebliven betalning av arlig avgift ska ske
forst efter pAminnelse.

Om det kan anses tillrickligt, fr Fastighetsmiklarinspektionen
1 stillet for att dterkalla registreringen meddela varning eller erinran
eller utfirda ett foreliggande att gora rittelse. Ar forseelsen ringa,
far inspektionen avstd frin pafoljd.

Fastighetsmiklarinspektionen ska 3 besluta att en 3terkallelse
av registrering ska gilla omedelbart. Om beslutet har 6verklagats
till domstol ska dven domstolen £ meddela ett sidant beslut.

Skal for forslaget
Vilka verktyg ska Fastighetsmiklarinspektionen ha vid ett ingripande?

Vi bedémer att de verktyg som Fastighetsmiklarinspektionen har
tillgdng till vid ett ingripande mot en miklare, tillsammans med den
nu foreslagna mojligheten att vidta rittelse dven vid ingripande enligt
fastighetsmiklarlagen, ir tillrickliga f6r att inspektionen ska kunna
bedriva en indamailsenlig tillsyn éver miklarna. De ingripandemoj-
ligheter som finns tillgingliga gor det ocksd mojligt f6r myndigheten
att anpassa sitt ingripande efter hur allvarlig miklarens &vertridelse
ir. Enligt var uppfattning bor Fastighetsmiklarinspektionen {3 till-
gdng till samma verktyg vid ett ingripande mot ett miklarféretag.
Om miklarféretaget gor sig skyldigt till en allvarlig dvertridelse bor
registreringen dterkallas. Om det ir tillrickligt bor inspektionen 1 stillet
kunna meddela en varning. Fér mindre allvarliga 6vertridelser bor myn-
digheten kunna meddela en erinran.

I syfte att gora det mojligt f6r Fastighetsmiklarinspektionen att
agera 1 forebyggande syfte ska tillsynsmyndigheten dven kunna
foreligga miklarforetag att vidta rittelse. Om miklarforetaget vidtar
rittelse efter ett sddant foreliggande finns det normalt inte ndgon
anledning att meddela ngon disciplinir pafsljd.

Fastighetsmiklarinspektionen bor dven kunna avstd frin att in-
gripa om overtridelsen ir ringa eller ursiktlig. S& kan vara fallet t.ex.
om miklarféretaget 1 ndgot enstaka fall har dréjt med att anmila
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indringar 1 kretsen av de som idger verksamheten eller ingdr 1 dess
ledning. Att 6ver huvud taget inte gora nigon sddan anmilan kan
dock inte anses vara en ringa eller ursiktlig 6vertridelse.

Nir ska Fastighetsmdéklarinspektionen ingripa mot ett méklarforetag?

Miklarforetaget uppfyller inte kraven pd registrering

Ett miklarforetag som inte lingre uppfyller de forutsittningar som
krivs for att kunna registreras, bér normalt inte heller kunna upp-
ritthdlla en registrering. Fastighetsmiklarinspektionen ska dirfér ha
ritt att ingripa om miklarféretaget

1. 4r1 konkurs eller 1 likvidation,

2. inte har ansvarsférsikring,

3. inte har for avsikt att vara verksamt som miklarféretag, eller
4

. inte ir redbart och i dvrigt inte limpat att utdva férmedlings-
verksamhet 1.

For registrering krivs det ocksd att den som har ett kvalificerat inne-
hav av andelar i ett miklarféretag eller ingdr i dess ledning inte har
dsidosatt skyldigheter i niringsverksamhet eller har gjort sig skyldig
till allvarlig brottslighet. Om en sidan person inte uppfyller dessa
krav ska miklarféretagets registrering alltsd kunna &terkallas.
I forsta hand bér Fastighetsmiklarinspektionen emellertid foreligga
miklarforetaget att vidta rittelse eller, om det ir en dgare som be-
déms som olimplig, foreligga honom eller henne att avyttra en s&
stor andel att innehavet inte lingre ir kvalificerat (se avsnitt 11.3.4).

En nirmare genomging av vad som avses med respektive krav och
vilka éverviganden som Fastighetsmiklarinspektionen bér gora i sam-
band med prévningen finns avsnitt 8.3.2.

Miklarforetaget betalar inte foreskrivna avgifter

Dirutéver bor registreringen &terkallas om miklarféretaget inte
betalar foreskrivna avgifter. Det kan f6érvintas att en utebliven i mnga
fall kommer att bero pa glomska snarare dn att miklarfoéretaget har
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upphort med sin verksamhet. Att omedelbart dterkalla miklarfore-
tagets registrering vid utebliven betalning skulle dirfér endast inne-
bira att miklarféretaget ansdker om registrering pd nytt och leda till
onddig administration foér Fastighetsmiklarinspektionen. Ett ingri-
pande pd grund av utebliven betalning av den &rliga avgiften bor dirfor
ske forst efter att Fastighetsmiklarinspektionen pdmint miklarfére-
taget om betalningen.

Miklarforetaget dsidositter skyldigheter
enligt fastigchetsmiklarlagen

Vidare bor Fastighetsmiklarinspektionen kunna ingripa mot ett
miklarféretag om det dsidositter sina skyldigheter enligt fastighets-
miklarlagen. Bland dessa skyldigheter ingdr att anmila férindringar
1 dgar- och ledningskretsen och att tillhandahilla Fastighetsmiklar-
inspektionen de handlingar som myndigheten behdver f6r sin tillsyn
samt att limna de uppgifter som begirs. Skulle miklarforetaget vigra
att ge Fastighetsmiklarinspektionen tillgdng till sddan information
kan det alltsd utgora grund for att dterkalla registreringen.

I avsnitt 9.2 foresldr vi att forbuden mot att kopa fastigheter
(11 §), mot att bedriva fértroenderubbande sidoverksamhet (14 §)
och mot att upptrida som ombud (15 §) ska gilla for miklarforetag.
Om ett miklarféretag bryter mot nigot av dessa f6rbud ska Fastig-
hetsmiklarinspektionen ingripa mot miklarféretaget. Det utesluter
inte att iven miklaren kan ha gjort sig skyldig till en dvertridelse i
samband med miklarféretagets 6vertridelse och att miklaren dirfor
kan héllas sjilvstindigt ansvarig vid sidan av féretaget. S3 skulle t.ex.
kunna vara fallet om miklaren férmedlar en fastighet till det miklar-
foretag som han eller hon dger. Miklaren kan d& hillas ansvarig for
att ha férmedlat en fastighet till en nirstdende, medan miklar-
foretaget kan hillas ansvarigt for att ha képt en fastighet som en
miklare 1 foretaget har haft i uppdrag att fé6rmedla.

Vi foresldr vidare att miklarféretaget ska ha ett dvergripande
ansvar for de miklare som bedriver verksamhet 1 féretaget och verka
for att de uppfyller sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen (se
avsnitt 9.3). Friga kan di uppkomma om ansvarsférdelningen mellan
miklaren och miklarféretaget och om ingripandet bor ske mot miklar-
foretaget eller mot miklaren.
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Det ir miklaren som har det direkta ansvaret f6r att utfora de
skyldigheter som foljer av fastighetsmiklarlagen. Har miklaren &sido-
satt sina skyldigheter ska ett ingripande dirfér som utgingspunkt ske
mot den fér uppdraget ansvariga miklaren. Miklarféretaget bor kunna
héllas ansvarigt férst om miklarens agerande kan lastas miklarfore-
taget. S8 bor t.ex. kunna vara fallet om miklarféretaget har utfirdat
riktlinjer som strider mot lag eller god fastighetsmiklarsed, eller om
foretaget tillhandahiller undermaliga datasystem och avtalsmallar
som gor det svirt fér miklaren att uppfylla sina skyldigheter enligt
lagen. Aven i dessa situationer har miklaren dock ett visst eget ansvar
for att folja skyldigheterna 1 lagen. Miklaren kan alltsd inte blint
forlita sig pd de instruktioner som miklarféretaget har limnat. Annars
skulle det vara mojligt f6r miklaren att kringgd regelverket genom
att forligga sin verksamhet 1 ett miklarféretag och ldta foretaget
utfirda rutiner och riktlinjer som strider mot lag eller god fastighets-
miklarsed och pd s sitt undkomma personligt ansvar.

Det kan alltsd finnas situationer dir miklaren kan hillas ansvarig
vid sidan av miklarforetaget, dven om det stdr klart att det ir miklar-
foretaget som bir det huvudsakliga ansvaret. Ett sidant ansvar for
miklaren bor dock komma i frga forst vid allvarliga dvertridelser av
regelverket och bor forutsitta att miklaren medvetet har dsidosatt
nigon central skyldighet 1 lagen. Miklaren bor t.ex. kunna héllas an-
svarig om han eller hon underléter att folja lagens krav pa skriftliga
uppdrags- och depositionsavtal, iven om han eller hon agerar i en-
lighet med instruktioner frin miklarféretaget. Det foérhillandet att
miklarforetaget bir det huvudsakliga ansvaret bér dock kunna pé-
verka vilket ingripande som ska ske mot miklaren.

I kravet pd att miklarforetaget ska verka for att miklarna i fore-
taget uppfyller sina skyldigheter ligger dven en viss aktivitetsplikt.
Om miklarna 1 ett miklarféretag systematiskt dsidositter lagens krav
inigot avseende kan det tyda pd att beteendet sker med foretagets goda
minne eller pd annat sitt ir sanktionerat av miklarféretaget. Det kan
t.ex. handla om att en miklare vid upprepade tillfillen har ignat sig
&t handel med fastigheter eller underldtit att f6ra journal. Om miklar-
foretaget fir kinnedom om att s3 ir fallet bor det ha en skyldighet
att vidta dtgirder mot miklaren for att inte riskera ett disciplinirt
ingripande.

Som utgingspunkt svarar ett miklarforetag enbart f6r den verk-
samhet som bedrivs 1 det foretaget. Ett miklarforetag svarar alltsd
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normalt inte f6r den verksamhet som bedrivs i ett underkontrakterat
miklarforetag. Ansvaret ir ocksd sjilvstindigt pd sd sitt att ett under-
kontrakterat miklarforetag normalt inte kan undgd ansvar fér t.ex.
ett undermiligt datasystem genom att invinda att det har tillhanda-
hallits av ett annat miklarféretag. Diremot bor detta kunna {3 bety-
delse vid valet av ingripande.

Miklarféretaget dvertrider sina skyldigheter
enligt penningtvittsreglerna

Fastighetsmiklarinspektionen ska dven kunna ingripa mot ett mik-
larforetag om det overtrider en bestimmelse i penningtvittslagen
eller foreskrifter som har meddelats med st6d av den lagen. En nir-
mare redogorelse for vilka 6verviganden som bor goras 1 denna del
foljer 1 avsnitt 11.3.2.

Konsekvenserna av en avregistrering

Ett beslut om att avregistrera ett miklarforetag innebir att de mik-
lare som ir verksamma 1 féretaget inte lingre fir bedriva sin verk-
samhet dir. Till skillnad frin vad som ir fallet nir miklarens regi-
strering dterkallas dr miklaren dock inte férhindrad att fortsitta
bedriva yrkesmissig formedling av fastigheter. Férmedlingen far dir-
emot inte ske i det avregistrerade miklarféretaget. En miklare som
trots detta fortsitter att bedriva sin verksamhet i miklarféretaget
bér kunna héllas disciplinirt ansvarig.

Det ska vara majligt att besluta att avregistreringen
ska gilla omedelbart

For att tillgodose skyddet for konsumenterna bor det finnas en
mojlighet f6r Fastighetsmiklarinspektionen att besluta att ett beslut
om avregistrering av ett miklarforetag ska gilla omedelbart. Det ir i
vissa situationer angeliget att miklarforetaget inte kan foérdroja ett
ingripande genom att 6verklaga. Det giller sirskilt nir de formella
kraven f6r registrering inte ir uppfyllda, t.ex. nir miklarforetaget
saknar ansvarsforsikring. Att en avregistrering giller omedelbart ir
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dd 1 stort sett alltid befogad. Annorlunda kan det forhilla sig nir
miklarforetaget dsidosatt sina skyldigheter enligt lagen. Det kan d&
finnas utrymme for olika bedémningar och miklarforetaget kan anse
sig ha uppfyllt sina skyldigheter, eller 1 vart fall inte ha dsidosatt dessa
s& allvarligt att registreringen ska dterkallas.

11.3 Ingripande enligt penningtvattslagen

11.3.1 Ingripande mot maklare

Bedomning: Fastighetsmiklarinspektionens mojligheter att in-
gripa mot en miklare svarar mot de krav som det reviderade fjirde
penningtvittsdirektivet stiller pd nationell lagstiftning. Nigon
anpassning av reglerna med anledning av att dven miklarforetagen
stills under tillsyn ir varken nédvindig eller limplig.

Det bér inte krivas att miklaren har 6vertritt regelverket
uppsatligen eller av oaktsamhet (subjektivt rekvisit) for att kunna
besluta om sanktionsavgift.

Skil for bedomningen
Fastighetsmdklarinspektionen maéjligheter att ingripa mot en mdklare

Enligt artikel 58 i det fjirde penningtvittsdirektivet ska verksamhets-
utdvare kunna héllas ansvariga om de 6vertrider bestimmelser som
inférts for att genomfora direktivet. Ndgon dndring i denna del har
inte gjorts genom dndringsdirektivet. Medlemsstaterna ska faststilla
regler om administrativa sanktioner och dtgirder och se till att dessa
tillimpas. Atgirderna eller sanktionerna ska vara effektiva, proportio-
nella och avskrickande. Medlemsstaterna kan dock besluta att inte fast-
stilla regler f6r administrativa sanktioner eller &tgirder for dvertri-
delser som omfattas av straffrittsliga pafoljder 1 deras nationella ritt.

De administrativa sanktioner och itgirder som enligt direktivet
ska kunna bli aktuella finns 1 artikel 59. Av den bestimmelsen fram-
giratt en verksamhetsutdvare ska kunna bli féremal for ett offentligt
meddelande och en anmodan om att upphéra med sitt agerande
(artikel 59.2 a och b). Om verksamhetsutdvaren ir foremdl for en
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auktorisation ska denna kunna 3terkallas eller tillfilligt dras in (arti-
kel 59.2 ¢). Dessutom ska verksamhetsutévaren kunna paféras sank-
tionsavgift (artikel 59.2 €). Av direktivet f6ljer vidare att personer med
ledningsansvar som bir ansvaret {6r en juridisk persons 6vertridelse
av penningtvittsregelverket, ska kunna tillfilligt férbjudas att utdva
ledande funktioner 1 foretaget (artikel 59.2 d).

Penningtvittslagen giller fér nirvarande endast f6r miklare med
fullstindig registrering. Vi har féreslagit att dven vissa hyresfor-
medlare ska omfattas av lagen, nirmare bestimt de hyresférmedlare
som formedlar hyresritter med en mdinadshyra som uppgir till
10 000 euro eller mer (se avsnitt 7). Dessa hyresférmedlare ska om-
fattas fullt ut av bestimmelserna i penmngtvattslagen och Fastig-
hetsmiklarinspektionen ska ha samma ritt att ingripa mot en sddan
miklare som mot en miklare med fullstindig registrering.

En miklare som overtrider en bestimmelse 1 penningtvittslagen
eller foreskrifter som har meddelats med stéd av den lagen kan {8 sin
registrering dterkallad (29 § fastighetsmiklarlagen). Om det kan an-
ses tillrickligt f8r Fastighetsmiklarinspektionen, i stillet for att ter-
kalla registreringen, meddela varning eller erinran. Dirutéver kan
Fastighetsmiklarinspektionen utfirda ett féreliggande att gora rittelse
och besluta att miklaren ska betala en sanktionsavgift (29 och
29 a §§ fastighetsmiklarlagen). Méjligheten att foreligga miklaren
att gora rittelse och besluta om sanktionsavgift inférdes den
1 augusti 2017 i syfte att tillgodose de krav som féljer av det fjirde
penningtvittsdirektivet.

Vi gér bedémningen att de mojligheter som Fastighetsmiklar-
inspektionen har att ingripa mot enskilda fastighetsmiklare vid 6ver-
tridelser av penningtvittsregelverket 1 huvudsak svarar mot de krav
som féljer av direktivet. Ndgon anpassning av reglerna med anled-
ning av att dven miklarféretagen stills under tillsyn ir inte nédvin-
digt och inte heller, med hinsyn till kraven i direktivet, limplig. Som
foljer nirmare 1 avsnitt 11.3.3 anser vi diremot att Fastighetsmiklar-
inspektionen dven ska f& ritt att i vissa fall tillfilligt férbjuda en
miklare att inneha en ledande befattning i ett miklarforetag.
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Det gdr att beakta relevanta omstindigheter
vid ingripande mot en fastighetsmdklare

Nir tillsynsmyndigheten faststiller typen av och nivin pd administ-
rativa sanktioner eller dtgirder, ska medlemsstaterna se till att de
beaktar alla relevanta omstindigheter, diribland 6évertridelsens allvar,
den fysiska eller juridiska personens ansvar och finansiella stillning,
den vinst som erhillits genom &vertridelsen och den férlust som
overtridelsen villat tredje man (artikel 60.4).

Nir Fastighetsmiklarinspektionen ingriper pd grund av att en
miklare har &vertritt penningtvittslagen eller en f6éreskrift som har
meddelats med stdd av den lagen ska den ta hinsyn tll hur allvarlig
overtridelsen dr och hur linge den har pigitt (29 b § fastighetsmiklar-
lagen med hinvisning till 7 kap. 13 § penningtvittslagen). Sirskild
hinsyn ska tas till skador som har uppstitt och graden av ansvar.
Dessutom anges vissa omstindigheter som ska beaktas 1 férsvdrande
och férmildrande riktning. Som férsvirande omstindighet ska beak-
tas om miklaren tidigare gjort sig skyldig till en 6vertridelse. Som
férmildrande omstindighet ska beaktas om miklaren aktivt har under-
littat Fastighetsmiklarinspektionen utredning och om miklaren
snabbt upphért med 6vertridelsen sedan den anmalts till eller patalats
av tillsynsmyndigheten. Nir Fastighetsmiklarinspektionen bestim-
mer storleken pd en sanktionsavgift ska sirskild hinsyn tas till mik-
larens finansiella stillning och, om det gir att faststilla, den vinst
som han eller hon gjort till {6]jd av dvertridelsen (29 b § fastighets-
miklarlagen med hinvisning till 7 kap. 16 § penningtvittslagen).

Det regelverk som just beskrivits har inférts for att tillgodose
kraven i det fjirde penningtvittsdirektivet, som 1 detta avseende
dverensstimmer med kraven 1 indringsdirektivet. Vi gér bedémningen
att regleringen gor det mojligt f6r Fastighetsmiklarinspektionen att
beakta alla relevanta omstindigheter 1 samband med ingripande mot
en miklare. Nigra indringar eller kompletteringar i denna del ir
dirfor inte nodvindiga.
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Ett subjektivt rekvisit som forutsittning for sanktionsavgift?

For att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna besluta att en mik-
lare ska betala en sanktionsavgift krivs det att miklaren har évertritt
penningtvittsreglerna. Diremot krivs det inte att miklaren har be-
gdtt overtridelsen uppsdtligen eller av grov oaktsamhet (subjektivt
rekvisit). Regleringen 1 denna del 6verensstimmer med vad som giller
for revisorer, men skiljer sig frin vad som giller vid ett ingripande
mot en fysisk person som omfattas av penningtvittslagens tillsyns-
regler, till vilka bl.a. skatteridgivare och jurister som inte omfattas av
advokatsamfundets tillsyn hor (se 7 kap. 11 § andra stycket penning-
tvittslagen). Vid ett ingripande enligt penningtvittslagen uppstills
ett subjektivt rekvisit som forutsittning fér att kunna besluta om
sanktionsavgift.

Avsaknaden av ett subjektivt rekvisit som forutsittning for att
kunna besluta om en sanktionsavgift mot en miklare motiveras inte
nirmare 1 forarbetena till penningtvittslagen. Det bor emellertid ha
att géra med att ett beslut om sanktionsavgift mot en miklare inte
bor betraktas som straffrittslig i Europakonventionens mening. Enligt
grundliggande straffrittsliga principer bér det inte utdémas sanktio-
ner av straffliknande karaktir utan att personen i friga i ndgot av-
seende har visat uppsat eller oaktsamhet.'

Frigan om inférande av sanktionsavgifter mot fysiska personer
ska betraktas som straffrittsliga i Europakonventionens mening
behandlades 1 samband med inférandet av sddana bestimmelser 1
revisorslagen (2001:883). I det lagstiftningsidrendet ansdg regeringen
att inférandet av sanktionsavgifter for revisorer inte skulle betraktas
som straffrittsliga 1 konventionens mening. Som skil for sin
bedémning angav regeringen att ett sidant beslut fattas inom ramen
for ett disciplinforfarande som syftar till att uppritthilla fortroendet
for ett reglerat yrke och att tgirden dirmed inte riktar sig till
allminheten eller en storre krets personer, utan till en vildefinierad
yrkeskdr bestdende av hogutbildade personer som av fri vilja har
underkastat sig den tillsyn som foljer med ritten att utdva yrket.
Huvudsyftet med disciplinitgirderna kan inte heller anses vara att
en felande revisor ska {3 ett kinnbart straff utan att de ska verka som

! Se prop. 2016/17:173 5. 369.
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ett incitament for revisorerna att folja regelverket och att skydda
allminheten frin brister i revisionen.”

Nir regeringen i samband med genomférandet av det fjirde pen-
ningtvittsdirektivet inférde bestimmelser om sanktionsavgifter for
fysiska personer som omfattas av penningtvittslagens tillsynsregler
ansdg den att det fanns betydande skillnader mellan dessa aktérer och
revisorer. Regeringen gjorde bedémningen att det ir troligt att beslut
om sanktionsavgifter mot verksamhetsutévare som omfattas av
penningtvittslagens tillsynsreglering dr att anse som straffrittsliga 1
Europakonventionens mening.’ Dirfér infordes ett subjektivt rekvisit
som forutsittning for beslut om sanktionsavgift enligt penningtvitts-
lagen, medan ndgot motsvarande krav pd uppsit eller oaktsamhet alltsd
inte giller for revisorer.

I likhet med vad som giller for revisorer riktar sig ett ingripande
mot en miklare inte mot allminheten eller en stérre krets personer,
utan till personer som frivilligt har underkastat sig den tillsyn som
foljer av ritten att utdva miklaryrket. Det finns inte heller nigon
mojlighet att omvandla sanktionsavgiften till en frihetsberévande
piféljd. Vid en sammantagen bedémning anser vi att ett beslut om
sanktionsavgift mot en miklare inte ir att betrakta som straffrittslig
1 Europakonventionens mening. Det ir d& inte heller nédvindigt att
inféra ett subjektivt rekvisit som férutsittning for att besluta om en
sddan avgift. Som féljer av avsnitt 11.3.3 gér vi en annan bedémning
nir det ir friga om ett ingripande mot en person i ledande stillning
1 miklarforetaget.

11.3.2 Ingripande mot maklarforetag

Forslag: Fastighetsmiklarinspektionen ska ha samma méjligheter
att ingripa mot ett miklarféretag som omfattas av penningtvitts-
regelverket, som mot en miklare som omfattas av detta regelverk.

Sanktionsavgift vid en dvertridelse av penningtvittslagen eller
foreskrifter som har meddelats med stéd av den lagen ska uppgd
till ligst 5 000 kronor och hogst faststillas till det hogsta av

1. tvd gdnger den vinst som gjorts till f6ljd av regeldvertridelsen
om beloppet gir att faststilla, eller

2 Prop. 2015/16:162 5. 150 {.
3 Prop. 2016/17:173 s. 405 {.
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2. ett belopp 1 kronor motsvarande en miljon euro.

Det ska framg3 av lagen vilka faktorer som ska ligga till grund fér
valet av sanktion och fér sanktionsavgiftens storlek.

Fastighetsmiklarinspektionen ska tillimpa de bestimmelser om
preskription och verkstillighet av beslut om sanktionsavgift som
finns i penningtvittslagen.

Skil for forslaget

Fastighetsmdklarinspektionen ska ha ritt
att ingripa mot méklarforetag

Andringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet giller inte
bara for fysiska personer. Direktivet ska tillimpas pd fysiska och
juridiska personer vid utdévandet av deras yrkesmissiga verksamhet
som fastighetsmiklare (artikel 2.1.3 d). Som framgitt har vi gjort
bedémningen att de svenska miklarféretagen méste omfattas av
direktivets tillimpningsomride om direktivets syfte ska uppnis (se
avsnitt 6.1). For att uppfylla kraven 1 direktivet méste Fastighets-
miklarinspektionen dirfér fi ritt att ingripa mot miklarforetag.
Detta ir ocksd nédvindigt {6r att tillsynen 6ver miklarforetagen ska
bli effektiv och verkningsfull.

Artikel 59.1 1 direktivet anger visserligen enbart att ingripande
ska kunna ske vid vissa évertridelser, nimligen 6vertridelser av de
bestimmelser i direktivet som avser dtgirder fér kundkinnedom,
rapportering av misstinkta transaktioner, registerhillning och interna
kontroller. Enligt gillande ritt har Fastighetsmiklarinspektionen dock
ritt att ingripa mot fastighetsmiklare vid alla évertridelser av pen-
ningtvittslagen och féreskrifter som meddelats med stéd av lagen. Det
saknas enligt vir uppfattning anledning att begrinsa mojligheterna
for Fastighetsmiklarinspektionen att ingripa mot ett miklarforetag
i forhdllande till vad som giller for de enskilda miklarna.

De disciplinira dtgirder som enligt direktivet ska kunna riktas mot
juridiska personer ir desamma som ska kunna riktas mot fysiska per-
soner. Juridiska personer ska, precis som fysiska personer, kunna bli
foremal for ett offentligt meddelande vari 6vertridelsens karaktir anges
eller en anmodan att upphéra med sitt agerande (artikel 59.2 a och b).
Dessutom ska tillsynsmyndigheten kunna besluta om dterkallande eller
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uillfillig indragning av auktorisering, om verksamhetsutovaren ar fore-
mal f6r en auktorisation, och om sanktionsavgift (artikel 59.2 ¢ och e).

Vi har bedémt att de mojligheter till ingripande som Fastighets-
miklarinspektionen har mot en fysisk fastighetsmiklare motsvarar
de krav som dndringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet
stiller pd svensk ritt. Fastighetsmiklarinspektionen bor dirfér ha
motsvarande mojligheter att ingripa mot ett miklarféretag. Det inne-
bir att Fastighetsmiklarinspektionen ska ha ritt att 3terkalla ett
miklarforetags registrering och att meddela en varning eller erinran
om ett miklarforetag 6vertrider penningtvittsregelverket. Vidare ska
Fastighetsmiklarinspektionen kunna utfirda ett foreliggande att
gora rittelse. Foljer miklarforetaget inte ett sddant féreliggande ska
Fastighetsmiklarinspektionen prova om miklarféretagets registrering
ska dterkallas. Dessutom ska myndigheten kunna besluta att miklar-
foretaget ska betala en sanktionsavgift.

Enligt artikel 60.5 1 direktivet ska juridiska personer ocksd kunna
stillas till svars for vissa dvertridelser som begds for deras rikning
av ndgon som har en ledande stillning i den juridiska personen, grundad
pd befogenhet att

1. foretrida den juridiska personen,
2. besluta for den juridiska personens rikning, eller

3. utdva kontroll inom den juridiska personen.

Dessutom ska juridiska personer kunna hillas ansvariga om det
forelegat sidana brister i den tillsyn eller kontroll som ska utféras av
en person i ledande stillning, att det har méjliggjort f6r en person
som ir understilld den juridiska personen att begd sddana 6ver-
tridelser (artikel 60.6).

For att ingripa mot en juridisk person fér évertridelser av den
svenska penningtvittslagen krivs det inte att det kan faststillas att
en person i ledande stillning har medverkat till 6vertridelsen genom
aktiv handling eller bristande tillsyn &ver understilld personal.” Be-
stimmelserna i artikel 60.5 och 60.6 ir dirfor tillgodosedda utan
sirskild reglering.

*Se prop. 2016/17:173 s. 402.
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Sanktionsavgiftens storlek

Enligt artikel 59.2 e 1 direktivet ska en sanktionsavgift faststillas till
det hogsta av tvd gdnger den vinst som gjorts till f6]jd av regeléver-
tridelsen om beloppet gir att faststilla, eller minst en miljon euro.

Nigon ligsta nivd pd sanktionsavgiften anges inte 1 direktivet.
I samband med genomférandet av det fjirde penningtvittsdirektivet
ansdg regeringen, avseende de verksamhetsutdvare som omfattas av
tillsynsreglerna i penningtvittslagen, att en sanktionsavgift inte bor
komma i friga mot juridiska personer vid enstaka dvertridelser som
inte ir av allvarlig art. For att markera att 6vertridelsen bor vara av
en viss dignitet for att féranleda sanktionsavgift, bestimdes den ligsta
nivin till 5000 kronor.” Motsvarande beddmning gjordes for t.ex.
(fysiska) fastighetsmiklare och vid sanktionsavgift enligt lotterilagen.

Vi delar bedémningen att sanktionsavgift inte bér komma i friga
vid enstaka 6vertridelser som inte dr av allvarlig art. En forutsittning
for att besluta om sanktionsavgift bor dirfér vara att dvertridelsen
inte dr ringa. For att markera detta bor sanktionsavgiften inte fa
understiga 5 000 kronor.

Omstindigheter som ska beaktas vid ingripanden

Enligt direktivet ska tillsynsmyndigheten beakta alla relevanta om-
stindigheter nir den faststiller typen av och nivin pd administrativa
sanktioner. Bland de omstindigheter som ska beaktas nimns 6ver-
tridelsens allvar, den fysiska eller juridiska personens ansvar och
finansiella stillning, den vinst som erhillits genom 6vertridelsen och
den forlust som 6vertridelsen villat tredje man (artikel 60.4).

I avsnitt 11.3.1 har vi redogjort for vilka verviganden Fastighets-
miklarinspektionen ska géra vid ett ingripande mot en enskild
miklare (se 29 b § fastighetsmiklarlagen med hinvisning till 7 kap.
13 och 16 §§ penningtvittslagen). Vi har bedémt att denna reglering
svarar mot de krav som stills 1 direktivet. Samma reglering bor dirfor
gilla vid ingripande mot ett miklarforetag.

Rent konkret innebir detta att Fastighetsmiklarinspektionen vid
valet av ingripande ska ta hinsyn till hur allvarlig évertridelsen ir
och hur linge den pgdtt och d& sirskilt beakta vissa nirmare angivna

5 Prop. 2016/17:173 s. 403.
¢ Prop. 2016/17:173 5. 414 f. och 418 {.
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forsvrande och férmildrande omstindigheter. Nir myndigheten
beslutar om sanktionsavgift ska den dessutom ta sirskild hinsyn till
den juridiska personens finansiella stillning. Det foérhllandet att
lagen 1 och for sig medger att sanktionsavgiften bestims till en miljon
euro medfoér dirfor inte att Fastighetsmiklarinspektionen regel-
missigt ska besluta om avgifter i den storleksordningen. Det ankom-
mer 1 stillet pd Fastighetsmiklarinspektionen att géra en bedémning
av sanktionsavgiftens storlek i varje enskilt fall.

Verkstillighet och preskription av sanktionsavgift

Penningtvittslagens bestimmelser om verkstillighet och preskrip-
tion av sanktionsavgifter bor tillimpas vid sanktionsavgift mot ett
miklarforetag (7 kap. 21-23 §§ penningtvittslagen). Det motsvarar
vad som giller f6r miklare.

Miklarens respektive mdklarforetagets ansvar

Ett miklarféretag som har miklare med fullstindig registrering
anstillda ir redan 1 dag skyldigt att f6lja vissa av bestimmelserna i
penningtvittslagen. Ndgot ingripande kan dock inte ske mot fore-
taget eftersom det inte stdr under tillsyn av fastighetsmiklarinspek-
tionen. Nir nu miklarféretag med fullstindig registrering och sir-
skild registrering for hyrestérmedlare ska omfattas fullt ut av pen-
ningtvittsregelverket kan det uppkomma frigor om ansvarsfordel-
ningen mellan miklaren och miklarféretaget.

For vissa av forpliktelserna foljer ansvarsférdelningen direkt av
lagen. Av 2 kap. 16 § penningtvittslagen framgdr att om miklaren
driver sin verksamhet som anstilld hos ett miklarforetag dr det mak-
larféretaget som har ansvaret for att

— gora en allmin riskbedémning (2 kap. 1 och 2 §§),

— ha interna rutiner och riktlinjer (2 kap. 8 §),

— ha rutiner och riktlinjer for koncerner (2 kap. 9-12 §§),
— se till att anstillda m.fl. fir utbildning (2 kap. 14 §)
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— vidta de dtgirder som behdvs for att skydda anstillda m.fl. frin
hot eller fientliga tgirder till f6ljd av att de fullgdér miklarforetagets
skyldigheter enligt denna penningtvittslagen (2 kap. 15 §), och

— ha rutiner och riktlinjer f6r intern kontroll, m.m. (6 kap. 1 och

28Y).

Som framgar i avsnitt 9.7.1 omfattar arbetstagarbegreppet inte upp-
dragstagare eller andra som p3 liknande grund deltar i verksamheten.
Om miklaren driver sin verksamhet 1 en annan juridisk person in den
dir han eller hon ir anstilld dr det miklaren som ansvarar f6r att vidta
ovan nimnda dtgirder, 1 den utstrickning reglerna ir tillimpliga.

I 6vrigt framgdr ansvarsférdelningen inte direkt av lagtexten. En
central del av penningtvittsregelverket ir skyldigheten att géra en
riskbeddmning av kunderna. Verksamhetsutévarna méste bedéma
den risk for penningtvitt eller finansiering av terrorism som kan
férknippas med kundrelationen. Om verksamhetsutévaren inte har
tillricklig kinnedom om kunden fir verksamhetsutévaren inte etab-
lera affirsférbindelser eller utféra en enstaka transaktion. Hur nog-
granna kontroller som verksamhetsutdvaren méste gora beror pd hur
hog risk som dr forknippad med kunden. Om risken f6r penningtvitt
eller finansiering av terrorism ir hog stiller lagen storre krav pd kon-
trollernas omfattning in om risken ir 18g. Det ir miklaren som ir
part 1 férmedlingsuppdraget och som har ansvaret f6r att utféra
uppdraget i enlighet med lag. Det 4r ocksd miklaren som har bist
mojligheter att bedéma vilken risk som dr férknippad med kunden
och bedéma om det finns anledning att avhilla sig frin att utfora
transaktionen. Ansvaret 1 denna del bor dirfér i férsta hand ligga pd
miklaren.

11.3.3 Ingripande mot en person i ledande stéllning som
bar ansvaret for ett maklarforetags overtradelse

Forslag: Om den som foretrider ett miklarforetag, eller en er-
sittare for en foretridare, bir ansvaret for ett miklarféretags éver-
tridelse av penningtvittsregelverket ska Fastighetsmiklarinspek-
tionen dels kunna férbjuda honom eller henne att ha en ledande
position i foretaget, dels kunna 8ligga personen sanktionsavgift.
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Ett torbud att uppritthélla en ledande position 1 ett registrerat
miklarforetag ska gilla under en period om minst tre ir och hégst
tio ar.

Sanktionsavgift vid en 6vertridelse av penningtvittslagen eller
foreskrifter som har meddelats med stéd av den lagen ska uppgd
till ligst 5 000 kronor och hogst faststillas till det hégsta av tva
gdnger den vinst som gjorts till f6ljd av regeldvertridelsen, om
beloppet gir att faststilla, eller ett belopp 1 kronor motsvarande
en miljon euro.

Ett forbud eller sanktionsavgift ska endast f4 meddelas om
miklarforetagets 6vertridelse ir allvarlig, upprepad eller systematisk
och ledningspersonen i friga har orsakat 6vertridelsen uppsat-
ligen eller av grov oaktsamhet.

Det ska i lagen framg3 vilka faktorer som ska ligga till grund
for valet av sanktion och f6r sanktionsavgiftens storlek.

Ingripande mot ledningspersoner ska prévas genom sanktions-
foreliggande. Fastighetsmiklarinspektionen ska tillimpa de bestim-
melser om sanktionsforeliggande, preskription och verkstillighet
som finns i penningtvittslagen.

Skal {or forslaget
Andringsdirektivet till det fiirde penningtvittsdirektivet

Av indringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet f6ljer, pre-
cis som av det ursprungliga direktivet, att om en juridisk person har
begdtt en overtridelse av penningtvittsregelverket ska sanktioner och
dtgirder dven kunna riktas mot foretagets ledning och andra fysiska
personer som bir ansvar for overtridelsen (artikel 58.3). En sidan
person ska kunna férbjudas att under viss tid utéva ledande funktioner
1 foretaget och ocksd kunna bli féremal f6r beslut om sanktionsavgift
(artikel 59.2 d och e).
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Vem dr att betrakta som en ledningsperson?

Mojligheten att ingripa mot personer 1 ett foretags ledning genom
att besluta om tidsbegrinsade férbud och sanktionsavgifter finns 1
flera andra lagar. Vissa av dessa bestimmelser har inférts mot bak-
grund av de krav som fjirde penningtvittsdirektivet stiller pd nationell
lagstiftning. S ir t.ex. fallet med 52 e § lotterilagen och 7 kap. 12 §
penningtvittslagen. Andra har inférts med hinsyn till motsvarande
krav i andra EU-direktiv. Ett sddant exempel dr 15 kap. 1 a § lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrérelse. Den bestimmelsen
inférdes med anledning av de krav som féljer av det s.k. kapital-
tickningsdirektivet’, som bl.a. kriver att ledningspersoner ska kunna
hillas ansvariga for juridiska personers overtridelser av bestim-
melserna om kapitaltickning. Den personkrets som omfattas av be-
stimmelsen 1 kapitaltickningsdirektivet dr 1 den engelska sprikver-
sionen formulerad pd samma sitt som den personkrets som omfattas
av bestimmelsen i det fjirde penningtvittsdirektivet.®

I forarbetena till lagen om bank- och finansieringsrorelse fram-
holl regeringen att den personkrets som bor kunna triffas av sank-
tioner utgdrs av styrelsen, den verkstillande direktéren och ersittare
for dessa.” Nir regeringen senare tog stillning till vilken personkrets
som skulle omfattas av ovan nimnda bestimmelser 1 lotterilagen och
penningtvittslagen hinvisade den till férarbetena till lagen om bank-
och finansieringsrorelse och ansdg att det inte fanns anledning att
avvika frin den bedémning som gjordes dir. For att gora det mojligt
att ingripa dven mot ledningspersoner 1 juridiska personer som inte
har nigon styrelse, t.ex. mot bolagsmin 1 ett handelsbolag, ansig
regeringen dock att personkretsen dven skulle omfatta den eller de
personer som har motsvarande stillning eller ansvar som styrelsen i
ett aktiebolag eller en ekonomisk férening.'

Vi anser inte att det finns anledning att utvidga eller inskrinka
personkretsen nir det giller ansvaret for ledningspersoner i ett fastig-

7 Europaparlamentets och ridets direktiv 2013/36/EU av den 26 juni 2013 om behérighet att
utdva verksamhet i kreditinstitut och om tillsyn av kreditinstitut och virdepappersforetag, om
indring av direktiv 2002/87/EG och om upphivande av direktiv 2006/48/EG och
2006/49/EG.

87 .. to the members of the management body and to other natural persons who under
national law are responsible for the breach” (se artikel 65.2 i kapitaltickningsdirektivet och
artikel 58.3 1 det fjirde penningtvittsdirektivet).

9 Prop. 2014/15:57 5. 39 f.

19 Prop. 2016/17:173 5. 367, 408 och 419.
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hetsmiklarféretag. De personer som bor kunna bli f6remal for ingri-
pande bor dirfér vara styrelseledaméter, verkstillande direktor eller
personer som pd motsvarande sitt, pd den hogsta ledningsnivén, kan
foretrida juridiska personer. Aven ersittare fér sidana personer som
tritt 1 ordinarie ledningspersons stille bor kunna bli foremdl for
ingripanden.

Ingripande mot ledningspersoner

Andringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet kriver alltsi
att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna ingripa mot en lednings-
person som bir ansvaret for en juridisk persons dvertridelse av regel-
verket. Det giller oavsett om ledningspersonen ir en registrerad fastig-
hetsmiklare eller inte.

Fastighetsmiklarlagen innehéller inte nigra bestimmelser som
reglerar vem som fir ingd i ett miklarféretags ledning. Det betyder
att ledande funktioner kan innehas av andra personer in registrerade
fastighetsmiklare. I praktiken ir det inte heller ovanligt att sd ir
fallet. N3gon méjlighet for Fastighetsmiklarinspektionen att ingripa
mot en sddan person nir han eller hon bir ansvaret {6r en juridisk
persons overtridelse av det penningtvittsrittsliga regelverket finns
inte. Vi anser dirfor att Fastighetsmiklarinspektionen ska {3 ritt att
ingripa mot en sidan person.

Om ledningspersonen ir registrerad som fastighetsmiklare star
han eller hon redan under tillsyn av Fastighetsmiklarinspektionen.
I Fastighetsmiklarinspektionens tillsynsverksamhet ingdr att utdva
tillsyn 6ver att miklaren foljer de regler som foljer av penningtvitts-
lagen och foreskrifter som meddelats med stdd av den lagen (28 §
fastighetsmiklarlagen). Fastighetsmiklarinspektionen bor dirfér redan
1 dag kunna ingripa mot en registrerad fastighetsmiklare som bir an-
svaret for en juridisk persons 6vertridelse av penningtvittsregelverket.
Ar det friga om en allvarlig 6vertridelse, t.ex. att miklaren har gjort
sig skyldig till viss brottslighet, bor miklarens registrering dessutom
kunna §terkallas pd grund av att han eller hon inte uppfyller de krav
pa redbarhet och limplighet som krivs fér bibehéllen registrering."

1 Se prop. 1994/95:14 s. 66.
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Det gr emellertid att konstatera att Fastighetsmiklarinspektionen
inte kan férbjuda en miklare att under viss tid ha en ledande befatt-
ning i ett miklarféretag, nigot som krivs enligt direktivet. Fastig-
hetsmiklarinspektionen bor dirfor {3 en generell ritt att ingripa mot
ledningspersoner 1 ett miklarforetag, dvs. oavsett om personen ir
miklare eller inte. Till detta kommer att ett ingripande mot en per-
son som bir ansvaret for en juridisk persons évertridelse av pen-
ningtvittsregelverket endast bér ske vid allvarliga dvertridelser och
dd ledningspersonen agerat uppsatligen eller av grov oaktsamhet (se
nedan under rubriken Forutsittningar for ingripande mot lednings-
personer). Nigon sidan uttrycklig begrinsning finns inte 1 dag nir
Fastighetsmiklarinspektionen ingriper mot en fastighetsmiklare med
stdd av 29 § fastighetsmiklarlagen.

De disciplinira dtgirder som bor komma i friga for ledningsper-
soner som bir ansvaret {or en juridisk persons évertridelse av penning-
tvittsreglerna ir sanktionsavgift och ett férbud att under viss tid utéva
ledande funktioner i féretaget.

Ett tidsbestamt forbud att inneba en ledande befattning
i ett méklarforetag

Det kan hivdas att méjligheten att férbjuda en person att under viss
tid inneha en ledande befattning redan ir tillgodosedd genom moj-
ligheten att meddela niringsfoérbud enligt lagen (2014:836) om nirings-
forbud. Ett sidant forbud innebir att personen inte far vara ledamot
eller suppleant 1 styrelsen for ett aktiebolag och inte heller vara
verkstillande direktor eller vice verkstillande direktor 1 aktiebolag.
Niringsférbud kan meddelas pd en rad grunder. Den grund som
oftast torde bli aktuell att tillimpa innebir att personen har gjort sig
skyldig till brott f6r att niringsférbud ska kunna meddelas. Reger-
ingen har dock tidigare gjort bedémningen att ndgon sidan for-
utsittning inte bor gilla for att kunna férbjuda en person som bir
ansvaret for en juridisk persons évertridelse av penningtvittsregel-
verket frin att inneha en ledande befattning i féretaget.”” Vi anser
inte att det finns anledning att géra nigon annan bedémning hir.
Bestimmelserna i det reviderade fjirde penningtvittsdirektivet ir
alltsd inte tillrickligt tillgodosedda genom méjligheterna att meddela

12 Se prop. 2014/15:57 s. 45 och prop. 2016/17:173 s. 408 {.
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niringsférbud. Det bor dirfor finnas en mojlighet for Fastighets-
miklarinspektionen att férbjuda en ledningsperson frin att inneha
en befattning som foretridare for ett registrerat miklarforetag eller
vara ersittare fér en sidan féretridare.”

Det féljer inte av direktivet hur lingt det tillfilliga férbudet att
foretrida en juridisk person ska vara. I stillet har bestimmelserna
om niringsférbud tjinat som foérebild for forbudets utformning nir
ett sidant inférts 1 andra lagar som genomfért det fjirde penning-
tvittsdirektivet. Lingden pd det tidsbestimda férbudet har d& be-
stimts till ligst tre r och hogst tio dr (se t.ex. 52 e § tredje stycket
lotterilagen och 7 kap. 12 § tredje stycket penningtvittslagen). For
att frimja en forutsebar och rittssiker lagstiftning anser vi att det
bor inféras sddan tidsrymd dven 1 fastighetsmiklarlagen.

Sanktionsavgifter

Av direktivet foljer att sanktionsavgiften ska bestimmas till det hog-
sta av tvd gdnger den vinst som gjorts till {6]jd av regelévertridelsen,
om beloppet gir att faststilla, eller ett belopp 1 kronor motsvarande
en miljon euro (artikel 59 €). Det saknas enligt vir uppfattning anled-
ning att avvika frdn de hogsta belopp som anges i direktivet.

I likhet med vad vi anfért i anslutning till virt forslag om sanktions-
avgifter for miklarféretag bor det inte komma 1 frga att anvinda
sanktionsavgifter mot ledningspersoner vid enstaka dvertridelser som
inte dr av allvarlig art (se avsnitt 11.3.2). Sanktionsavgiftens storlek bor
dirfor inte i understiga 5 000 kronor.

Forutsittmingar for ingripande mot ledningspersoner

Frigan att ta stillning till direfter ir under vilka férutsittningar som
Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna ingripa mot ledningsper-
soner. Motsvarande méjligheter till ingripande finns 1 flera andra lagar,
bl.a. 1 revisorslagen, i penningtvittslagen, 1 lotterilagen och ilagen om
bank- och finansieringsrorelse.'* Gemensamt for dessa lagar ir att ett
ingripande mot en ledningsperson endast ska ske om 6vertridelsen

13 Sidana forbud finns t.ex. i 7 kap. 12 § penningtvittslagen, 32 j § revisorslagen och 15 kap.
1 a § lagen om bank- och finansieringsrorelse.

4Se 32 j § andra stycket revisorslagen, 7 kap. 11 § andra stycket penningtvittslagen, 52 e §
lotterilagen och 15 kap. 1 a § lagen om bank och finansieringsrérelse.
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ir allvarlig, upprepad eller systematisk och nir ledningspersonen har
medverkat till 6vertridelsen uppsdtligen eller av grov oaktsamhet.

Kriterierna allvarlig, upprepad eller systematisk foljer terminolo-
gin 1 direktivet. Det kan hivdas att en 6vertridelse av penning-
tvittsregelverket 1 sig dr en 6vertridelse av allvarlig art. Regeringen
har dock 1 tidigare lagstiftningsirende ansett att det funnits anled-
ning att tydliggéra att det ska vara friga om en allvarlig 6vertridelse
for att ett ingripande mot en fysisk person 1 ledningen ska kunna ske
och ocksd framhillit att kriterierna upprepad eller systematisk ytter-
ligare fértydligar nir en 6vertridelse dr av sddan allvarlig art att den
kan utgéra grund for ett ingripande.” Vi anser att en motsvarande
begrinsning av ledningspersonens ansvar bor gilla dven vid ett in-
gripande mot en ledningsperson 1 ett miklarféretag. Det bér inte
krivas att en sanktion kan riktas mot den juridiska personen for att
en sanktion mot en ledningsperson ska kunna komma 1 friga.

Att det krivs att ledningspersonen har medverkat till 6ver-
tridelsen uppsétligen eller av grov oaktsamhet (subjektivt rekvisit)
for att ett ingripande ska kunna ske har ansetts limpligt f6r att ytter-
ligare understryka att det bor vara friga om sirskilt allvarliga fall for
att en sanktionsavgift ska komma i friga. Inférandet av ett subjektivt
rekvisit har emellertid 4ven motiverats med sanktionens straffritts-
liga karaktir. Enligt grundliggande straffrittsliga principer bor det
inte utdémas sanktioner av straffliknande karaktir utan att personen
i friga i nigot avseende har visat uppsit eller oaktsamhet."®

Till skillnad frn vad som ir fallet vid ett ingripande mot en
miklare riktar sig ett ingripande mot en ledningsperson inte mot en
vil avgrinsad krets personer som frivilligt stillt sig under den tillsyn
som giller for att £ utdva ett visst yrke. Det dr dirfor troligt att ett
beslut om sanktionsavgift mot en ledningsperson ir att betrakta som
straffrittslig 1 Europakonventionens mening. En férutsittning for
ett sddant ingripande bor dirfér vara att ledningspersonen har med-
verkat till 6vertridelsen uppsitligen eller av grov oaktsamhet.

15 Prop. 2016/17:173 5. 368.
16 Se prop. 2014/15:57 5. 41 {.
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Omstindigheter som ska beaktas

Av indringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet foljer, 1
likhet med det ursprungliga direktivet, att medlemsstaterna ska
beakta alla relevanta omstindigheter nir den faststiller typen av och
nivdn pd administrativa sanktioner eller dtgirder (artikel 60.4). Bland
annat ska hinsyn tas till 6vertridelsens allvar och varaktighet, den
fysiska eller juridiska personens ansvar och finansiella stillning, den
vinst som den fysiska eller juridiska personen har gjort och eventuell
forlust for tredje man.

For att frimja en forutsebar och enhetlig tillimpning har reger-
ingen 1 andra lagstiftningsirenden dir motsvarande bestimmelser
inforts forklarat att det ir en rimlig utgdngspunkt att samtliga de i
direktivet omnimnda omstindigheterna framgir av lagen. Samtidigt
har regeringen ansett att utrymmet for att gora egna bedémningar
och méojligheten att ta hinsyn till sirskilda omstindigheterna 1 det
enskilda fallet inte bér begriansas och har dirfér valt att 1 lagtexten
limna en exemplifierande upprikning av vilka omstindigheter som
ska beaktas."” Vi gér ingen annan bedémning. I lagen bor dirfér finnas
en exemplifierande upprikning av omstindigheter som ska beaktas vid
valet av sanktion och vid beslut om sanktionsavgift. Detta bor ske
genom en hinvisning till att bestimmelserna 1 7 kap. 13 och 16 §§,
som redan i dag ska beaktas vid vissa ingripanden mot fastighets-
miklare, ska tillimpas vid ingripande mot personer i ledningen av ett
miklarforetag.

Sanktionsforeliggande, verkstillighet och preskription

Enligt dndringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet ska
behoriga myndigheter utdva sina befogenheter att paféra administ-
rativa sanktioner och féreskriva dtgirder i enlighet med direktivet
och nationell ritt direkt, i samarbete med eller genom delegering till
andra myndigheter eller genom hinvindelse till behériga rittsliga
myndigheter, t.ex. domstol (artikel 58.5). Direktivet stiller inte upp
ndgra krav pd att forfarandet vid beslut om sanktioner méiste ut-
formas pd visst sitt, utan medlemsstaterna kan sjilva vilja besluts-
ordning i enlighet med respektive rittsordning.

17 Se bl.a. prop. 2016/17:173 5. 373 och 411.
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Fastighetsmiklarinspektionen har i dag ritt att besluta att en mik-
lare som har 6vertritt penningtvittsreglerna ska betala sanktions-
avgift. Beslutet kan 6verklagas hos allmin férvaltningsdomstol (30 §
fastighetsmiklarlagen). Ett sddant beslut skiljer sig dock frin ett
beslut om sanktionsavgift mot en ledningsperson som bir ansvaret
for ett miklarforetags dvertridelse av penningtvittsregelverket efter-
som det inte krivs att miklaren har begitt 6vertridelsen uppsitligen
eller av grov oaktsamhet f6r att ett beslut om sanktionsavgift ska
kunna meddelas miklaren.

En sanktionsavgift kan behdva provas av domstol 1 férsta instans,
i stillet f6r provning av férvaltningsmyndighet, om det ir aktuellt
att géra en beddmning av om en person agerat uppsatligen eller av
grov oaktsamhet (subjektivt rekvisit) eller om det ir friga om kinn-
bara ingripanden mot fysiska personer.'® Héga sanktionsavgifter be-
héver inte 1 sig utgora ndgot direkt hinder mot att en férvaltnings-
myndighet fir fatta sanktionsbeslut. Foérekomsten av subjektiva
rekvisit ir diremot av betydelse fér frigan om det dr limpligt att 1ita
forvaltningsmyndigheten fatta det férsta rittsligt bindande be-
slutet.”

Vi gér mot denna bakgrund bedéomningen att det ir limpligt att
proévningen av ett beslut om sanktionsavgift mot en ledningsperson
sker i domstol 1 forsta instans. Ett beslut om sanktioner mot led-
ningspersoner bor di ske genom s.k. sanktionsféreliggande. Det
motsvarar vad som giller enligt t.ex. revisorslagen f6r att kunna besluta
om sanktionsavgift mot andra dn revisorer som ir foretridare for ett
registrerat revisionsbolag.

Ett sanktionsforeliggande gir till s3 att den fysiska personen fore-
liggs att inom viss tid godkinna ett ingripande som ir bestimt till
tid eller belopp. Nir foreliggandet har godkints, giller det som ett
domstolsavgérande som ftt laga kraft. Om ett sanktionsforelig-
gande inte har godkints inom angiven tid, fir tillsynsmyndigheten
ansoka hos domstol om att sanktionen ska beslutas. I penningtvitts-
lagen finns bestimmelser som reglerar bl.a. vad ett sanktionsférelig-
gande ska innehdlla och vad som hinder om sanktionsféreliggandet
inte godkinns (se 7 kap. 17-20 §§ penningtvittslagen). Dessa bor,
genom en hinvisning i fastighetsmiklarlagen, gilla dven vid ingri-
pande mot ledningspersoner.

18 Prop. 2004/05:142 s. 47 och prop. 2014/15:57 s. 57.
1 Prop. 2014/15:57 5. 57 f.
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Andringsdirektivet till det fjirde penningtvittsdirektivet behandlar
inte frigor om preskription och verkstillighet. Sidana bestimmelser
bor dock ockss inforas. Aven detta bor ske genom en hinvisning till
bestimmelserna i penningtvittslagen (se 7 kap. 21-23 §§).

11.3.4 Ingripande mot dgare och ledning

Forslag: Om en person i ledande befattning i ett miklarforetag
har &sidosatt vad som aligger honom eller henne i niringsverk-
samhet eller gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet, ska Fastig-
hetsmiklarinspektionen kunna féreligga miklarforetaget att vidta
rittelse. Om miklarféretaget inte vidtar rittelse ska Fastighets-
miklarinspektionen kunna terkalla registreringen.

Om en enskild, som har ett kvalificerat innehav av andelar 1 ett
miklarforetag, 1 visentlig utstrickning har dsidosatt skyldigheter
1 niringsverksamhet eller gjort sig skyldig till allvarlig brotts-
lighet, ska Fastighetsmiklarinspektionen kunna féreligga inne-
havaren att avyttra s stor andel att innehavet inte lingre ir kvali-
ficerat. Om det ir en juridisk person som har ett kvalificerat
innehav och det i dess ledning finns en person som inte uppfyller
den limplighetsbedémning som ska goras ska Fastighetsmiklar-
inspektionen kunna foreligga den juridiska personen att byta ut
den diskvalificerade personen i dess ledning.

Skal for forslaget: I avsnitt 10.3.3 foresldr vi att den som 1 visentlig
utstrickning har &sidosatt skyldigheter i niringsverksamhet eller
som har gjort sig skyldig tll allvarlig brottslighet inte ska 3 ha ett
kvalificerat innehav av andelar i ett miklarforetag eller ingd 1 dess
ledning. Detta ska ocksd utgéra en forutsittning for att miklarfore-
taget ska kunna registreras. Fastighetsmiklarinspektionen bor dven ha
ritt att ingripa om det senare visar sig att en sidan person ingdr i
miklarforetagets dgarkrets eller dess ledning.

Om det ir en person i ledande befattning som har &sidosatt skyl-
digheter 1 niringsverksamhet eller har gjort sig skyldig till allvarlig
brottslighet ska Fastighetsmiklarinspektionen kunna ingripa genom
att foreligga foretaget att vidta rittelse. Om miklarforetaget direfter
skiljer den diskvalificerade personen frin dennes ledningsbefattning
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far rittelse anses ha skett. Om miklarforetaget inte vidtar rittelse bor
registreringen kunna 3terkallas.

Fastighetsmiklarinspektionen ska dven kunna ingripa mot den
som har ett kvalificerat innehav av andelar i ett miklarforetag och
som inte uppfyller de limplighetskrav som stills. Om det ir friga
om en fysisk person bér han eller hon kunna féreliggas att avyttra
en s stor andel av innehavet att det direfter inte lingre ir kvali-
ficerat. Ar det en juridisk person som har ett kvalificerat innehav och
det 1 dess ledning finns en person som inte uppfyller kravet pa limp-
lighet ska Fastighetsmiklarinspektionen kunna féreligga den juri-
diska personen att byta ut den diskvalificerade person i dess ledning.

11.4 Offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)

Bedomning: Det behovs inga dndringar 1 offentlighets- och sekre-
tessregleringen med anledning av att miklarforetagen stills under
tillsyn.

Skil for bedomningen: I virt uppdrag ingdr att analysera och ta still-
ning till behovet av indringar i offentlighets- och sekretessregleringen
nir det giller tillsyn 6ver och ingripande mot miklarforetag.

Fastighetsmiklarinspektionens beslut ir offentliga och ska, om
beslutet avser ingripande mot 6vertridelser av penningtvittsreglerna,
publiceras pd myndighetens webbplats (17 b § férordningen [2009:92]
om 4tgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism). Skyl-
digheten att offentliggéra beslut har tillkommit f6r att upptylla kraven
i fjirde penningtvittsdirektivet (artikel 60).

I 6vrigt omfattas Fastighetsmiklarinspektionens tillstdnds- och
tillsynsverksamhet av sekretessbestimmelsen 1 30 kap. 23 § offent-
lighets- och sekretesslagen.”® Av den bestimmelsen féljer att sekre-
tess giller 1 en statlig myndighets verksamhet som bestar i tillstdnds-
givning och tillsyn

1. for uppgift om en enskilds affirs- eller driftsférhillanden, upp-
finningar eller forskningsresultat, om det kan antas att den enskilde
lider skada om uppgiften réjs, och

2 Se 9 § offentlighets- och sekretessférordningen (2009:641) och punkt 104 i bilagan till den
férordningen.
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2. foéruppgift om andra ekonomiska eller personliga férhillanden dn
som avses 1 1 f6r den som har tritt 1 affirsforbindelse eller lik-
nande férbindelse med den som ir foremdl f6r myndighetens
verksamhet.

Med begreppet “enskild” avses sdvil fysiska som juridiska perso-
ner.” Sekretessen enligt bestimmelsen kommer alltsd att gilla dven
for miklarforetag, liksom for personer i ledningen av ett miklar-
foretag om ett ingripande riktas mot honom eller henne.

Sekretess giller dven vid Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn éver
efterlevnaden av penningtvittslagen f6r uppgift i en anmilan, om
uppgiften kan avsloja anmilarens identitet (30 kap. 23 a § offent-
lighets- och sekretesslagen).

Mot denna bakgrund anser vi att det inte ir nédvindigt att gora
ndgra indringar i offentlighets- och sekretessregleringen med anled-
ning av att miklarforetagen stills under tillsyn.

2Prop. 2008/09:150 s. 349.
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12 Digitaliseringsfragor

12.1 Uppdraget

I virt uppdrag ingdr att ta stillning till de férindringar av regelverket
som ir motiverade med hinsyn till behovet av att kunna mojliggora
anvindning av elektroniska hjilpmedel. T direktiven anges att det ir
viktigt att fastighetsmiklare och allminheten har goda méjligheter
att anvinda elektroniska vigar i sina kontakter med Fastighetsmik-
larinspektionen. Av direktiven foljer ocksd att vi ska klarligga om
forfattningarna pd omridet mojliggdr elektronisk kommunikation.
Det giller t.ex. regler om ansékningsférfarandet och tillsynen.

Vidare anges 1 vira direktiv att det ir viktigt att regelverket inte
ligger onédiga hinder fér elektronisk hantering vid utférande av
sjilva fastighetsmiklaruppdraget. Som exempel pd frigor som bér
analyseras anges bestimmelserna om uppdragsavtal och depositions-
avtal, som kriver underskrift av parterna, samtidigt som elektronisk
underskrift inte ir tilliten enligt lagen. Det kan enligt direktiven
vidare finnas anledning att analysera om regler om t.ex. fastighets-
miklarens rddgivnings- och upplysningsskyldighet eller om bud-
givning kan ligga onddiga hinder 1 vigen for att elektronisk kom-
munikation anvinds.
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12.2 Finns det nagot hinder mot ett elektroniskt
ansokningsforfarande?

Bedomning: Reglerna 1 fastighetsmiklarlagen och fastighets-
miklarférordningen hindrar inte ett elektroniskt anséknings-
forfarande. I praktiken ir det dock inte mojligt att fullt ut an-
vinda ett sidant forfarande eftersom fastighetsmiklarinspek-
tionens foreskrifter kriver att de handlingar som ska bifogas en
ansdkan miste vara 1 original eller bestyrkta kopior.

Skil for bedomningen

En ansckan om registrering ska vara skriftlig.
Bilagorna ska skickas in i original

En ansékan om registrering som fastighetsmiklare ska vara skriftlig
(1 § fastighetsmiklarforordningen). Nigot krav pd att ansékan ska vara
undertecknad stills inte. Till ansékan ska sokanden foga bevis om att
sokanden har ansvarsforsikring, tillfredsstillande utbildning och att
han eller hon inte har férvaltare (2 § fastighetsmiklarférordningen).

Nirmare foreskrifter om vilka krav som stills pd de bevis som
ska bifogas har meddelats av Fastighetsmiklarinspektionen (se
KAMEFS 2013:3). Av 14 § i foreskrifterna framgir att bevisen ska
vara1original eller bestyrkta kopior. Beviset om teoretisk utbildning
far emellertid vara elektroniskt eller 1 en kopia som inte dr bestyrke,
om det dr verifierbart ur ett studieregister enligt férordningen
(1993:1153) om redovisning av studier m.m. vid universitet och hog-
skolor.

Fram till den 1 september 2017 var det mgjligt att anséka om regi-
strering via Fastighetsmiklarinspektionens webbplats. Sékanden var
dock tvungen att skicka in bilagorna i pappersform med vanlig post.
Sammanlagt kom det in 126 elektroniska ansékningar under ar 2017,
vilket motsvarade 17 procent av alla inkomna ansékningar under aret.'

! Fastighetsmiklarinspektionens drsredovisning fér &r 2017, s. 19.
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Reglerna i fastighetsmdklarlagen och fastighetsmdiklarforordningen
hindrar inte ett elektroniskt ansokningsforfarande

Krav pd skriftlighet ir ett mycket vanligt formkrav och anses nor-
malt inte hindra att ansékan limnas in elektroniskt. Det framgar bl.a.
av en formkravsdversyn som genomfdérdes inom Regeringskansliet
&r 2003 och av prop. 2017/18:126, dir regeringen foreslog att det
skulle bli tillitet att skriva under domstolsavgéranden elektroniskt.”

Det har inte framkommit nigot som tyder pd att syftet med
skriftlighetskravet vid en ansékan om registrering som fastighets-
miklare skulle vara att utesluta ett elektroniskt ansékningsfér-
farande. Det krav pd skriftlighet som féljer av 1 § fastighetsmiklar-
férordningen boér dirfér inte hindra att en ansékan om registrering
sker elektroniskt, via e-post eller genom en e-tjinst.

Aven om det alltsi i och for sig ir mojligt att anséka om regi-
strering elektroniskt, motverkas denna méjlighet av att det enligt
Fastighetsmiklarinspektionens foreskrifter krivs att de bifogade
handlingarna limnas in 1 original eller i en bestyrkt kopia. Nir det
krivs att handlingar limnas i original utgér detta normalt hinder mot
att limna in dessa elektroniskt.” T praktiken innebir detta att sékanden
méste komplettera en elektronisk ansékan genom att skicka in de
handlingar som ska bifogas en ansékan 1 fysisk form.

Vi gor alltsd bedomningen att det inte ir nddvindigt med nigra
forfattningsindringar for att mojliggora elektroniska ansékningar
om registrering. Diremot kriver ett sidant forfarande att Fastig-
hetsmiklarinspektionens féreskrifter dndras.

12.3 Elektronisk kommunikation
i samband med tillsynen

Bedomning: Reglerna 1 fastighetsmiklarlagen och fastighets-
miklarférordningen hindrar inte elektronisk kommunikation i
samband med tillsynen.

2 Se Ds 2003:29 s. 65 f. och 94 samt prop. 2017/18:126 s. 25.
3 Se Ds 2003:29 s. 105 och prop. 2017/18:126 5. 33.
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Skil for beddmningen: I virt uppdrag ingdr dven att klarligga om
reglerna om tillsyn méjliggor elektronisk kommunikation.

Regler om tillsyn och ingripande finns {6r nirvarande 128-29 ¢ §§
fastighetsmiklarlagen. I dessa bestimmelser regleras bl.a. miklarens
skyldighet att 1ita Fastighetsmiklarinspektionen granska relevanta
handlingar vid tillsynen och vilka méjligheter tillsynsmyndigheten
har att ingripa mot en registrerad miklare. Vissa kompletterande
bestimmelser finns 1 fastighetsmiklarférordningen. Reglerna ir tek-
nikneutrala pd s3 sitt att formerna f6r hur tillsynen ska bedrivas och
hur kommunicering ska ske inte regleras nirmare i lagen eller for-
ordningen. Vi kan dirfor inte se att det finns ndgot hinder mot att
anvinda sig av elektronisk kommunikation i samband med tillsynen.
Det har inte heller 1 nigot annat avseende framkommit att bestim-
melserna 1 fastighetsmiklarlagen och fastighetsmiklarférordningen
skulle begrinsa Fastighetsmiklarinspektionens och miklarnas méj-
ligheter att anvinda sig av elektronisk kommunikation eller annan
relevant teknik 1 samband med tillsynen.

12.4 Uppdragsavtal och depositionsavtal
ska kunna skrivas under elektroniskt

Forslag: Uppdragsavtal och depositionsavtal ska kunna skrivas
under med en sddan avancerad elektronisk underskrift som avses
1 EU:s férordning om elektronisk identifiering.

Skil {6r forslaget
Elektronisk identitetshandling och elektronisk underskrift

Elektronisk identifiering och elektronisk underskrift ir férutsitt-
ningar for anvindningen av mdinga digitala tjinster. En e-legi-
timation ir en elektronisk identitetshandling som kan anvindas for att
identifiera innehavaren pd elektronisk vig. Genom e-legitimationen
kan anvindaren legitimera sig och skriva under avtal hos olika
myndigheter och privata féretag. I dag finns det mer 4n sju miljoner
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e-legitimationer utfirdade i Sverige." Den vanligast férekommande
16sningen for elektronisk identifiering i Sverige ir BankID.’

Det finns olika typer av e-legitimationer. E-legitimationsnimnden
har tagit fram ett tillitssramverk som bygger pa internationell standard
och andra internationella ramverk. Det framtagna ramverket beskri-
ver olika tillitsnivder. Ju hégre tillitsnivd, desto sikrare ir e-legiti-
meringen, bide vad giller grad av sikerhet i teknik och identifiering.
Utredningen om effektiv styrning av nationella digitala tjinster
(SOU 2017:114) har 1 sitt betinkande gjort bedémningen att de
elektroniska identitetshandlingar som ligger pd de hogsta tillits-
nivierna (tillitsnivd 3 och 4) bor kunna ses som elektroniska ur-
kunder enligt 14 kap. 1 § andra stycket 2 brottsbalken. Dirmed ir de
ocksd virdehandlingar, som anvindaren bér hantera med samma
forsiktighet som deras fysiska motsvarigheter.® BankID anses mot-
svara tillitsnivg 3.7

En elektronisk underskrift ir uppgifter 1 elektronisk form som
anvinds for att kontrollera att innehéllet i en elektronisk handling
kommer frdn den som har undertecknat handlingen. Det finns olika
typer av elektroniska underskrifter. En avancerad elektronisk under-
skrift ir en elektronisk underskrift pd vilken det stills héga krav pd
sikerhet och kryptering. Av artikel 26 1 EU:s férordning om elek-
tronisk identifiering® f6ljer att en avancerad elektronisk underskrift

ska uppfylla f6ljande krav:
a) Den ska vara unikt knuten till undertecknaren.
b) Undertecknaren ska kunna identifieras genom den.

¢) Den ska vara skapad p& grundval av uppgifter fér skapande av
elektroniska underskrifter som undertecknaren med hog grad av
ullforlitlighet kan anvinda uteslutande under sin egen kontroll.

* Prop. 2015/16:72 5. 33 {.

>SOU 2017:114 s. 245.

6SOU 2017:114 s. 183.

7 E-legitimationsnimndens hemsida: https://elegnamnden.se/elegitimering/kvalitetsmarket
svenskelegitimation/godkandaelegitimationer.4.4498694515fe27cdbcf1a3.html (2018-04-19).
$ Europaparlamentets och ridets férordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjinster for elektroniska transaktioner pa den inre marknaden och om
upphivande av direktiv 1999/93/EG.
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d) Den ska vara kopplad till de uppgifter som den anvinds for att
underteckna pd ett sidant sitt att alla efterféljande dndringar av
uppgifterna kan upptickas.

De e-legitimationer som fér nirvarande allmint anvinds i Sverige
anses uppfylla kraven p3 en avancerad elektronisk underskrift.” I ett
antal svenska lagar finns det bestimmelser som innebir att hand-
lingar som ska vara undertecknade fir undertecknas med en sidan
avancerad elektronisk underskrift som avses 1 EU-férordningen. S8
ir fallet t.ex. 1 1 kap. 13 § aktiebolagslagen (2005:551) och i 1 kap. 7 §
lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar.

Det finns ocksd kvalificerade elektroniska underskrifter. P4 en
sddan underskrift stills det innu hégre in pd en avancerad elek-
tronisk underskrift. Det finns 1 dag ingen svensk lagstiftning som
kriver att handlingar ska vara undertecknade med kvalificerade elek-
troniska signaturer."

Det dr inte majligt att skriva under ett uppdragsavtal
eller ett depositionsavtal med en elektronisk underskrift

Ett uppdragsavtal ska vara skriftligt och skrivas under av parterna
(9 § fastighetsmiklarlagen). Samma sak giller for depositionsavtalet
(10 § tredje stycket fastighetsmiklarlagen). Om ett depositionsavtal
inte upprittas skriftligen kan miklaren héllas disciplinirt ansvarig.
Diremot ir avtalet civilrittsligt giltigt."

Kravet pd att uppdragsavtalet ska vara skriftligt infordes genom 1995
3rs fastighetsmiklarlag. I férarbetena angavs att det 13g 1 sakens natur
att bdde miklaren och uppdragsgivaren skulle underteckna avtalet."
I samband med 2011 &rs fastighetsmiklarlag inférdes ett uttryckligt
krav pd undertecknande. Samtidigt inférdes kravet pd att depositions-
avtalet ska upprittas skriftligen och skrivas under av parterna.

Som framgir av avsnitt 12.2 utgdr kravet pd skriftlighet normalt
inte nigot hinder mot att parterna ingdr avtalet pa elektronisk vig.
Kravet pd undertecknande kan dock utgora ett sddant hinder. I den

° Prop. 2015/16:72 s. 53.
10 Prop. 2015/16:72 s. 41.
1 Prop. 2010/11:15 5. 51.
12 Prop. 1994/95:14 5. 74.
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formkravséversyn som genomférdes inom Regeringskansliet &r 2003
drogs slutsatsen att kravet pd undertecknande normalt inte kan upp-
fyllas p8 annat sitt in genom en namnteckning med penna p4 papper,
nir inte annat sirskilt anges.” Ett krav pd undertecknande och lik-
nande formkrav ansigs dirfér inte kunna uppfyllas genom elek-
troniska rutiner.'* Direfter har dock begreppet “undertecknad” i
vissa forfattningar, bla. 1 skatteférfarandelagen (2011:1244) och
fastighetstaxeringslagen (1979:1152), ansetts ha en teknikoberoende
innebérd som inte hindrar undertecknande genom en elektronisk
signatur. I forarbetena till skatteforfarandelagen uttalades f6ljande:

I de sammanhang d& det tidigare har konstaterats att ett krav pi under-
tecknande inte kan uppfyllas med elektroniska rutiner har det varit friga
om att bedéma begreppets innehill i en befintlig lagstiftning. Hir ar
férhillandena annorlunda genom att det handlar om en ny lagstiftning.
I en ny lag som ska gilla f6r sd gott som hela skatteférfarandet ir det
enligt utredningens mening bide méojligt och limpligt att anvinda
underteckna i en betydelse som ir frikopplad frin tidigare lagstiftning
och anpassad till dagens verklighet dir undertecknande pa papper steg-
vis har ersatts av elektroniska forfaranden.

Regeringen delar utredningens bedémning om att behilla begreppet
underteckna.’

Att uppdragsavtal och depositionsavtal miste skrivas under moti-
veras inte nirmare 1 forarbetena till fastighetsmiklarlagen. Dir
framgdr inte annat dn att kravet pd att uppdragsavtalet méste skrivas
under fir till konsekvens att avtalet inte kan ingds endast via e-post.'
I forarbetena anges inte heller att syftet med lagstiftningen dr att den
ska vara teknikneutral. Vi gér mot denna bakgrund bedémningen att
det 1 dag inte ir mojligt att skriva under ett uppdragsavtal eller ett
depositionsavtal med en elektronisk underskrift.

13 Ds 2003:29 5. 90 och prop. 2017/18:126 s. 25.

4 Ds 2003:29 s. 87 f.

15 Se prop. 2010/11:165 s. 346. Se dven prop. 2016/17:142 s. 41 och 61.
16 Prop. 2010/11:15 5. 50.
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Det bér vara majligt att anvinda sig av elektronisk underskrift
for att skriva under uppdragsavtal och depositionsavtal

Elektroniska underskrifter har 1 dag en grundliggande funktion i
samhillet. Savil kontakter med myndigheter som olika civilrittsliga
transaktioner sker 1 6kad utstrickning elektroniskt. De elektroniska
identitetshandlingar som finns tillgingliga kan peka ut en viss individ
med hog grad av sikerhet. Utredningen om effektiv styrning av
nationella digitala tjinster (SOU 2017:114) har gjort bedémningen
att dtminstone elektroniska identitetshandlingar p3 tillitsnivd 3 och 4,
till vilka bl.a. BankID hor, 4r att betrakta som elektroniska urkunder."”
Vi anser mot denna bakgrund att de tekniska l6sningar som numera
finns ir tillrickligt sikra for att tillita att uppdragsavtal och depo-
sitionsavtalet skrivs under genom en elektronisk underskrift.

Nir krav pd undertecknande under senare ar har anpassats till
digitala rutiner har olika lagtekniska konstruktioner valts. I ndgra
enstaka fall har, som nimnts ovan, begreppet ansetts vara teknik-
oberoende. Ndgon dndring i lagtexten har di inte varit nédvindig.

I minga fall har emellertid begreppet undertecknande fitt behilla
sin ursprungliga inneboérd. Det har di inte ansetts mojligt att
uppfylla kravet p& undertecknande pd annat sitt in genom penna pd
papper. I dessa fall har lagen kompletterats med en mojlighet till
elektronisk underskrift. Normalt har di ocksi angetts att den
elektroniska underskriften ska vara av viss kvalitet, oftast genom en
hinvisning till att undertecknandet kan ske genom en sdan avan-
cerad elektronisk underskrift som avses 1 artikel 3 1 Europaparla-
mentets och rdets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014
om elektronisk identifiering och betrodda tjinster for elektroniska
transaktioner pd den inre marknaden och om upphivande av direktiv
1999/93/EG, 1 den ursprungliga lydelsen. Denna hinvisningsteknik
anvinds 1 tskilliga lagar. Bland dessa kan nimnas 45 kap. 4 § ritte-
gingsbalken for elektronisk stimningsansékan i1 brottmal, 11 § skuld-
saneringslagen (2016:675), 111 kap. 5§ socialférsikringsbalken,
2 kap. 7 § irsredovisningslagen (1995:1554) och 12 kap. 7 § lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling.

I vissa andra lagar hinvisas det rent allmint till att underteck-
nandet kan uppfyllas genom en elektronisk underskrift, utan att ange
vilken kvalitet som stills pd underskriften. Detta ir ett resultat av

17SOU 2017:114 s. 183.
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sirskilda éverviganden. P2 fastighetsbildningsomridet har det t.ex.
inte ansetts limpligt att 1 lag bestimma hur en elektronisk under-
skrift ska vara beskaffad, utan de nirmare bestimmelserna om hur
en ansokan ska signeras meddelas 1 form av verkstillighetsforeskrif-
ter.'” I rsredovisningslagarna har hinsyn tagits till att utbudet av
elektroniska signaturer varierar 6ver tid beroende pa utvecklingen av
ny teknik och olika kommersiella férutsittningar.” Nirmare bestim-
melser om kraven pd den elektroniska signaturen meddelas dirfér inte
direkt i lagen utan i stillet av regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer. Vid upphandling ir tanken att den upp-
handlande myndigheten eller enheten sjilv ska kunna vilja vilken
teknisk sikerhetsnivd som ska gilla.”

Fastighetsmiklarlagen dr en konsumentrittslig skyddslagstiftning.
For att tillita elektroniska underskrifter bor det dirfor stillas krav
pd att tekniken motsvarar hogt stillda kvalitetskrav. En avancerad
elektronisk underskrift uppfyller sddana krav. Vi foresldr dirfor att
undertecknandet ska kunna ske genom en sidan avancerad elek-
tronisk underskrift som avses 1 artikel 3 1 Europaparlamentets och
ridets férordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elek-
tronisk identifiering och betrodda tjinster for elektroniska trans-
aktioner pi den inre marknaden och om upphivande av direk-
tiv 1999/93/EG, i den ursprungliga lydelsen. Hinvisningen féljer,
som nimnts, monstret 1 dtskilliga andra lagar 1 vilka kravet p& under-
skrift kan uppfyllas genom en elektronisk underskrift.

12.5 En digital objektsbeskrivning m.m.

Forslag: Miklaren ska uppritta en objektsbeskrivning och hélla
den tillginglig f6r en tilltinkt képare som dr konsument. Om for-
medlingen avser en bostadsritt ska dven bostadsrittsféreningens
drsredovisning och foéreningens registrerade stadgar hillas till-
gingliga. Om det inte finns nigon 3rsredovisning, giller detta
i stillet fér foreningens ekonomiska plan. P4 begiran av en till-
tinkt kopare ska miklaren genast och utan kostnad tillhandahlla
honom eller henne handlingarna.

'8 Prop. 2013/14:236 5. 15 f. och 26.
19 Prop. 2005/06:135 s. 27, 41 och 64 och prop. 2007/08:35 s. 50 f. och 74.
20 Prop. 2001/02:142 s. 71 och 93.
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Miklaren ska sikerstilla att koparen har tagit del av objekts-
beskrivningen och, 1 férekommande fall, rsredovisningen eller
den ekonomiska planen samt féreningens stadgar innan kopet
genomfors.

Skil for forslaget
Objektsbeskrivningen ska kunna hdllas tillginglig for konsumenter

En fastighetsmiklare dr skyldig att tillhandahilla en tilltinkt képare
en skriftlig beskrivning av fastigheten, en s.k. objektsbeskrivning
(18 § fastighetsmiklarlagen). Skyldigheten giller endast om den till-
tinkta kdparen ir en konsument. Objektsbeskrivningen ska innehélla
uppgift bl.a. om fastighetens beteckning, taxeringsvirde, areal, drifts-
kostnader och om vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter
som belastar den. Dir ska ocksd finnas uppgift om byggnadens alder,
storlek och byggnadssitt. Avser férmedlingen en bostadsritt ska vissa
ytterligare uppgifter limnas, bl.a. ska miklaren tillhandahilla den senast
tillgingliga &rsredovisningen och foéreningens registrerade stadgar.
Om det inte finns nigon 4rsredovisning, ska i stillet féreningens
ekonomiska plan tillhandahillas. Miklaren ska ocksd erbjuda en
skriftlig berikning av boendekostnaderna.

Vad som avses med tillhandahillande och hur tillhandah&llandet
ska ske framgdr inte av lagtexten. I forarbetena till den nuvarande
lagen framhalls dock att objektsbeskrivningen ska limnas till alla till-
tinkta kopare. Dir anges ocksd att det kan vara limpligt att miklaren
overlimnar eventuell &rsredovisning tillsammans med objekts-
beskrivningen.”!

Lagstiftningen stiller dirmed héga krav pd att miklaren ser till
att tilltinkta kdpare fir objektsbeskrivningen och, i férekommande
fall, rsredovisningen eller den ekonomiska planen samt féreningens
stadgar. I kommentaren till fastighetsmiklarlagen anges att i uttrycket
tillhandahélla ligger att miklaren ska tillse att mottagaren rent
faktiskt tar del av objektsbeskrivningen och att det inte ir tilldtet att
endast hinvisa till att den finns tillginglig pd miklarens webbplats.”
Detta ligger i linje med praxis pd omradet. I Linsritten i Stockholms
lin mél nr 5645-08 hade kdparna till en bostadsritt anmilt miklaren

2! Prop. 2010/11:15 s. 60.
22 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 18 §.
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for att inte ha presenterat drsredovisningen innan kopet fullfoljdes.
Miklaren invinde att det i objektsbeskrivningen fanns en hinvisning
till bostadsrittsféreningens hemsida dir arsredovisningen fanns
presenterad. Fastighetsmiklarnimnden ansdg att detta inte var till-
rickligt, eftersom hinvisningen till hemsidan var alltfér allmin och
oprecis till sin utformning. Fastighetsmiklarnimnden konstaterade
att miklaren forst efter kopekontraktets undertecknande hade sett
till att koparna fick drsredovisningen och beslutade dirfér att varna
miklaren. Beslutet overklagades till linsritten, som avslog 6ver-
klagandet.

Det forhéllandet att lagen stiller stora krav pd miklaren att se till
att tilltinkta kopare fir del av informationen utesluter emellertid
inte att objektsbeskrivningen limnas 1 annan form in fysisk. I kom-
mentaren till fastighetsmiklarlagen anges att objektsbeskrivningen
bér kunna tillhandahillas pd en webbplats under férutsittning att
miklaren pd ett limpligt sitt kontrollerar att mottagaren har tagit
del av dokumentet.”

Lagen limnar alltsd utrymme f6r miklaren att vilja hur han eller
hon vill presentera objektsbeskrivningen och annan information
som ska tillhandahillas enligt 18 § fastighetsmiklarlagen. Valfri-
heten begrinsas dock av miklarens skyldighet att se till att en
tilltinkt kopare fir del av informationen. Efter att kravet pd att
miklaren ska tillhandahilla en objektsbeskrivning inférdes genom
1984 ars fastighetsmiklarlag har den tekniska utvecklingen for-
indrat miklarens mojligheter att limna information till potentiella
kdpare. Numera finns ofta den information som behévs tillginglig
via internet och det kan antas att minga spekulanter foredrar att ta
del av informationen pd detta sitt. Vi anser dirfér att miklaren bor
kunna hélla informationen tillginglig f6r konsumenten utan att be-
hova férsikra sig om att alla spekulanter faktiskt har tagit del av den.
Miklaren skulle visserligen fortfarande vara skyldig att uppritta en
objektsbeskrivning, men skulle kunna presentera informationen
t.ex. pd en hemsida eller pd en lisplatta under visningen. Miklaren
skulle dirmed inte vara tvungen att trycka skriftliga objektsbeskriv-
ningar som kanske inte efterfrigas av spekulanterna infér varje
visning och dirmed ocksd motverka onédigt arbete, kostnader och
miljopaverkan.

2 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 18 § och fotnot 487.
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En forutsittning for att en sddan reglering ska kunna godtas ir
att den inte leder till ett férsimrat skydd fér konsumenterna. Det
bor stillas hoga krav pd att tilltinkta kopare kan f tillgdng till
objektsbeskrivningen och, 1 férekommande fall, &rsredovisningen
eller den ekonomiska planen samt féreningens registrerade stadgar.
Dessa handlingar ir av stor vikt for att kdparen ska £ den information
som behovs infér képet och utgdr dirfor en viktig del 1 konsument-
skyddet.

Med hinsyn till att de flesta konsumenter har en méjlighet att ta
del av information digitalt bér dock en 6kad mojlighet att hélla in-
formationen tillginglig pd t.ex. en hemsida i normalfallet inte be-
grinsa konsumentens tillgdng till informationen. Till viss del skulle
detta 1 stillet kunna stirka konsumentskyddet, eftersom den infor-
mation som tillhandahills i samband med visningen kan komma att
indras direfter utan att konsumenten fir kinnedom om detta. Om
informationen finns tillginglig pd hemsidan kan spekulanten vid
varje tidpunkt 3 tillgdng till den senast tillgingliga informationen
om fastigheten. Diremot skulle det ligga ett storre ansvar pd ll-
tinkta koparen att aktivt ta del av informationen. Det gir di inte
bortse frin att det kan finnas konsumenter som viljer att inte ta del
av informationen. Foér att en sddan ordning ska vara godtagbar bor
det krivas att miklaren forsikrar sig om att den faktiska képaren har
fitt del av informationen innan képet slutférs. Dirigenom gir det
att sikerstilla att en konsument inte ingdr en fastighetsaffir utan att
ha fitt del av relevant information. Normalt bor detta kunna ske
genom att objektsbeskrivningen och &évriga handlingar som ska
hillas tillgingliga enligt 18 § fastighetsmiklarlagen liggs som en bi-
laga till képeavtalet.

Det kan ocks3 antas att det kommer att finnas ett mindre antal
spekulanter som inte kan eller inte vill ta del av objektsbeskrivningen
m.m. digitalt. Ocksd en sddan spekulant miste kunna ta del av in-
formationen. P4 begiran av en tilltinkt kopare bor miklaren dirfor
ha en skyldighet att tillhandahilla honom eller henne objekts-
beskrivningen och, i fsrekommande fall, drsredovisningen eller den
ekonomiska planen samt foreningens registrerade stadgar. Det stir
miklaren och den tilltinkta kdparen fritt att komma 6verens om
formerna for tillhandahidllandet. Informationen bér kunna limnas
sdvil 1 pappersform som genom att den skickas med e-post eller
overlimnas pd ett usb-minne. Om den tilltinkta koparen uppger att
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han eller hon inte kan eller inte vill ta del av informationen elek-
troniskt kan dock kravet pd tillhandahdllande inte anses uppfyllt
genom att miklaren skickar den med e-post. I ett sidant fall ska
miklaren tillhandah8lla handlingarna i pappersform utan kostnad fér
den tilltinkta koparen.

Sammantaget gor vi bedémningen att den precis beskrivna ord-
ningen inte skulle innebira ett forsimrat konsumentskydd, sam-
tidigt som det skulle 6ka méjligheterna att limna informationen
elektroniskt. Vi foreslar dirfér att miklaren ska uppritta en objekts-
beskrivning och hilla den tillginglig f6r en képare som ir konsument.
Miklaren ska ocksd, nir férmedlingen avser en bostadsritt, hilla den
senast tillgingliga rsredovisningen foér bostadsrittsféreningen och
foreningens registrerade stadgar tillgingliga. Om det inte finns
nigon &rsredovisning, ska istillet foreningens ekonomiska plan
hillas tillginglig. Vidare ska miklaren pd begiran av en tilltinkt
kopare vara skyldig att genast och utan kostnad fér konsumenten
tillhandah&lla objektsbeskrivningen och, 1 férekommande fall, &rs-
redovisningen eller den ekonomiska planen samt féreningens stad-
gar. Dessutom ska miklaren sikerstilla att den faktiska képaren har
tagit del av informationen innan han eller hon genomfér kopet.

Skyldigheten att bevara objektsbeskrivningen

Av 28 § fastighetsmiklarlagen foljer att en miklare ir skyldig att 1ita
Fastighetsmiklarinspektionen granska handlingar som hor till verk-
samheten samt limna de uppgifter som begirs for tillsynen. Mik-
laren ir skyldig att bevara alla handlingar som Fastighetsmiklar-
inspektionen kan behéva for sin tillsynsverksamhet. Exempel pd
sddana handlingar ir uppdragsavtal, depositionsavtal och objekts-
beskrivningar.** Miklaren har sdledes redan i dag en skyldighet att
spara objektsbeskrivningen. Denna skyldighet kommer att gilla dven
framéver. Andras objektsbeskrivningen sedan den upprittats bor
miklaren spara sdvil den ursprungliga som den indrade objekts-
beskrivningen.

2+ Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 28 § under
rubriken ”Andra stycket”.
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Att miklaren ska vara skyldig att spara en kopia av den upprittade
objektsbeskrivningen hos det miklarféretag som han eller hon ir
verksam i framgdr av avsnitt 9.2.10.

12.6 Elektronisk identifikation i samband
med budgivningen

Bedémning: Den nuvarande lagstiftningen hindrar inte att mik-
lare anvinder sig av elektronisk identifikation i samband med
budgivningen.

Skil f6r bedomningen: I virt uppdrag ingdr att analysera om reg-
lerna om budgivning ligger onddiga hinder i vigen for att elek-
tronisk kommunikation anvinds.

Det finns inte nigra bestimmelser som reglerar hur budgivningen
ska gd tll. I stillet dr det normalt upp till siljaren att bestimma detta.
Siljaren bestimmer ocksd vem han eller hon vill sdlja till, och ir inte
bunden av att silja till den som har lagt det hogsta budet. Diremot
kan miklaren limna r3d tll siljaren bide 1 friga om vilken bud-
givningsmodell som bor anvindas och nir det giller vem siljaren bor
silja ull.

Vanligast ir s.k. ppen budgivning, dir spekulanterna limnar sina
bud till miklaren, som i sin tur redovisar buden lépande till siljaren
och 6vriga spekulanter. Det férekommer dven sluten budgivning,
dir spekulanterna limnar bud inom en viss tid utan att i ndgon
information om 6vriga bud.

Enligt 20 § fastighetsmiklarlagen ska fastighetsmiklaren uppritta
en budgivningslista 6ver de anbud som limnas pd en fastighet. Av
den ska framgd anbudsgivarnas namn, kontaktuppgifter, det belopp
som bjudits och tidpunkt f6r nir anbudet limnades samt villkor for
anbudet. Dokumentationen ska efter kopet 6verlimnas till siljaren
och képaren. En spekulant har inte ritt att f8 uppgifter frin miklaren
om vilka de 6vriga budgivarna ir och inte heller om vilka bud som
har limnats.”

? Fastighetsmiklarinspektionens informationsblad "Bra {6r konsumenter att veta om bud-
givning”.
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Skyldigheten att uppritta en budgivningslista inférdes genom
den nuvarande fastighetsmiklarlagen 1 syfte att géra budgivnings-
forfarandet mer transparent. I forarbetena anfordes att det dd och d&
hade framférts misstankar om oegentligheter 1 samband med f6r-
handlings- och budgivningsprocessen, t.ex. att miklare driver upp
priset genom falska pistdenden om anbud avgivna av andra spe-
kulanter. Dessutom hade Riksrevisionen papekat att det férekom att
siljare misstinkte att miklaren inte framférde alla anbud till honom
eller henne. En 6kad 6ppenhet om buden ansigs kunna motverka
pahittade och utelimnade bud och dirmed bidra till ett dkat for-
troende for budgivningsforfarandet.*

Det kan hir finnas anledning att skilja mellan olika typer av falska
bud. Det exempel som limnas i férarbetena till den nuvarande lagen
tar sikte pd att miklaren driver upp priset genom falska pdstdenden
om anbud avgivna av andra spekulanter. Det saknas dock exempel i
tillsynspraxis pi miklare som ska ha hittat pd budgivare for att driva
upp priset.” Dirmed inte sagt att det inte skulle kunna férekomma.
Med falska bud kan emellertid dven avses att en budgivare 1 syfte att
driva upp priset limnar bud p4 en fastighet utan att ha for avsikt att
kopa den. Att detta forekommer 1 praktiken framgdr av rictsfallet
NJA 2016's. 39 dir Hogsta domstolen démde en person f6r bedrigeri
for att ha limnat ett falskt bud 1 samband med férsiljningen av en
bostadsritt.

Det gir att konstatera att det fortfarande férekommer misstankar
om falska bud. I Konsumentrapporten frin &r 2017 anger Konsument-
verket att det ibland finns en osikerhet om budgivningen har gitt
ritt till, om alla bud har tagits med och om de har varit serigsa. Ett
problem som sirskilt lyfts fram ir att det inte stills nigra krav p8 att
kontrollera budgivarens identitet. I budgivningslistan ska visserligen
budgivarens namn och kontaktuppgifter anges. Budgivaren kan
emellertid vilja att anvinda sig av ett ombud. Det ir di tillrickligt
att miklaren antecknar ombudets namn och kontaktuppgifter i bud-
givningslistan, vilket i praktiken innebir att den verkliga budgivaren
ir anonym.”® Miklaren har dock en skyldighet enligt penningtvitts-
reglerna att kontrollera identiteten pd den slutliga képaren. Denna

26 Prop. 2010/11:15 5. 35 1.

2 Melin, Fastighetsmiklarlagen (1 september 2016, Zeteo), kommentaren till 20 § under
rubriken ”Budgivningslista”.

28 Konsumentverket, Konsumentrapporten (2017), s. 41 f. Se dven prop. 2010/11:15 s. 61.
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kontroll bér vara slutférd innan den eller de handlingar som behovs
for overlitelsen eller upplitelsen undertecknas.”’

For att minska risken fér misstankar om falska bud féreslir
Konsumentverket att miklaren ska kontrollera budgivarens identitet
i1samband med att ett bud limnas. Enligt Konsumentverket finns det
1 dag ett vil fungerande system med e-legitimation som skulle kunna
anvindas vid budgivningen och f6r de spekulanter som inte har till-
gdng till e-legitimation eller inte vill anvinda sig av en sidan l6sning
bér miklaren kunna kontrollera uppgifterna manuellt.

I virt uppdrag ingdr inte att foresld regler om att en budgivare ska
vara skyldig att legitimera sig. Som nimnts ska vi diremot analysera
om reglerna om budgivning ligger onddiga hinder i vigen for att
elektronisk kommunikation anvinds.

Det saknas i dag regler om hur budgivningen ska g till. Det ir
istillet upp till siljaren att ange hur han eller hon vill att bud-
givningen ska utforas, eventuellt efter samrdd med miklaren. Vi ser
dirfér inte att det finns nigot hinder mot att miklare och miklar-
foretag anvinder sig av elektronisk identifikation, t.ex. BankID, for
att legitimera potentiella kdpare 1 samband med budgivningen. Det
kan nimnas att t.ex. Fastighetsbyrn redan har infort méjligheten
till digital budgivning.”® Det har ocks3 utvecklats en fristiende bud-
givningstjinst som anvinder sig av BankID, som finns tillginglig for
alla fastighetsmiklare pd den svenska bostadsmarknaden.”

¥ Se Fastighetsmiklarinspektionens faktablad "Bra fér fastighetsmiklare att veta om 4tgirder
mot penningtvitt och finansiering av terrorism”, s. 5. Det bér framhillas att faktabladet
arbetats fram mot bakgrund av reglerna i den tidigare gillande penningtvittslagen frin &r 2009.
30 Se https://www.fastighetsbyran.se/kopa-bostad/att-kopa-bostad-med-fastighetsbyran--
steg-for-steg/budgivning/budgivning-med-mobilt-bankid/ (2018-03-08).

3 https://www.tryggabud.se/ (2018-03-08).
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13  Ikrafttradande- och
dvergangsbestammelser

13.1 Ilkrafttradande

Forslag: Andringarna ska trida i kraft den 1 juli 2019.

Skal till f6rslaget: Forslagen kommer att innebira en omstillning
for miklarféretagen och f6r de hyresférmedlare som inte tidigare
omfattades av ndgon registreringsskyldighet. De kommer att behéva
viss tid for att anpassa verksamheten efter den nya regleringen och
for att utarbeta nya rutiner, riktlinjer och it-system som motsvarar
de krav som lagen stiller. Lagindringarna kommer dven att innebira
att betydligt fler aktorer dn i dag stills under tillsyn av Fastighets-
miklarinspektionen. Tillsynsmyndigheten kommer dirfoér att behéva
tid for att bla. férbereda och utforma tillsynsverksamheten och gora
nddvindiga kompletteringar i myndighetsforeskrifter.

Samtidigt ir flera av vira forslag féranledda av de krav som det
ursprungliga fjirde penningtvittsdirektivet stiller pd nationell lag-
stiftning. Det direktivet skulle vara genomfért senast i juni 2017.
I maj 2018 antogs ett indringsdirektiv till fjirde penningtvittsdirek-
tivet. Andringsdirektivet ska, med vissa undantag, vara genomfort
senast den 10 januari 2020. Det ir mot denna bakgrund angeliget att
indringarna trider 1 kraft si snart som mojligt. Med beaktande av
remissforfarandet och den tid som behdvs for den fortsatta bered-
ningen inom Regeringskansliet bedémer vi att dndringarna bér kunna
trida i kraft den 1 juli 2019.
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13.2  Overgéngsbestimmelser

Forslag: Ett miklarforetag som vid lagens ikrafttridande ir skyl-
digt att registrera sig ska ansoka om registrering senast den 2 januari
2020. Har anstkan gjorts senast den dagen, far verksamheten be-
drivas vidare 1 avvaktan pd att beslutet 1 registreringsfrigan har
vunnit laga kraft.

Ett miklarféretag som vid lagens ikrafttridande ir skyldigt att
registrera sig fir, om ansdkan om registrering inte beviljas, fort-
sitta bedriva verksamhet under tre manader efter det att beslutet
1 registreringsfrdgan vann laga kraft.

Den som vid lagens ikrafttridande ir skyldig att registrera sig
som sirskild hyresférmedlare och som inte ir registrerad som
fastighetsmiklare med fullstindig registrering ska anséka om regi-
strering senast den 2 januari 2020. Har ansékan gjorts senast den
dagen, fir verksamheten bedrivas vidare i avvaktan p3 att beslutet
i registreringsfrigan har vunnit laga kraft.

Den som ir skyldig att registrera sig som sirskild hyresfor-
medlare men som saknar féreslagen utbildning ska trots detta regi-
streras om han eller hon vid lagens ikrafttridande sedan minst ett
&r bedriver yrkesmissig férmedling av hyresritter.

Den som vid lagens ikrafttridande ir skyldig att registrera sig
som sirskild hyresférmedlare fir, om ansékan om registrering
inte beviljas, under tre manader efter det att beslutet i registrerings-
frigan vann laga kraft fullfolja de formedlingsuppdrag som har lim-
nats fore det att avslagsbeslutet vann laga kraft.

De foreslagna dndringarna ska tillimpas pd férmedlingsavtal
som ingds efter ikrafttridandet. For ¢vertridelser som intriffat
fore ikrafttridandet ska dldre bestimmelser gilla. Pdgdende till-
synsirenden ska avgoras enligt dldre foreskrifter.

Skal f6r forslaget: Vi foreslr dels att miklarforetag ska omfattas av
en registreringsskyldighet (avsnitt 8.1), dels att det ska inféras en ny
registreringskategori, sirskild registrering fér hyresférmedlare, for
miklare som formedlar hyresritter dir manadshyran motsvarar eller
overstiger 10 000 euro (se avsnitt 7.3). En miklare som redan har en
fullstindig registrering ska dock inte vara skyldig att registrera sig
som sirskild hyresférmedlare.
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Miklarforetagen bor {8 en viss tid pa sig att ansdka om registrer-
ing frin det att lagindringarna tritt 1 kraft. Vi anser att en tid om sex
ménader ir rimlig for att ge miklarforetagen tillricklig tid att hinna
registrera sig. Har en ansdkan gjorts inom denna tid bor verksam-
heten {8 drivas vidare 1 avvaktan p4 att Fastighetsmiklarinspektio-
nens beslut med anledning av ansékan har vunnit laga kraft. Detta
forutsitter en sirskild 6vergdngsbestimmelse. Tiden f6r nir ansékan
senast ska ske bor sittas till den f6rsta helgfria vardagen sex manader
efter lagens ikrafttridande, dvs. den 2 januari 2020.

Ett miklarféretag som fir avslag pd sin ansékan om registrering
boér enligt vdr mening {8 viss tid pd sig att avveckla den verksamhet
som ir registreringspliktig. Miklarforetaget bor dirfor under tre
mdnader efter det att Fastighetsmiklarinspektionen beslut vann laga
kraft {8 fortsitta bedriva verksamhet.

I likhet med vad som ska gilla f6r miklarforetag bor dven en mik-
lare som ir skyldig att registrera sig som sirskild hyresférmedlare ha
viss tid pa sig att ans6ka om registrering frin det att lagindringarna
tritt i kraft. Denna tid bér vara densamma som for miklarféretagen,
dvs. sex manader frin lagens ikrafttridande. Har miklaren ansékt om
registrering inom denna tid ska han eller hon {4 fortsitta med sin verk-
samhet tills denna prévning ir gjord och beslutet vunnit laga kraft.

For att registreras som sirskild hyresférmedlare méste sékanden
normalt ha genomfért handledd praktik hos en registrerad fastighets-
miklare som dgnar sig dt formedling av hyresritter. Utbildningskravet
motsvarar i princip det krav som stills for att kunna registreras som
hyresférmedlare. En sékande som redan 1 dag ir registrerad som hyres-
férmedlare uppfyller alltsd det utbildningskrav som ska gilla f6r regi-
strering som sirskild hyresférmedlare. Om miklaren ir undantagen
frén kravet pa registrering pd grund av att han eller hon enbart for-
medlar sddana hyresritter som avses i 5 § andra stycket fastighets-
miklarlagen omfattas miklaren emellertid f6r nirvarande inte av
ndgot utbildningskrav. Under en évergingsperiod bér utbildnings-
kravet f6r dessa miklare kunna ersittas av att miklaren har varit verk-
sam som hyresférmedlare en viss tid. Vi f6resldr dirfor att en miklare
som inte har genomggtt den foreskrivna utbildningen ska kunna regi-
streras som sirskild hyresférmedlare trots att han eller hon saknar den
utbildning som krivs, om miklaren vid lagens ikrafttridande sedan
minst ett &r bedriver yrkesmissig formedling av hyresritter.
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En sokande som fir avslag pd en ansékan om registrering som
sirskild hyresférmedlare bor f3 viss tid pa sig att avveckla sddan for-
medlingsverksamhet som ir registreringspliktig. Miklaren bér under
tre minader efter det att Fastighetsmiklarinspektionen beslut vann
laga kraft f3 fullfolja de férmedlingsuppdrag som har limnats fore
det att inspektionens beslut vann laga kraft.

De foreslagna indringarna ska tillimpas pd férmedlingsavtal som
ingds efter ikrafttridandet. For formedling pd grund av avtal som har
triffats fore ikrafttridandet bor, 1 enlighet med allminna principer pd
formogenhetsrittens omrdde, 2011 8rs fastighetsmiklarlag tillimpas.
P& motsvarande sitt bor dldre bestimmelser tillimpas for vertridel-
ser som har intriffat fére ikrafttridandet. Om det redan pigir ett
tillsynsirende mot en miklare nir dndringarna trider 1 kraft ska detta
alltsd avgoras enligt dldre foreskrifter.
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14 Konsekvenser

14.1 Inledning

I detta avsnitt redogér vi for vilka konsekvenser som férslagen kan
vintas f8. I enlighet med véra direktiv ska vi bedoma forslagets
ekonomiska konsekvenser och konsekvenser 1 6vrigt fér enskilda,
foretag och det allminna. I uppdraget ingdr vidare att redovisa om
forslagen har ndgon péverkan pd jimstilldheten mellan kvinnor och
min. Om forslagen medfor 6kade kostnader f6r det allminna, ska vi
redovisa férslag till finansiering. Vid bedémningen har vi foljt de
bestimmelser om konsekvensbeskrivningar som finns i 14-16 §§
kommittéforordningen (1998:1474).

Vissa av dessa frigor har vi berort redan 1 avsnitt 8.5.2 1 samband
med att vi analyserat och tagit stillning till ett avgiftssystem for
miklarféretagen. Dir har vi bl.a. redogjort {6r vissa av de kostnader
som kan uppkomma f6r Fastighetsmiklarinspektionen nir miklar-
foretagen ska omfattas av en registreringsplikt och st under tillsyn,
samt vilka avgifter som miklarféretagen ska betala och hur stora
dessa bor vara. Vi har ocksd l6pande 1 betinkandet beskrivit alter-
nativa 18sningar till de férslag som limnas och motiverat varfér vi
valt ett visst alternativ.

Berikningen av kostnader for miklarnas och miklarféretagens
hantering av penningtvittsfrigor bygger i stort pd uppgifter frén
2015 &rs penningtvittsutredning (SOU 2016:8), som hade 1 uppdrag
att genomféra det fjirde penningtvittsdirektivet 1 svensk ritt.
I betinkandet foreslogs bl.a. att lokalhyresformedlare skulle om-
fattas av penningtvittsregelverket.

Redovisningen av kostnader for det allminna grundar sig i stor
utstrickning pd uppgifter som vi fitt frin Fastighetsmiklarinspek-
tionen. Det har dock varit svirt att géra ndgon mer ingdende bedém-
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ning av de ekonomiska konsekvenser som Fastighetsmiklarinspek-
tionen angett. Vi vill ocksd understryka att samtliga berikningar och
uppskattningar innehiller ett betydande métt av osikerhet. Berik-
ningen av de ekonomiska konsekvenserna bor dirfér virderas med
forsiktighet.

14.2 Ekonomiska konsekvenser

14.2.1 Konsekvenser for enskilda

Bedémning: Forslagen vintas medfora okade kostnader for de
miklare som tidigare inte var skyldiga att registrera sig.

Skil for bedomningen: Vi foresldr att det ska inféras en ny regi-
streringskategori for miklare som kan antas férmedla hyresritter
med en minadshyra som motsvarar eller 6verstiger 10 000 euro (sér-
skild registrering f6r hyrestérmedlare). En sddan miklare ska om-
fattas bide av reglerna i den nya fastighetsmiklarlagen och i lagen
(2017:630) om 4tgirder mot penningtvitt och finansiering av terro-
rism (penningtvittslagen). Forslaget vintas frimst pdverka féretags-
miklare och miklare som enbart dgnar sig 3t férmedling av hyres-
ritter till lokaler och som dirfor inte dr skyldiga att registrera sig
enligt nuvarande regler (se 5 § andra stycket fastighetsmiklarlagen
[2011:666]).

I statistisk mening utgdr formedlare av hyresritter till lokaler inte
ndgon egen bransch. I Statistiska centralbyrins féretagsregister klas-
sas sidan verksamhet som "Fastighetsfdrmedling”'. Ar 2017 om-
fattade denna kategori drygt 5000 foretag, varav cirka 700 var
fysiska personer och enkla bolag. Det kan antas att férmedlare av
hyresritter till lokaler utgér en mindre andel av kategorin fastighets-
formedling medan annan formedling av fastigheter, sidan som
bedrivs av miklare med fullstindig registrering, utgér en betydligt
storre andel. Dessutom innefattar kategorin verksamhet som faller
utanfor fastighetsmiklarlagens tillimpningsomrade, t.ex. virdering
och besiktning av fastigheter. Denna statistik ger dirfér inte nigon
direkt ledning for att kunna bedéma hur manga lokalhyresférmed-
lare som finns pd marknaden.

' SNI-kod 68310.
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Det finns inte heller ndgon branschorganisation for lokalhyres-
féormedlare som kan hjilpa till att bedéma hur minga miklare som
kommer att omfattas av forslaget. I ett forsok att klarligga hur
ménga lokalhyresférmedlare som finns pd marknaden har vi varit i
kontakt med ett antal storre lokalhyresférmedlare. Ingen av dessa
har dock kunnat uppskatta hur manga aktérer som finns i branschen.

Vi har dven haft kontakt med foéretridare for hemsidan objekt-
vision.se, som dr Sveriges storsta marknadsplats pd internet for att
hyra ut lediga lokaler och silja fastigheter. P4 deras hemsida fanns
det i maj 2017 &ver 12 000 annonser frén fler 4n 1 500 olika fastighets-
igare, forvaltare och férmedlare.” Som jimférelse fanns det vid
samma tid knappt 30 000 bostider till salu pA Hemnet. I juni 2017 hade
objektsvision.se lokalannonser frdn ungefir 1 500 kunder. Runt 800
av dessa kunder hade haft minst tre lokalannonser pid hemsidan
under den féregdende ettdrsperioden. Detta talar f6r att marknaden
for att hyra ut lokaler ir relativt stor.

I SOU 2016:8 uppskattade 2015 rs penningtvittsutredning att
det vid den tiden fanns drygt trettiotal foretag som dgnade sig it
forsiljning av foéretag, men att marknaden dominerades av sex av
dessa foretag med kontor runt om i landet. I samma betinkande an-
togs att det fanns ungefir 100 foretag som bedrev verksamhet med
féormedling av lokaler. Det framgdr inte tydligt om detta antagande
dven inkluderar féretag som dgnar sig &t forsiljning av foretag.

I brist pd bittre underlag anser vi att de uppskattningar och
antaganden som gjordes 1 SOU 2016:8 bor utgora utgdngspunkt
dven for vira berikningar. Om vi utgdr frin att ett genomsnittligt
foretag som bedriver verksamhet med férmedling av lokaler har fem
miklare anstillda skulle det innebira att det finns runt 500 miklare
som ignar sig 3t lokalhyresférmedling genom dessa foretag. Dir-
utdver kan det antas finnas lokalhyresférmedlare som inte dr knutna
till ndgot foretag. Vi uppskattar att det sammanlagt kan finnas runt
1 000 hyrestérmedlare som férmedlar hyresritter till lokaler mer in
nigon enstaka ging per &r. Detta antagande fir visst stod av de
uppgifter som objektvision.se har limnat.

Alla dessa miklare kommer emellertid inte att omfattas av en
registreringsplikt. Endast miklare som kan antas férmedla hyres-
ritter dir m&nadshyran uppgir till eller 6verstiger 10 000 euro om-
fattas av en sidan skyldighet. Ett rimligt antagande ir att endast en

2 https://objektvision.se/Om (2018-05-09).
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liten andel av lokalhyrestormedlarna dgnar sig &t sddan férmedling.
Det kan dessutom antas att vissa av de lokalhyresférmedlare som
sillan férmedlar lokaler med en ménadshyra som uppgar till detta
belopp, framéver kommer att avstd frin att &ta sig sddana uppdrag
for att undvika registreringsskyldigheten.

Sammanfattningsvis ir det mycket svart att uppskatta hur mianga
miklare som kommer att omfattas av den nya registreringskategorin.
Mycket talar emellertid f6r att forslaget endast kommer att paverka
en minoritet av miklarna. Vi uppskattar att férslaget i denna del kan
komma att pdverka runt 100 lokalhyresférmedlare. For dessa mik-
lare kommer forslaget medféra 6kade kostnader 1 form av registrerings-
kostnader (2 300 kronor) och arliga avgifter (3 250 kronor), samt
kostnader for att stilla om verksamheten till penningtvittsreglerna.

De initiala registreringskostnader som uppkommer nir de miklare
som redan finns p marknaden ska registrera sig beriknas uppg3 till
230 000 kronor’. Av statistik frin Fastighetsmiklarinspektionen
framgdr att det under 2017 tillkom runt 700 nya miklare, mot-
svarande tio procent av den samlade miklarkdren. Om denna siffra
ir representativ dven f6r miklare som dgnar sig &t lokalhyresférmed-
ling skulle det arligen tillkomma runt tio miklare 1 branschen. Den
sammantagna &rliga registreringskostnaden skulle di uppgd till
23 000 kronor.

De sammantagna kostnaderna fér arliga avgifter beriknas uppgd
till 325 000 kronor*. Kostnaderna for att stilla om verksamheten till
penningtvittsreglerna ingr 1 den berikning som vi gor 1 nista avsnitt.

3100 miklare x 2 300 kr.
+100 miklare x 3 250 kr.
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14.2.2 Konsekvenser for foretagen

Bedomning: Forslagen vintas medféra 6kade kostnader for de
miklarforetag som ir skyldiga att registrera sig.

Skil for bedomningen
Hur mdnga foretag kommer att pdverkas av forslagen?

Vi foresldr att miklarféretagen ska omfattas av reglerna i fastighets-
miklarlagen. Endast juridiska personer ska omfattas av lagens defi-
nition av miklarforetag. Foretag som drivs som en enskild firma,
kommer inte att paverkas av forslaget. Ett miklarforetag ska, med
vissa undantag, vara skyldigt att registrera sig och std under tillsyn
av Fastighetsmiklarinspektionen. Vissa miklarféretag ska dven om-
fattas av penningtvittsregelverket.

Det ir svirt att f3 fram uppgifter om hur minga miklarforetag
som finns. Fastighetsmiklarinspektionen for ingen egen statistik
over antalet miklarféretag utan hinvisar istillet till Statistiska
Centralbyrin, som 1 sin tur for statistik dver foretag som dgnar sig
it "Fastighetsférmedling”. I slutet av &r 2017 fanns det 5 004 aktiva
foretag som dgnade sig &t sddan formedling, varav knappt 4 300 drevs
som juridiska personer. Verksamhetsformerna f6r dessa foretag for-
delades enligt foljande.

Tabell 14.1 Aktiva foretag inom kategorin Fastighetsformedling
SNI-kod: 68310

Verksamhetsform Antal
Fysiska personer 705
Enkla bolag 3
Handelsholag, kommanditbolag 254
Ovriga aktiebolag 4017
Ekonomiska féreningar 3
Ideella foreningar 2
Utlandska juridiska personer 20
Summa 5004

Kalla: Statistiska Centralbyran.
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Som nimnts innefattar kategorin ”Fastighetsférmedling” emellertid
dven foretag som dgnar sig &t verksamhet som inte omfattas av
fastighetsmiklarlagen, t.ex. virdering och besiktning av fastigheter.
Antalet miklarféretag som omfattas av vira férslag kommer dirfor
att vara betydligt firre dn 4 300.

Enligt statistik frén UC fanns det cirka 2 400 verksamma foretag 1
fastighetsmiklarbranschen &r 2016. I denna statistik ingdr dock endast
aktiebolag. Registreringsskyldigheten kommer att triffa dven handels-
bolag, kommanditbolag och andra juridiska personer. I november
2016 fanns det knappt 300 sddana foretag i kategorin “Fastighets-
formedling”. Ett rimligt antagande ir dirfor att antalet miklarforetag
som kommer att paverkas av vért forslag dr farre in 2 700.

Vi har tidigare uppskattat att det bér finnas i vart fall 1 500 féretag
som kommer att omfattas av virt forslag (se avsnitt 8.5.2). Detta
antagande bygger pd uppgifter frin Fastighetsmiklarinspektionen,
som har uppskattat att det finns drygt 3 400 miklarbolag i landet som
drivs som aktiebolag eller handelsbolag. Ungefir 1 700 av dessa sak-
nar anstillda. Vid bedémningen har vi tagit héjd for att vissa av
miklarféretagen dgnar sig &t verksamhet som inte kommer att vara
registreringspliktig. Dessutom kan det antas att en del miklare som
1 dag driver sin verksamhet i en juridisk person kan komma att vilja
att driva verksamheten som en enskild firma for att slippa registrera
foretaget. Aven om statistiken frin Statistiska Centralbyrin och UC
1 viss mén talar f6r att antalet miklarforetag som kan komma att
piverkas av forslagen skulle kunna vara hégre dn 1 500, anser vi att
denna férsiktiga uppskattning bér ligga till grund f6r bedémningen
av vilka ekonomiska konsekvenser férslagen kan vintas leda till.

Kostnader for registreringsavgift och drliga avgifter

Miklarforetag som omfattas av registreringsskyldigheten ska betala
ansékningsavgift och arlig avgift.

Enligt virt forslag 1 avsnitt 8.5.2 ska avgiftsklass 4 1 avgiftsférord-
ningen tillimpas vid prévningen av en ansdkan om registrering
(2300 kronor for ir 2018). Den initiala kostnaden som uppkommer 1
samband med att de miklarféretag som redan finns p marknaden ska
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registrera sig kan di beriknas till cirka 3 500 000 kronor’. Till detta
kommer 3rliga registreringskostnader 1 samband med registrering av
nya miklarféretag. Under &r 2017 tillkom det runt 700 nya miklare,
motsvarande tio procent av den samlade miklarkiren. Om en lika stor
andel registreringsskyldiga miklarféretag tillkommer varje ar, skulle
det innebira arliga registreringskostnader om cirka 350 000 kronor®.

Den &rliga avgiften foreslds vara densamma som fér miklare
(3 250 kronor for &r 2018). De sammanlagda kostnaderna i denna
del kan d& beriknas till cirka 4 900 000 kronor’.

Kostnader for ansvarsforsikring

En forutsittning for registrering som miklarféretag ska vara att
foretaget har en ansvarsforsikring. Kostnaden f6r detta kommer att
biras av de registreringspliktiga miklarforetagen.

Branschorganisationen Svensk Forsikring har uppgett det ir svart
att generellt uppskatta kostnaderna fér en sddan férsikring eftersom
den kan vara beroende av exempelvis vilken typ av verksamhet som
miklarféretaget bedriver och var i landet foretaget dr verksamt. Svensk
Forsikring har ocksd framhillit att en lagstiftning om obligatorisk
ansvarsforsikring boér genomféras 1 samverkan med forsikrings-
branschen for att sikerstilla att lagstiftningen kommer att fungera.

S&vil Miklarsamfundet som Fastighetsmiklarférbundet tecknar en
gemensam ansvarsforsikring till férmin for sina anslutna fastighets-
miklare. Forsikringsbeloppet dr pd 2,5 miljoner kronor per skade-
tillfille. Som komplement till ansvarsforsikringen tecknar Miklarsam-
fundet dven en gemensam rittsskyddsforsikring till f6rman for sina
medlemmar. Den totala premien fér Miklarsamfundets bada forsik-
ringar var 5 075 kronor for &r 2018. Aven den férsikringslésning som
Fastighetsmiklarforbundet tillhandah8ller inneh3ller fler f6rsikringar
in den lagstadgade ansvarsforsikringen. Premien for att ha en grund-
ansvarsforsikring via Fastighetsmiklarforbundets var 4 325 kronor
4r 2018. Om premiekostnaderna f6r miklarféretagen skulle uppg till
motsvarande belopp som fér miklarna skulle de 4rliga kostnaderna foér
foretagens ansvarsforsikringar uppga till mellan cirka 6 500 000 kronor
och 7500 000 kronor.

51 500 miklarfoéretag x 2 300 kronor.
¢ 150 miklarféretag x 2 300 kronor.
71 500 miklarféretag x 3 250 kronor.
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Kostnader for att stilla om verksambeten till penningtudttsreglerna

Enligt vért forslag ska det finnas tre registreringskategorier f6r miklar-
foretag: fullstindig registrering, sirskild registrering for hyresfor-
medlare och registrering for hyresférmedlare. De tva férstnimnda
kategorierna ska omfattas av penningtvittsreglerna.

De flesta miklarféretagen har redan i dag skyldigheter enligt
penningtvittslagen. Om en miklare med fullstindig registrering
driver sin verksamhet som anstilld hos ett miklarféretag, ansvarar
foretaget bl.a. for att gora en allmin riskbedémning, for att utbilda
sin personal 1 penningtvittsfragor och f6r att ha interna rutiner och
riktlinjer f6r sina dtgirder for kundkinnedom, 6vervakning och
rapportering samt for behandling av personuppgifter (2 kap. 16 §
penningtvittslagen).

Enligt vart férslag ska miklarforetag med fullstindig registrering
omfattas fullt ut av penningtvittsregelverket. Det innebir bl.a. att
ett sddant foretag, utéver vad som nimnts ovan, kommer att vara
forhindrat att etablera eller uppritthdlla en affirsférbindelse eller
utfora en enstaka transaktion om det inte har tillricklig kinnedom
om kunden for att kunna hantera risken f6r penningtvitt eller finan-
siering av terrorism. Miklarféretag med fullstindig registrering
kommer dven att ha ett sjilvstindigt ansvar {6r att 1 vissa situationer
vidta dtgirder for kundkinnedom och att vervaka pdgdende affirs-
forbindelser och rapportera aktiviteter och transaktioner som ir
avvikande eller kan antas ingd som ett led 1 penningtvitt eller finan-
siering av terrorism. Detta ir dock &tgirder som de miklare som
bedriver verksamhet i foretaget redan 1 dag dr skyldiga att vidta. Vart
forslag 1 denna del bor dirfér inte piverka dessa miklarforetag i
ndgon stdrre utstrickning.

Diremot kan forslaget vintas {8 konsekvenser for vissa av de
foretag som kommer att vara skyldiga att registrera sig som sirskild
hyresférmedlare. Det ir frimst tv typer av féretag som kommer att
omfattas av en sddan registreringsskyldighet: dels féretag som
bedriver verksamhet med bide férmedling av féretag och formedling
av lokaler (féretagsmiklare), dels féretag som enbart bedriver verk-
samhet med férmedling av lokaler. Det ir inte friga om nigon
generell registreringsskyldighet. Férst om ndgon av miklarna i fore-
taget dr skyldig att vara registrerad som sirskild hyresférmedlare
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omfattas miklarféretaget av registreringsplikten. Om ingen av mik-
larna i foretaget kan antas férmedla hyresritter med en manadshyra
som motsvarar eller dverstiger 10 000 euro ir inte heller miklar-
foretaget skyldigt att registrera sig som sirskild hyresférmedlare.

Foretagsmiklare omfattas redan i dag av bestimmelserna i penning-
tvittslagen och stdr under tillsyn av linsstyrelserna 1 Stockholms,
Vistra Gotalands och Skanes lin. Det finns dirfér en erfarenhet bland
dessa foretag att f6lja penningtvittsreglerna. Forslaget bor dirfor i1
denna del inte medfora ndgra 6kade kostnader for dessa foretag.

Annorlunda forhdller det sig med miklarfoéretag i vilka miklare
formedlar hyresritter till lokaler. Ett sddant féretag omfattas i dag
inte av penningtvittsreglerna och det finns dirfér inte ndgon storre
beredskap eller erfarenhet att bedéma riskerna for att deras verk-
samhet utnyttjas for att tvitta pengar eller anvinds for att finansiera
terrorism. De kommer dirfor behdva stod i arbetet med att stilla om
verksamheten for att omfattas av penningtvittsregelverket.

Som nimnts i avsnitt 14.2.1 {ors det inte ndgon statistik dver hur
ménga féretag som dgnar sig 3t férmedling av hyresritter till lokaler.
Inte heller finns det ndgon branschorganisation som kan bidra med
att bedéma hur minga féretag som omfattas av virt forslag. I en-
lighet med den bedémning vi gjort 1 det avsnittet utgdr vi frin att
lokalhyresbranschen bestar av cirka 100 foretag. Det bér dock vara
relativt ovanligt med f6rmedling av lokaler dir m&nadshyran uppgir
till eller 6verstiger 10 000 euro. Det ir dessutom sannolikt att en del
miklare kommer att avstd frin formedling av sddana hyresritter for
att slippa att registrera sig, vilket far till konsekvens att inte heller
det miklarféretag som miklaren dr verksam i behover registrera sig.
En rimlig utgdngspunkt ir dirfor att relativt 8 féretag kommer att
omfattas av registreringsskyldigheten som sirskild hyresférmedlare.
Vi uppskattar att denna skyldighet kan komma att triffa runt tio
foretag.

I den konsekvensanalys som gjordes 1 SOU 2016:8, som till 6ver-
vigande del utférdes av ett konsultbolag, gjordes bedémningen att
det kunde antas ta en arbetsvecka att uppritta en riskanalys, att
grundkursen kunde antas kriva tvd dagars deltagande plus kostnaden
for att ligga upp eller koépa in kursen och att det skulle krivas en
investering 1 miklarnas system fér att kunna dokumentera den
information som krivs fér kundkinnedom. De uppskattade kost-
naderna for detta framgdr av tabell 14.2.
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Tabell 14.2 Berdknade investeringskostnader per maklarforetag for lokaler

Kostnader forsta aret

Kostnadspost Kronor
Uppréttande av riskanalys 40 timmar a 570 kr 22 800
Upplaggning och genomférande av grundkurs 50 000
Deltagande i kurs 91 2008
Investering i datasystem for kundkédnnedom 100 000
Totalt 264 000

Kélla: SOU 2016:8 s. 635.

Vidare beddmde 2015 &rs penningtvittsutredning att den &rliga fort-
bildningen kunde antas kriva en dags deltagande och att varje mik-
lare skulle behéva avsitta 30 minuter per dag f6r att uppna tillricklig
kundkinnedom. Utredningen framholl dock att det var svdrt att
berikna hur mycket tid som varje miklare skulle behéva avsitta for
detta. De uppskattade kostnaderna for detta framgdr av tabell 14.3.

Tabell 14.3 Berdknande lopande kostnader per maklarforetag for lokaler

Arliga kostnader

Kostnadspost Kronor
Aterkommande utbildning en halv dag/person/ar 22 800°
Upplaggning och genomfdrande av uppfdljningskurs 25000
Kundkénnedom 30 min/dag och anstélld = 2 750 timmar per ar 627 0001°
Totalt 674 800

Kélla: SOU 2016:8 s. 636

Forslaget att 1ita lokalhyresférmedlare omfattas av reglerna i
penningtvittslagen ledde visserligen inte till ndgon lagstiftning."
Med hinsyn till att 2015 rs penningtvittsutredning hade i uppdrag
att genomféra det fjirde penningtvittsdirektivet har de dock haft
bittre forutsittningar dn vi att bedéma kostnader féranledda av

8 Ett arbetsdr (220 dagar) antogs kosta en miljon kronor, inklusive overhead och arbetsgivar-
avgifter, motsvarande en timkostnad pd 570 kronor. P4 grund av svirigheterna att berikna
kostnaderna for lokalhyresférmedlare har antagandena hirletts frin en annan bransch (pant-
banker). 10 anstillda x 2 dagar 8 timmar x 570 kronor.

%10 anstillda x 0,5 dag x 8 timmar x 570 kronor.

190,5 timme x 220 dagar x 10 anstillda x 570 kronor.

! Se nirmare om detta i avsnitt 8.2.
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penningtvittsreglerna. Vi anser dirfoér att de antaganden som
gjordes 1 SOU 2016:8 kan ligga till grund dven for vira berikningar.
De totala investeringskostnaderna i1 denna del beriknas di ill
2,6 miljoner kronor"” och de &rliga kostnaderna till 6,7 miljoner
kronor®.

14.2.3 Konsekvenser for staten

Forslag: De 6kade kostnaderna for Fastighetsmiklarinspektionen
ska finansieras av avgifter i form av registreringsavgifter och rliga
avgifter.

Bedémning: Forslagen vintas medfora 6kade kostnader for Fastig-
hetsmiklarinspektionen.

Forslagen vintas endast marginellt pdverka de allminna for-
valtningsdomstolarnas verksamhet. Kostnaderna f6r detta bér rym-
mas inom befintliga ekonomiska ramar.

Skal for forslaget och bedomningen
Fastighetsmdklarinspektionen

Forslaget att inritta en ny registreringskategori for miklare

Forslaget att inritta en ny registreringskategori kommer frimst att
paverka foretagsmiklare och miklare som enbart férmedlar hyres-
ritter till lokaler och som dirmed i dag ir undantagna frin skyldig-
heten att registrera sig (se 5 § andra stycket fastighetsmiklarlagen).
Vi uppskattar att det finns runt 100 lokalhyrestérmedlare som kom-
mer att piverkas av forslaget och att det kan antas tillkomma 10 nya
sddana miklare 4rligen (se avsnitt 14.2.1).

Under perioden 2010-2017 var Fastighetsmiklarinspektionens
genomsnittliga styckkostnad for att hantera en ansékan om regi-
strering 2 700 kronor."* Den initiala kostnaden f6r att registrera de
miklare som redan ir verksamma pd marknaden kan d3 uppskattas till

1210 féretag x 270 000 kronor.
1310 féretag x 670 000 kronor.
4 Beriknat utifrdn uppgifter i Fastighetsmiklarinspektionens rsredovisning.
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cirka 270 000 kronor och de drliga kostnaderna for registrering till cirka
30 000 kronor.

Den genomsnittliga styckkostnaden f6r provningen av ett tillsyns-
irende var drygt 21 000 kronor under perioden 2010-2017." Kostna-
den varierade dock stort under perioden. Ar 2017 var styckkostnaden
knappt 14 000 kr, medan kostnaden fér dr 2016 var drygt 31 500 kro-
nor. Ar 2017 inledde Fastighetsmiklarinspektionen 531 tillsyns-
drenden, motsvarande ungefir 7,5 procent av alla registrerade miklare.
Om Fastighetsmiklarinspektionen arligen skulle granska 7,5 procent
av miklarna med sirskild registrering f6r hyresférmedlare skulle den
3rliga kostnaden, beriknat utifrin den genomsnittliga kostnaden for
ett tillsynsirende, uppgs till cirka 160 000 kronor'®.

Forslaget att infora en registreringsplikt for miklarforetag

Inférandet av ett registrerings- och tillsynstorfarande for miklar-
foretagen kommer att innebira administrativt merarbete och kade
kostnader f6r Fastighetsmiklarinspektionen. Det handlar frimst om
kostnader f6r att uppdatera myndighetens drendehanteringssystem
och for att nyanstilla personal for att kunna hantera den kade
arbetsbelastningen. Eftersom ett ingripande mot ett miklarforetag
kan {3 effekt f6r samtliga de miklare som bedriver verksamhet i fore-
taget, kan det innebira att Fastighetsmiklarinspektionens inte behéver
ligga ned lika stora resurser som i1 dag pd tillsynsirenden mot
enskilda miklare. A andra sidan 4r det ven tinkbart att det vid till-
synen av féretaget framkommer omstindigheter som ger anledning
for Fastighetsmiklarinspektionen att inleda tillsynsirenden mot
enskilda miklare som ir verksamma 1 miklarforetaget.
Fastighetsmiklarinspektionen har uppskattat kostnaderna fér
att uppdatera myndighetens irendehanteringssystem till mellan
200 000 kronor och 300 000 kronor. Kostnaden for detta belastar till-
synsverksamheten och skrivs av pd tre ir. Fastighetsmiklarinspek-
tionen har vidare gjort bedémningen att myndigheten behover
nyanstilla en handliggare for registrering av foretagen och anlita ytter-
ligare en informator f6r att informera om den nya lagstiftningen. Dir-
utdver kan det enligt tillsynsmyndigheten uppkomma kostnader for

15 Beriknat utifrin uppgifter i Fastighetsmiklarinspektionens drsredovisning.
16100 miklare x 7,5 procent x 21 000 kronor.
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det merarbete som belastar registrator och 6vrig administrativ
personal, samt en 6kad kostnad fér arvoden pd grund av en 6kad
arbetsbérda for disciplinnimnden. Fastighetsmiklarinspektionen har
uppskattat kostnaden fér en drsarbetskraft till 750 000 kronor. Till
detta kommer bl.a. kostnader for telefon, dator och tillgdng till
relevanta databaser samt 6kade kostnader foér resor och trakta-
menten. Beroende pd hur minga personer myndigheten behéver
anstilla kan det dessutom uppkomma 6kade lokalkostnader.

Vi har uppskattat att provningen av en ansdkan om registrering
av ett miklarféretag bor ta ungefir lika mycket resurser 1 ansprik
som motsvarande prévning for fastighetsmiklare (se avsnitt 8.5.2).
Styckkostnaden for att prova en ansékan om registrering frin ett
miklarforetag kan dirfor uppskattas till densamma som for mik-
larna, dvs. 2 700 kronor."” Den initiala kostnaden fér att registrera
de miklarforetag som redan finns pd marknaden kan d& uppskattas
till cirka 4 000 000 kronor'®, motsvarande ungefir fem &rsarbets-
krafter. De arliga kostnaderna for registrering av nya miklarforetag
kan uppskattas till cirka 400 000 kronor", motsvarande ungefir en
halv 3rsarbetskraft.

Vi har gjort bedémningen att Fastighetsmiklarinspektionen kan
behéva nyanstilla fem jurister f6r att kunna hantera den ¢kade regi-
streringsbérdan och for att kunna bedriva en effektiv tillsyn éver mik-
larféretagen (se avsnitt 8.5.2). Arskostnaden f6r detta beriknas uppga
till 3 900 000 kr*®. Det kan dock férvintas att Fastighetsmiklar-
inspektionen i ett inledande skede kommer att {4 ligga stora resurser
pd att prova ansdkningar om registrering frin de miklarforetag som
redan ir verksamma pd marknaden och att detta kommer att ske pd
bekostnad av den faktiska tillsynen. I detta inledande skede kan
Fastighetsmiklarinspektionen vara i behov av tillfilliga personalfor-
stirkningar. Huruvida ytterligare personalférstirkningar ir nédvin-
diga och om nyanstillningarna kommer att leda till 6kade lokalkost-
nader f6r Fastighetsmiklarinspektionen ir fér nirvarande svirt att ta
stillning tll.

Fastighetsmiklarinspektionen har ritt att meddela foreskrifter
bl.a. om nir den &rliga avgiften ska betalas och om utbildningens
innehdll och omfattning. Fastighetsmiklarinspektionen har ocksd

17 Se ovan under rubriken "Forslaget att inritta en ny registreringskategori for miklare”.

181 500 miklarféretag x 2 700 kronor (styckkostnaden fér registrering).

19 Uppskattningen bygger p att det drligen tillkommer 150 nya miklarféretag (se avsnitt 14.2.2).
205 personer x 750 000 kronor (16ner m.m.) + 5 personer x 30 000 kronor (telefon m.m.).

329

Konsekvenser



Konsekvenser SOU 2018:64

ritt att meddela foreskrifter pd penningtvittsomridet. Dessa fore-
skrifter kommer att behéva uppdateras. Fastighetsmiklarinspek-
tionen har uppskattat denna kostnad till 400 000 kronor.

Finansiering

De 6kade kostnaderna for Fastighetsmiklarinspektionen bor finan-
sieras genom registreringsavgifter och drliga avgifter. Dessa kommer
att belasta de miklare och miklarféretag som ir skyldiga att regi-
strera sig. En utférlig berikning av avgifternas storlek finns i av-
snitt 8.5.2 och avsnitt 14.2.2 under rubriken Kostnader for regi-
streringsavgift och drliga avgifter.

De allmdinna forvaltningsdomstolarna

Fastighetsmiklarinspektionens beslut fir 6verklagas till allmin for-
valtningsdomstol. Antalet beslut som 6verklagades under perioden
2014-2017 framgdr av tabell 14.4.

Tabell 14.4 Antal overklagade beslut

Ar 2014 2015 2016 2017
Beslut om avregistrering 2 8 11 6
Beslut om disciplinpafoljd 31 19 31 32
Totalt per ar 33 21 42 38

Kalla: Fastighetsmaklarinspektionens arsredovisningar 2014-2017.

Vi foreslar att dven miklarforetagen ska omfattas av en registrerings-
plikt och std under tillsyn, samt att vissa miklare som tidigare var
undantagna frin registreringsskyldigheten ska omfattas av en sidan
skyldighet. Detta kan férvintas leda till en 6kning av antalet beslut
som 6verklagas till domstol. Dessutom kan den féreslagna penning-
tvittsregleringen, som bl.a. gér det méjligt att besluta om sanktions-
avgift mot miklarforetag och personer i ledande stillning i ett sddant
foretag, medfora en viss 6kad méltillstrémning f6r domstolarna. Vi
bedémer emellertid att dessa mal kommer att vara mycket sillsynta.
Med hinsyn till hur fi beslut som 6verklagas i dag bor det inte heller
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1 ovrigt handla om nigon stérre 6kning av antalet mil hos de
allminna férvaltningsdomstolarna. Domstolarnas arbetsbérda bor
dirfor inte pdverkas annat dn marginellt. Kostnaderna fér detta bor
kunna hanteras inom befintliga budgetramar.

14.3 Konsekvenser i dvrigt

Bedémning: Forslagen kan vintas frimja en sund konkurrens pd
marknaden och stirka konsumentskyddet.
Nigra konsekvenser 1 vrigt bor forslagen inte leda till.

Skil for bedomningen
Betydelse for foretagens konkurrensforhillanden och konsumentskyddet

Rent allmint bor forslaget att 18ta miklarféretagen omfattas av en
registreringsplikt bdde kunna stirka konsumentskyddet och frimja
en sund konkurrens pd marknaden. Enligt virt forslag ska endast
miklarféretag som uppfyller vissa forutsittningar kunna registreras.
Bland annat ska det krivas att miklarféretaget har en ansvars-
forsikring och att foretaget dr redbart och 1 dvrigt limpat att utdva
formedlingsverksamhet 1. Dirmed blir det méjligt att sélla bort
oseridsa aktorer frin marknaden och skapa goda férutsittningar for
miklarforetagen att konkurrera pd lika villkor. En effektiv tillsyn
over miklarforetagen bor ocksid kunna stirka konsumenternas
skydd p& marknaden och bidra till att minska de problem som kon-
sumenterna upplever pd omridet.

S&vil mindre som stdrre miklarforetag kommer att omfattas av
registreringsskyldigheten och std under tillsyn. Det ir dock endast
juridiska personer som omfattas av lagens definition av miklar-
foretag. En miklare som driver sin verksamhet som en enskild firma
behover alltsd enbart betala avgift f6r sin egen registrering. Driver
miklaren sin verksamhet i ett handelsbolag eller ett aktiebolag ska
emellertid bide miklaren och foretaget registrera sig. For den miklare
som driver sin verksamhet i ett mindre enmansbolag (juridisk per-
son) kan det framstd som att han eller hon fir betala ”dubbla av-
gifter”. A andra sidan kan det forhallandet att miklarforetaget ir regi-
strerat ses som en kvalitetsstimpel av konsumenten, och dirmed
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leda till att miklaren fir fler uppdrag dn vad som annars hade varit
fallet.

Vi har gjort beddmningen att det inte finns anledning att diffe-
rentiera avgifternas storlek beroende pd miklarforetagets storlek,
bolagsform eller typ av verksamhet (se avsnitt 8.5.2). Avgifterna ska
alltsd vara desamma oavsett vilken storlek foretaget har. Varken regi-
streringsavgiften eller den &rliga avgiften uppgdr emellertid till nigra
betydande summor. Férslaget 1 denna del bor dirfér inte pdverka
mindre féretags konkurrensférmdga och villkor 1 évrigt gentemot
storre foretag.

Betydelse for jamstilldheten mellan kvinnor och min

Fastighetsmiklarbranschen bestod under 1990-talet och 1 bérjan av
2000-talet till 6vervigande del av min. P& senare &r har emellertid
konsfordelningen jimnats ut. Ar 2017 var 54 procent av de regi-
strerade miklarna min och 46 procent kvinnor. Det kan dessutom
forvintas att andelen kvinnor i yrket kommer att ¢ka ytterligare
framover eftersom andelen kvinnor som Aarligen har boérjat pd
programutbildningar med fastighetsmiklarinriktning har varit hogre
in andelen min varje dr sedan dr 2010. Bland miklare som var under
30 &r var 63 procent kvinnor.

Bland de registrerade hyrestérmedlarna utgér kvinnorna en klar
majoritet med 70 procent (&r 2017). Hyresférmedlare utgér dock en
mycket liten del av de registrerade miklarna. Endast runt 100 av de
drygt 7 000 miklare som var registrerade vid utgingen av r 2017
hade registrering som hyrestérmedlare. Hur forhillandena ser ut
bland de miklare som idgnar sig &t lokalhyresférmedling eller annan
formedling som inte ir registreringspliktig har inte gdtt att klarligga.

Vi gor bedémningen att vdra férslag kommer att paverka kvinnor 1
samma utstrickning och pd samma sitt som min. Forslagen bor dirfor
inte ha nigon paverkan pd jimstilldheten mellan kvinnor och min.
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Owriga konsekvenser

Forslaget vintas inte f8 ndgra konsekvenser f6r den kommunala
sjilvstyrelsen eller ha nigon betydelse for brottsligheten och det
brottsforebyggande arbetet. Inte heller bedoms foérslagen ha ndgon
paverkan for uppndendet av de integrationspolitiska mélen.
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15 Forfattningskommentar

15.1 Fastighetsmaklarlagen (2019:000)

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen (2011:666) upphivs och er-
sitts av en ny lag. Skilen f6r detta framgdr av avsnitt 6.1. Forslagen
i detta betinkande tar i huvudsak sikte pd miklarféretagen. For mik-
larna motsvarar innehdllet 1 den nya lagen 1 huvudsak innehillet 1
2011 &rs fastighetsmiklarlag. Vad som sigs i forarbetena till den tidi-
gare lagen 1 denna del dr dirfor 1 allt visentligt fortfarande relevant
(se prop. 2010/11:15). I den utstrickning miklarnas skyldigheter p&-
verkas av vira forslag framgdr detta i denna forfattningskommentar.

Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag innehéller bestimmelser om fastighetsmiklare och fastig-
hetsmiklarféretag samt om yrkesmissig formedling av fastigheter, delar av
fastigheter, bostadsritter, byggnader pd annans mark, tomtritter, andels-
ritter avseende ligenhet, arrenderitter eller hyresritter.

Paragrafen anger, tillsammans med 2, 4 och 5 §§, lagens tillimpnings-
omride. Vad som avses med fastighetsmiklare, fastighetsmiklar-
foretag och formedling definierasi2 §.

Lagen ir direkt tillimplig {6r registrerade miklare och registrerade
miklarforetag. Om en registrerad fastighetsmiklare dgnar sig 4t
verksamhet som inte utgoér férmedling i den bemirkelse som avses 1
fastighetsmiklarlagen, eller om miklaren férmedlar andra objekt in
sddana som omfattas av lagens tillimpningsomrade, giller varken de
civilrittsliga eller niringsrittsliga bestimmelserna 1 lagen. Reglerna
bér dock kunna tillimpas analogt pd miklarens och miklarforetagets
verksamhet. De civilrittsliga reglerna torde dven, i vart fall analogt,
kunna tillimpas pd férmedlingsverksamhet som bedrivs av en miklare
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eller ett miklarforetag som dr undantaget frén kravet pd registrering
eller som har 8sidosatt sin skyldighet att registrera sig, jfr NJA 2000
s. 629.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 6.1.

2§ Idennalagbetyder

1. fastighetsmiklare: en fysisk person som bedriver yrkesmissig férmed-
ling av fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pd annans
mark, tomtritter, andelsritter avseende ligenhet, arrenderictter eller hyres-
ratter,

2. fastighetsmdklarféretag: en juridisk person i vilken en fastighetsmiklare
bedriver sidan verksamhet som avses i forsta punkten,

3. formedling: en verksamhet som grundar sig p4 ett uppdragsavtal och
som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa
avtal om 6verldtelse eller upplitelse,

4. kvalificerat innehav: ett direkt eller indirekt dgande i ett foretag, om
innehavet, beriknat pa det sitt som anges i1 kap. 5 a § lagen (2004:297) om
bank- och finansieringsrorelse, representerar tio procent eller mer av
kapitalet eller av samtliga roster eller annars méjliggdr ett visentligt in-
flytande 6ver ledningen av foretaget.

Paragrafen innehéller definitioner av vissa f6r lagen centrala begrepp.
Punkten 1 innehdller en definition av fastighetsmiklare. Defini-

tionen motsvarar den definition av fastighetsmiklare som finns 11 §

12011 ars fastighetsmiklarlag. Ndgon dndring 1 sak ir inte avsedd.

I punkten 2 definieras fastighetsmiklarféretag. Endast juridiska
personer omfattas av definitionen. En enskild firma kan alltsd inte
vara ett miklarforetag.

Frigan om en juridisk person omfattas av lagens definition av
miklarforetag ir inte beroende av om de personer som bedriver verk-
samhet 1 foretaget ir registrerade som miklare. Avgérande ir om
personerna bedriver sidan verksamhet som avses 1 f6rsta punkten och
dirmed ir att betrakta som miklare i lagens mening. Det spelar dirfor
heller ingen roll om de miklare som bedriver verksamhet i foretaget dr
undantagna frin registreringsskyldigheten. Om en advokat bedriver
sidan verksamhet som avses i férsta punkten, ir alltsd det bolag som
han eller hon bedriver sin verksamhet 1 att betrakta som ett miklar-
foretag, iven om bide advokaten och advokatbolaget ir undantagna
fran lagens krav pd registrering (se 8 och 9 §§).
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Normalt bedriver miklaren sin verksamhet i det féretag dir han
eller hon ir anstilld. Enbart det férhillandet att en juridisk person
har miklare anstillda dr dock inte tillrickligt f6r att foretaget ska
betraktas som ett miklarforetag. Det forekommer att miklare ir an-
stillda av en annan juridisk person dn den som han eller hon bedriver
sin verksamhet 1. Miklarens arbetsgivare ir d normalt inte att be-
trakta som ett miklarféretag enligt lagen.

Definitionen av férmedling 1 punkten 3 6verensstimmer med
definitionen 1 1 § andra stycket 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Ndgon
indring 1 sak ir inte avsedd.

I punkten 4 definieras vad som vid tillimpning av lagen avses med
kvalificerat innehav, se avsnitt 8.3.2 och 10.3.3.

3§ Ettavtal enligt denna lag som ska skrivas under fir undertecknas med
en sidan avancerad elektronisk underskrift som avses 1 artikel 3 i Europa-
parlamentets och ridets férordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014
om elektronisk identifiering och betrodda tjinster for elektroniska trans-
aktioner pd den inre marknaden och om upphivande av direktiv 1999/93/EG,
1 den ursprungliga lydelsen.

Av paragrafen féljer att om lagen kriver att ett avtal ska skrivas
under fir detta ske med en avancerad elektronisk underskrift. Ett
sddant formkrav giller f6r uppdragsavtal enligt 18 § och for deposi-
tionsavtal enligt 19 §. Paragrafen saknar motsvarighet 1 2011 &rs
fastighetsmiklarlag.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 12.4.

4§ Vad som féreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocks3 pd den
dvriga egendom som anges i1 §.

Vid férmedling av arrenderitt eller hyresritt tillimpas inte 27 §, 28 §,
33 § och 35 § forsta—fjirde styckena.

Vid fé6rmedling av nyttjanderitt ska vad som féreskrivs om siljare avse
den som &verldter eller uppldter nyttjanderitten och vad som féreskrivs om
kdpare avse motparten.

Bestimmelsen motsvarar 2 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring i sak ir inte avsedd.
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5§ Lagen tillimpas oavsett var fastigheten ir beligen, om en visentlig del
av fastighetsmiklarens uppdrag utférs 1 Sverige. Detta giller inte 1 den
utstrickning nigot annat féljer av Europaparlamentets och ridets férord-
ning (EG) nr 593/2008 av den 17 juni 2008 om tillimplig lag for avtalsfor-
pliktelser (Rom I).

Bestimmelsen motsvarar 3 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring i sak ir inte avsedd.

Avtalsvillkor och lagens tvingande verkan

6 § Avtalsvillkor som i jimférelse med bestimmelserna i denna lag ir till
nackdel for en konsument ir utan verkan mot honom eller henne, om inte
annat anges 1 lagen.

Med konsument avses en fysisk person som handlar huvudsakligen for
indam3l som faller utanfér niringsverksamhet.

Bestimmelsen motsvarar 4 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring 1 sak ir inte avsedd.

Registrering av fastighetsmiklare och fastighetsmiklarfretag

7§ Varje fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag ska vara regi-
strerat hos Fastighetsmiklarinspektionen.

Paragrafen reglerar skyldigheten f6r miklare och miklarféretag att
registrera sig. Fér miklare motsvarar bestimmelsen 5 § forsta styc-
ket 12011 &rs fastighetsmiklarlag. Att vissa miklare och miklarfore-
tag ir undantagna frin registreringsskyldigheten foljer av 8 och 9 §8.

De nirmare forutsittningarna for registrering finns 1 13 § (mik-
lare) respektive 14 och 15 §§ (miklarforetag).

En miklare som 3sidositter reglerna om registrering kan héllas
straffrittsligt ansvarig enligt 55 §. Ett miklarféretag som 3sidositter
sin skyldighet att registrera sig kan foreliggas att upphora med sin
verksamhet (se 53 §).

Forslaget behandlas 1 avsnitt 8.1.
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8§ Skyldigheten for fastighetsmiklare att vara registrerad enligt 7 § giller
inte advokater och inte heller vid f6rmedling av hyresritter med en minads-
hyra som understiger 10 000 euro, om fastighetsmiklaren dgnar sig it enbart

1. kommunal férmedling av hyresritter,

2. kostnadsfri formedling av hyresritter till studerande,

3. férmedling av hyresritter for fritidsindamal,

4. fsrmedling av hyresritter till lokaler eller

5. formedling av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgar till hogst tvd
veckor.

Paragrafen undantar vissa miklare frin registreringsskyldigheten 1
7 §. Bestimmelsen motsvarar i huvudsak 5 § andra stycket 12011 &rs
fastighetsmiklarlag. Till f6ljd av att miklare som férmedlar hyres-
ritter med en mdnadshyra som uppgar till 10 000 euro eller mer alltid
ska vara skyldiga att registrera sig har undantaget frin registrerings-
plikten inskrinkts till att enbart omfatta miklare som férmedlar hyres-
ritter som understiger detta belopp. Genom den nya bestimmelsen i
10 § inrittas en ny registreringskategori for miklare som dgnar sig &t
formedling av hyresritter med en m&nadshyra p& minst 10 000 euro
(sirskild registrering f6r hyrestérmedlare).

Forslaget behandlas 1 7.3.

9§ Skyldigheten f6r fastighetsmiklarféretag att vara registrerat enligt 7 §
giller inte advokatbolag eller fastighetsmiklarforetag 1 vilket fastighets-
miklare dgnar sig it enbart sidan férmedling som enligt 8 § inte medfor
skyldighet for fastighetsmiklare att registrera sig.

Skyldigheten att vara registrerad giller inte heller fastighetsmiklar-
féretag som ir etablerade i en annan stat inom EES eller i Schweiz och som
tillfilligt bedriver verksamhet 1 Sverige.

Paragrafen undantar vissa miklarféretag frin registreringsskyldig-
heten178§.

Av forsta stycker framgdr att advokatbolag ir undantagna frin
skyldigheten att registrera sig. Av samma stycke f6ljer att miklar-
foretag dr undantagna frdn kravet pd registrering om de miklare som
bedriver verksamhet i foretaget enbart dgnar sig 8t sddan fé6rmedling
som ir undantagen frdn kravet pd registrering enligt 8 §. Undantaget
fran registreringsskyldigheten for miklarforetaget giller bara under
forutsittning att samtliga miklare i féretaget dr undantagna frin
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registreringsskyldigheten. Om nigon av miklarna dgnar sig it regi-
streringspliktig verksamhet ir miklarféretaget skyldigt att ha en mot-
svarande registrering. Detta utvecklas nirmare i anslutning till f6r-
fattningskommentaren till 11 §.

Enligt andra stycket behover ett miklarforetag som ir etablerat 1
en annan stat inom EES eller 1 Schweiz inte registrera sig om fore-
taget endast tillfilligt bedriver verksamhet i Sverige. Etablerar sig
miklarforetaget 1 landet miste det registrera sig. Bedémningen av
om verksamheten ir tillfillig fir goras i varje enskilt fall. Vid denna
bedémning bér bl.a. beaktas verksamhetens varaktighet och regel-
bundenhet.

En liknande reglering giller f6r miklare som ir verksamma inom
EES eller 1 Schweiz som bedriver tillfillig verksamhet 1 Sverige. En
sddan miklare behdver under vissa omstindigheter inte anséka om
registrering. I stillet ska miklaren ge in en skriftlig underrittelse till
Fastighetsmiklarinspektionen. Nir en fullstindig underrittelse kom-
mit in till Fastighetsmiklarinspektionen ska miklaren anses registre-
rad. Registreringen giller under ett &r och fir férnyas pd begiran av
den registrerade. Bestimmelser om en miklares tillfilliga verk-
samhet 1 landet finns dels i fastighetsmiklarférordningen, dels 1
lagen (2016:145) om erkidnnande av yrkeskvalifikationer och i de
foreskrifter som meddelats 1 anslutning till den lagen. Om en miklare
som bedriver tillfillig verksamhet 1 landet omfattas av nyss nimnda
reglering behdver normalt inte heller det miklarféretag 1 vilket
miklaren dr verksam registrera sig.

Ett utlindskt miklarforetag som bedriver verksamhet i landet i
strid mot reglerna om registrering kan, precis som svenska miklar-
foretag, foreliggas av Fastighetsmiklarinspektionen att upphéra med
verksamheten (se 53 §).

Forslaget behandlas 1 avsnitt 8.2 och 8.4.

10§ Registrering for fastighetsmiklare enligt 7 § ska avse

1. fullstindig registrering,

2. sirskild registrering for hyresférmedlare, om det kan antas att fastig-
hetsmiklaren ska férmedla hyresritter med en manadshyra som uppgar till
eller verstiger ett belopp motsvarande 10 000 euro, eller

3. registrering for hyresférmedlare, om fastighetsmiklaren bara ska for-
medla hyresritter med en manadshyra som understiger ett belopp mot-
svarande 10 000 euro.
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Av bestimmelsen féljer att det finns tre typer av registrering for
fastighetsmiklare. Bestimmelsen motsvarar delvis 5 § tredje stycket
12011 &rs fastighetsmiklarlag.

Fullstindig registrering enligt punkten 1 ir den mest omfattande
av de tre registreringskategorierna och ger miklaren ritt att yrkes-
missigt férmedla all den egendom som anges 1 2 § forsta stycket 1,
dvs. fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pd annans
mark, tomtritter, andelsritter avseende ligenhet, arrenderitter och
hyresritter.

Sirskild registrering for hyresformedlare enligt punkten 2 saknar
motsvarighet 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. I denna kategori ska en
miklare registrera sig om det kan antas att han eller hon kommer att
dgna sig 3t yrkesmissig formedling av hyresritter med en manads-
hyra som motsvarar eller 6verstiger 10 000 euro. Den nya kategorin
ir frimst till f6r miklare som 1dag ir oregistrerade och som will
kunna formedla objekt som kommer att kriva sirskild registrering
enligt den nya fastighetsmiklarlagen. For miklare med fullstindig
registrering behovs ingen ytterligare registrering for att miklaren
ska fd formedla sidana hyresritter.

Vilket belopp i kronor som motsvarar 10 000 euro bor bestim-
mas utifrin kronkursen vid férmedlingstidpunkten. Skyldigheten att
registrera sig enligt denna kategori kan dirfér vara beroende av hur
stark den svenska kronan stir mot euron. Ibland kan det vara svért
att pa forhand avgéra om méanadshyran vid férmedlingstidpunkten
kommer att uppga till ett sddant belopp som innebir att miklaren ir
skyldig att vara registrerad som sirskild hyresférmedlare eller ha en
fullstindig registrering. Det ir miklarens ansvar att se till att han
eller hon inte bryter mot registreringsskyldigheten. Om manads-
hyran for ett visst objekt kan komma att uppg till ett s hogt belopp
att det krivs sirskild registrering for att £ formedla hyresritten, bor
en miklare som saknar sddan registrering avstd frin att dta sig upp-
draget eller ta hjilp av en miklare som har ritt att f6rmedla sddana
hyresritter.

For att miklaren 6verhuvudtaget ska omfattas av lagen krivs det
att formedlingen sker yrkesmissigt (se 2 § forsta stycket 1). Inne-
bérden av begreppet “yrkesmissig” har samma betydelse som 1
2011 ars fastighetsmiklarlag. Det kan vara tillrickligt att nigon
annonserar eller pd annat sitt marknadsfér objekt till salu eller erbjuder
sina tjinster som fastighetsmiklare. Formedlingen kan siledes anses
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vara yrkesmissig trots att miklaren inte har lyckats férmedla nigot
objekt. Det innebir att det kan vara tillrickligt att miklaren
formedlar eller forsoker formedla ett enstaka objekt med en manads-
hyra om 10 000 kronor fér att omfattas av skyldigheten att registrera
sig som sirskild hyresférmedlare.

Miklare med sirskild registrering f6r hyresférmedlare omfattas
av samma regelverk 1 fastighetsmiklarlagen som miklare med regi-
strering for hyresférmedlare. Den handledda praktik som krivs for
registrering behdver dock inte utféras hos en registrerad fastighets-
miklare som dgnar sig 4t férmedling av hyresritter avseende bostads-
ligenheter. Istillet ska praktiken kunna utféras dven hos andra
hyrestérmedlare. Till skillnad frin registrerade hyresférmedlare om-
fattas miklare med sirskild registrering for hyrestérmedlare dven av
bestimmelserna 1 lagen (2017:630) om dtgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism (penningtvittslagen).

Den tredje registreringskategorin, registrering for hyresférmed-
lare, finns i punkten 3. Miklaren behover inte registrera sig som
hyrestérmedlare om han eller hon redan har fullstindig registrering
eller sirskild registrering f6r hyresférmedlare.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 7.3.

11§ Registrering for fastighetsmiklarforetag enligt 7 § ska avse

1. fullstindig registrering,

2. sirskild registrering f6r hyresformedlare, om det kan antas att fastighets-
miklare som 4r verksamma 1 féretaget formedlar hyresritter med en manads-
hyra som uppgar till eller verstiger ett belopp motsvarande 10 000 euro, eller

3. registrering for hyresférmedlare, om de fastighetsmiklare som ir
verksamma i féretaget enbart ska f6rmedla hyresritter med en ménadshyra
som understiger ett belopp motsvarande 10 000 euro.

I paragrafen anges de olika typerna av registrering for fastighets-
miklarféretag. Precis som f6r miklare finns det tre typer av regi-
strering: fullstindig registrering, sirskild registrering for hyres-
formedlare och registrering f6r hyresformedlare.

Avgérande for vilken typ av registrering som miklarféretaget ska
ha ir vilken verksamhet som miklarna i féretaget dgnar sig at. Miklar-
foretaget ska ha en fullstindig registrering enligt punkten I om
nigon miklare i foretaget dgnar sig at yrkesmissig formedling av all
den egendom som anges i 2 § forsta stycket 1 fastighetsmiklarlagen.
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Om ndgon miklare 1 miklarféretaget dgnar sig it férmedling av hyres-
ritter med en minadshyra som uppgdr till 10 000 euro eller mer, och
det i foretaget inte finns nigon miklare som idr skyldig att inneha en
fullstindig registrering, ska miklarféretaget registreras som sirskild
hyresfésrmedlare enligt punkten 2. Agnar sig samtliga miklare i fore-
taget enbart it formedling av hyresritter med en minadshyra som
understiger 10 000 euro ska miklarféretaget ha en registrering for
hyrestérmedlare enligt punkten 3.

12§ Fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag ska betala anséknings-
avgift och arlig avgift.

For sddan pdminnelse som anges i 42 § andra stycket ska miklaren
respektive miklarféretaget dven betala pdminnelseavgift.

Paragrafen innehdller bestimmelser om ansokningsavgift och rlig
avgift. For miklare motsvarar bestimmelsen 5 a § 1 2011 &rs fastig-
hetsmiklarlag.

Av forsta stycket f6ljer att miklarforetag precis som miklare ska
betala ansékningsavgift och &rlig avgift. Bestimmelser om avgifternas
storlek finns 1 7 och 8 §§ fastighetsmiklarférordningen. Fastighets-
miklarinspektionen har utfirdat nirmare foreskrifter om nir avgiften
ska betalas (KAMFS 2013:2).

Av andra stycket foljer att miklare och miklarforetag ska betala
piminnelseavgift vid utebliven betalning av 8rlig avgift. Forfarandet
vid utebliven betalning regleras 18 a § fastighetsmiklarférordningen.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 8.1 och 8.5.2.

13§ For att en fastighetsmiklare ska registreras krivs att miklaren

1. inte dr underdrig, forsatt 1 konkurs, underkastad niringsférbud eller
har forvaltare enligt 11 kap. 7 § forildrabalken,

2. har forsikring for skadestdndsansvar enligt 37 §,

3. har ullfredsstillande utbildning,

4. har f6r avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare samt

5. ir redbar och i1 6vrigt limplig som fastighetsmiklare.

Bestimmelsen motsvarar 6 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring 1 sak ir inte avsedd.
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14§ For att ett fastighetsmiklarforetag ska registreras krivs att miklar-
foretaget

1. inte dr forsatt 1 konkurs eller likvidation,

2. har f6rsikring f6r skadestdndsansvar enligt 37 §,

3. har {or avsikt att vara yrkesverksamt som fastighetsmiklarforetag samt

4. ir redbart och i 6vrigt limpat att ut6va fastighetsmiklarverksamhet 1.
I paragrafen anges vilka forutsittningar som méste vara uppfyllda for
att ett fastighetsmiklarforetag ska kunna registreras.

Av punkten 1 foljer att ett miklarféretag som ir forsatt i konkurs
eller likvidation inte kan registreras.

I punkten 2 anges att miklarféretaget maste ha en forsikring for det
skadestdndsansvar som kan drabba foéretaget enligt 37§. 120§
fastighetsmiklarforordningen anges vilka nirmare krav som stills p&
ansvarsforsikringen. Kraven skiljer sig fér miklarforetag med full-
standig registrering och miklarféretag med registrering f6r hyrestor-
medling eller sirskild registrering for hyresférmedling. Fér miklar-
foretag med fullstindig registrering ska férsikringen for varje skadefall
ticka skadestdndsskyldighet upp till 2 000 000 kronor. Férsikringen
for ett miklarforetag som ir registrerat for férmedling av enbart
hyresritter ska for varje skadefall ticka skadestindsskyldighet upp
till 200 000 kronor.

Av punkten 3 foljer att miklarforetaget miste ha for avsike att
vara yrkesverksamt som fastighetsmiklarféretag. Fastighetsmiklar-
inspektionen bér normalt kunna godta ett miklarféretags uppgift
om att det avser att vara yrkesverksamt som miklarforetag. Endast 1
undantagsfall bor det dirfor finnas anledning att neka ett miklar-
foretag registrering pd denna grund. I tveksamma fall bor Fastighets-
miklarinspektionen ge sokanden tillfille att yttra sig. Ndgra om-
fattande undersokningsdtgirder krivs dock inte. Bestimmelsen
forvintas frimst f3 betydelse nir ett registrerat miklarforetag inte
lingre bedriver nigon verksamhet. Miklarféretagets registrering ska
d& kunna 4terkallas enligt 42 §.

Det forhéllandet att det i samband med registreringen inte finns
nigon miklare knuten till miklarforetaget eller att det under en
kortare period saknas miklare i foretaget behover inte 1 sig innebira
att registrering ska nekas eller att ett redan registrerat miklarforetag
ska frintas sin registrering. Har miklarforetaget inte varit verksamt
under en lingre period bor det dock krivas starka skil for att miklar-
foretaget ska kunna behélla sin registrering. Med lingre period avses
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en sammanhingande tidsrymd om minst sex mdnader. En bedémning
far dock goras 1 varje enskilt fall.

Av punkten 4 foljer att ett miklarforetag inte far registreras om
det inte ir redbart eller om det inte dr limpat att bedriva férmed-
lingsverksamhet 1. Sirskilt allvarligt dr det om miklarféretaget tidi-
gare har &sidosatt de lagar som reglerar verksamheten. Aven &sido-
sittande av andra lagar in fastighetsmiklarlagen och, i forekom-
mande fall, penningtvittslagen bér kunna beaktas. Har miklarfore-
taget tidigare misskott sina skyldigheter 1 niringsverksamhet eller
underlatit att betala skulder ska det kunna leda till nekad registrering.
Detsamma giller om miklarféretaget har misskott andra ekonomiska
angeligenheter eller dgnat sig t oserids verksamhet. Inte varje miss-
skotsamhet bor leda till nekad registrering. Om det dr friga om
nigon mindre allvarlig misskdtsamhet eller om misskétsamheten
ligger l8ngt tillbaka i tiden bor den inte hindra att miklarféretaget
registreras. Aven hir fir en bedomning goras 1 varje enskilt fall.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 8.3.2.

15§ Ett miklarforetag fir inte registreras om ndgon som har ett kvalifi-
cerat innehav av andelar 1 den juridiska personen eller ingdr i styrelsen eller
dess ledning i visentlig utstrickning har 3sidosatt skyldigheter 1 nirings-
verksamhet eller har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet.

Av paragrafen foljer att Fastighetsmiklarinspektionen 1 samband
med prévningen av en ansdkan om registrering ska géra en limplig-
hetsprévning av miklarforetagets dgare och personer som ingér 1
styrelsen eller dess ledning. Om en sidan person inte uppfyller limp-
lighetskravet 1 bestimmelsen ska registrering nekas.

Enligt bestimmelsen fir miklarféretaget inte registreras om en
dgare eller en person 1 ledningen 1 visentlig utstrickning har dsido-
satt skyldigheter 1 niringsverksamhet eller har gjort sig skyldig till
allvarlig brottslighet. Sirskilt allvarligt ir det om personen har sido-
satt sina skyldigheter enligt de lagar som reglerar miklarnas verk-
samhet. Har personen tidigare varit registrerad som miklare men
fatt sin registrering 3terkallad pd grund av att han eller hon inte upp-
fyller de krav pd limplighet som lagen stiller for att en miklare ska
kunna bibehilla sin registrering, kan detta innebira ett sddant &sido-
sittande av skyldigheter i niringsverksamhet som kan leda till att
miklarforetagets ansdkan om registrering ska nekas. Detsamma
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giller om personen domts for att ha yrkesmissigt formedlat fastig-
heter i strid mot vad som féreskrivs om registrering i fastighets-
miklarlagen, trots att detta dr ett brott som normalt inte leder till
stringare pifoljd in boter. Aven ekonomisk brottslighet och brott
som begitts 1 samband med utévandet av niringsverksamhet bor
bedémas som allvarligt vid tillimpning av bestimmelsen.

Inte varje misskétsamhet bor leda till nekad registrering, utan en
bedémning fir goras frin fall tll fall. Vid denna bedémning bor per-
sonens roll och funktion i miklarféretaget beaktas. Det bor t.ex. kunna
stillas hogre krav pd en person som ingdr 1 styrelsen, dn pd hans eller
hennes ersittare. Vid prévningen bor dven ingd en proportiona-
litetsbedomning. Overtridelser av mindre allvarlig beskaffenhet bor
inte medféra att miklarforetaget nekas registrering. Detsamma
giller om det med hinsyn till omstindigheterna kring dvertridelsen
eller till den tid som har férflutit sedan 6vertridelsen dgde rum skulle
anses oproportionerligt att av denna anledning avsld ansékan.

Om det forst efter att miklarforetaget har registrerats uppmirk-
sammas att en dgare eller en person 1 miklarforetagets ledning 1 visent-
lig utstrickning har dsidosatt skyldigheter i niringsverksamhet eller
har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet kan féretagets regi-
strering dterkallas enligt 42 §. Av 46 § f6ljer att Fastighetsmiklar-
inspektionen far foreligga ett miklarféretag att gora rittelse om det
ingdr en diskvalificerad person i dess styrelse eller ledning. Enligt
samma bestimmelse fir Fastighetsmiklarinspektionen foreligga en
dgare att avyttra sd stor del av sitt innehav att innehavet direfter inte
ir kvalificerat.

Ett miklarféretag som fir kinnedom om att miklarforetaget har
bytt dgare ir enligt 41 § skyldigt att anmila detta till Fastighets-
miklarinspektionen. Detsamma giller om féretaget byter ledning.

Kvalificerat innehav definieras i 2 § foérsta stycket 4. Med en per-
son som ingdr i verksamhetens styrelse och ledning avses styrelse-
ledaméter och 1 férekommande fall verkstillande direktér eller annan
som pd motsvarande sitt kan foretrida den juridiska personen samt
deras ersittare respektive stillforetridare.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 8.3.2.
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16 § Bestimmelser om vissa skyldigheter fér den som driver verksamhet
som fastighetsmiklare eller fastighetsmiklarféretag med fullstindig regi-
strering eller sirskild registrering for hyresf6rmedlare finns i lagen (2017:630)
om 4tgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

I paragrafen finns en upplysning om att miklare och miklarféretag
med fullstindig registrering och sirskild registrering for hyrestormed-
lare har skyldigheter enligt penningtvittslagen. Bestimmelsen mot-
svarar 7 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag med det tilligget att upp-
lysningen iven tar sikte pa fastighetsmiklarforetagens skyldigheter
enligt penningtvittsregleringen.

Angiende begreppen fullstindig registrering och sirskild regi-
strering for hyresférmedlare, se 10 och 11 §.

God fastighetsmiklarsed
Fastighetsmdklarens allméinna omsorgsplikt

17§ Fastighetsmiklaren ska utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed.

Miklaren ska ta till vara bide siljarens och koparens intresse. Inom
ramen {6r de krav som god fastighetsmiklarsed stiller ska miklaren sirskilt
beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Bestimmelsen motsvarar 8 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring 1 sak ir inte avsedd.

Avtalet med uppdragsgivaren

18 § Uppdragsavtalet ska upprittas skriftligen och skrivas under av parterna.
Fastighetsmiklaren fir inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in 1
uppdragsavtalet eller pd annat sitt har avtalats skriftligen. Detta giller dock
inte dverenskommelser om indring av egendomens pris och andra villkor
for overldtelsen eller uppltelsen.

Om uppdraget ir forenat med ensamritt, far tiden f6r ensamritten be-
stimmas till hégst tre mnader 3t gingen. En éverenskommelse om for-
lingning av ensamritten fir triffas tidigast en manad innan ensamritten ska
upphora att gilla.

Om miklaren har sagt upp uppdragsavtalet muntligen, ska miklaren
snarast ocksd skriftligen underritta uppdragsgivaren om uppsigningen. Om
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uppdragsgivaren har sagt upp avtalet, ska miklaren snarast skriftligen
bekrifta uppsigningen.

Bestimmelsen motsvarar 9 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring 1 sak ir inte avsedd. Av 3 § foljer att uppdragsavtalet, till
skillnad fr&n vad som giller enligt 2011 &rs fastighetsmiklarlag, far
skrivas under med en avancerad elektronisk underskrift.

Handpenning och deposition av mottagna tillgingar

19§ Handpenning som fastighetsmiklaren har tagit emot ska snarast dver-
limnas till siljaren, om inte annat har éverenskommits genom ett depo-
sitionsavtal.

Pengar och andra tillgingar som miklaren f&r hand om f6r ndgon annans
rikning ska héllas skilda frin egna tillgdngar.

Ett depositionsavtal ska upprittas skriftligen och skrivas under av
parterna.

Bestimmelsen motsvarar 10 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring 1 sak ir inte avsedd. Av 3 § foljer att depositionsavtalet i
likhet med uppdragsavtalet f&r undertecknas med modern teknik.

Forbud mot viss formedling och handel med fastigheter

20§ En fastighetsmiklare fir inte i anslutning till sitt férmedlings-
uppdrag kdpa en fastighet som han eller hon har eller har haft i uppdrag att
térmedla. Om fastighetsmiklaren bedriver verksamhet 1 ett fastighets-
miklarforetag giller férbudet dven t6r miklarféretaget.

Paragrafen innehéller ett férbud mot sjilvintride, dvs. ett forbud for
miklaren att sjilv trida in som kopare vid en férmedling. Fér mik-
lare motsvarar bestimmelsen 11 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag.
Av bestimmelsen féljer att miklarféretag inte far kdpa en fastighet
som en miklare som bedriver verksamhet i foretaget har eller har haft i
uppdrag att formedla. Foérbudet giller bara 1 anslutning till miklarens
aktuella formedlingsuppdrag. Om miklaren tidigare har férmedlat en
fastighet och fastigheten bjuds ut pd nytt ir normalt varken miklaren
eller miklarféretaget forhindrat att kpa fastigheten. Forbudet giller inte
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heller om miklarens uppdrag avslutas utan att nigon férsiljning skett
och det direfter har gitt en viss tid sedan miklarens uppdrag avslutades.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.2.4.

21§ En fastighetsmiklare far inte férmedla en fastighet till eller frin

1. sin make eller sambo,

2. sitt syskon eller sin slikting i ritt upp- eller nedstigande led,

3. nigon som miklaren ir besvigrad med i ritt upp- eller nedstigande
led eller pa sddant sitt att den ene ir gift med den andres syskon,

4. en annan fastighetsmiklare om miklarna bedriver verksamhet 1 samma
miklarféretag eller i olika miklarforetag som har en nira anknytning, eller

5. ndgon annan sidan nirstiende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Om ndgon som ir miklaren nirstdende forvirvar en fastighet som
miklaren f6re férvirvet har haft i uppdrag att férmedla, ska miklaren genast
anmila forvirvet till Fastighetsmiklarinspektionen.

Paragrafen innehéller ett férbud for miklaren att formedla fastig-
heter till vissa nirstdende fysiska och juridiska personer. Bestim-
melsen motsvarar till stor del 12 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag.
Av punkten 4, som saknar motsvarighet i 2011 &rs fastighets-
miklarlag, f6ljer att miklaren ir férhindrad att férmedla fastigheter
till eller frin en miklare som ir verksam i samma miklarféretag som
honom eller henne. Miklaren ir ocksd forhindrad att férmedla en
fastighet till eller frdn en miklare som 4r verksam i ett miklarforetag
som har en nira anknytning till det féretag som den férmedlande
miklaren ir verksam i. Med nira anknytning avses frimst att mik-
larna samarbetar under samma varumirke, trots att de bedriver sin
verksamhet 1 olika miklarforetag. Typiskt sett handlar det om att en
av miklarna bedriver sin verksamhet 1 ett underkontrakterat miklar-
foretag. Forbudet hindrar dven en chef eller annan person 1 ledande
stillning frin att férmedla en fastighet till eller frin en miklare som
ir verksam 1 foretaget eller i ett underkontrakterat miklarforetag.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.2.5.

22§ En fastighetsmiklare fir inte bedriva handel med fastigheter.

Bestimmelsen motsvarar 13 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag. Ndgon
indring i1 sak ir inte avsedd.
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Forbud mot fortroenderubbande verksambet

23§ En fastighetsmiklare fir inte dgna sig it verksamhet som ir dgnad att
rubba fértroendet f6r honom eller henne som miklare.

Ett fastighetsmiklarféretag far inte dgna sig dt verksamhet som ir dgnad
att rubba fortroendet f6r de miklare som ir verksamma i féretaget.

Enbart det férhdllandet att miklaren eller miklarforetaget far ersittning
foér en annan verksamhet in fé6rmedling av fastigheter ska inte anses rubba
fortroendet fo6r miklaren eller miklarforetaget, under férutsittning att er-
sittningen ir endast obetydlig. Miklaren ska tydligt upplysa tilltinkta sil-
jare och kdpare om verksamheten samt om den ersittning som miklaren
eller miklarféretaget fir f6r den. Upplysningen ska limnas till uppdrags-
givaren innan uppdragsavtalet ingds och i 6vrigt snarast.

Onm ett kreditinstitut eller ett forsikringsforetag har ett kvalificerat inne-
hav av andelar i ett miklarféretag, ska miklaren upplysa tilltinkta siljare och
kopare om detta pd det sitt som anges i tredje stycket.

Paragrafen innehiller ett forbud f6r miklare och miklarféretag att
igna sig 3t fortroenderubbande sidoverksamhet. For miklare mot-
svarar bestimmelsen i huvudsak 14 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag.

Enligt andra stycket fir ett miklarféretag inte dgna sig t for-
troenderubbande verksamhet. Bestimmelsen syftar till att motverka
bindningar mellan de miklare som bedriver verksamhet 1 féretaget
och utomstdende personer.

Av tredje stycket framgdr att det 1 viss utstrickning ir tilldtet f6r
miklaren och miklarforetaget att ta emot ersittning fér en annan
verksamhet in férmedling av fastigheter. I praktiken ir det inte
ovanligt att miklare och miklarféretag har nira samarbeten med
t.ex. banker, stidfirmor och férsikringsforetag. Sddana samarbeten
ir tilldtna dven framéver, under forutsittning att eventuell ersittning
som miklaren eller miklarforetaget mottar inte ir annat in obetyd-
lig. Det spelar ingen roll i vilken form som ersittningen limnas. Inte
bara kontant ersittning omfattas av bestimmelsen, utan iven
rabatter och andra férmdnliga villkor riknas som ersittning enligt
bestimmelsen.

Det gér inte att ange ndgon exakt grins for nir ersittningen ir s&
hég att den dr mer dn obetydlig. I stillet f&r en bedémning goras i
varje enskilt fall. Tanken ir att miklarforetaget ska kunna ta emot
ersittning i en utstrickning som typiskt sett inte dventyrar rollen
som opartisk mellanman f6r de miklare som bedriver verksamhet i
foretaget. For en enskild miklare kan en ersittning som verstiger
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ndgra tusen kronor knappast anses obetydligt. Normalt bor emeller-
tid en hogre ersittningsnivd kunna accepteras nir ersittningen gir
direkt till f6retaget. Vilken nivd som kan godtas blir bl.a. beroende
av foretagets storlek. Ersittning till ett enmansféretag bor ligga
inom samma ramar som ersittning till en enskild miklare f6r att kunna
godtas. Ersittning till ett féretag med manga anstillda miklare bor
ofta kunna godtas om den utslagen pd antalet verksamma miklare
skulle uppfattas som obetydlig.

Aven indirekta ersittningar till en miklare som foérmedlas via
miklarféretaget omfattas av bestimmelsen. En miklare som far del
av sddan ersittning kan dirfér hillas disciplinirt ansvarig, under
férutsittning att ersittningen dr si pass hog att den kan anses rubba
fortroendet f6r miklaren. Det ankommer pd miklaren att hélla sig
underrittad om de eventuella férminer som kommer honom eller
henne till godo f6r de sidouppdrag som han eller hon utfér.

Av tredje stycket foljer vidare att det dr miklarens ansvar att
informera tilltinkta képare och siljare, inklusive den som ska bli
uppdragsgivare, inte bara om den eventuella ersittning som
miklaren sjilv tar emot frin annan verksamhet, utan iven om sddan
ersittning som miklarféretaget tar emot. For att miklaren ska
kunna limna denna information méste miklarféretaget informera
sina miklare om den ersittning som féretaget mottar frin
sidoverksamhet. Ett miklarféretag som underldter att limna sddan
information uppfyller inte sin skyldighet enligt 34 § att verka for att
de fastighetsmiklare som bedriver verksamhet 1 foretaget uppfyller
sina skyldigheter enligt lagen.

Upplysning om ersittningen ska limnas till uppdragsgivaren
innan uppdragsavtalet ingds och 1 6vrigt snarast. I praktiken innebir
detta att miklaren ska informera tilltinkta kdpare 1 samband med att
miklaren informerar om fastigheten, t.ex. nir objektsbeskrivningen
liggs ut pd internet.

Enligt firde stycket ska tilltinkta képare och siljare {8 informa-
tion om att ett miklarforetag dgs av ett kreditinstitut eller ett for-
sikringsforetag. Informationen ska limnas av den f6r uppdraget an-
svariga miklaren, p samma sitt som information enligt tredje stycket.
Vad som avses med kvalificerat innehav framgar av 2 § forsta stycket 4.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.2.7.
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Forbud mot att upptrida som ombud

24§ En fastighetsmiklare eller ett fastighetsmiklarforetag fir inte som
ombud féretrida en siljare gentemot en kdpare eller en kdpare gentemot
en siljare. Miklaren fir dock &ta sig begrinsade uppgifter.

Paragrafen innehéller f6rbud f6r miklare och miklarféretag att upp-
trida som ombud. Bestimmelsen motsvarar 15 § i 2011 fastighets-
miklarlag med det tilligget att férbudet att upptrida som ombud
dven omfattar miklarforetagen. Férbudet for miklarforetag att ta
sig ombudsuppdrag ir absolut. Ett miklarféretag kan alltsd inte 3ta
sig ens begrinsade uppdrag.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.2.8.

Rddgivnings- och upplysningsskyldighet

25§ Fastighetsmiklaren ska, i den utstrickning som god fastighetsmik-
larsed kriver det, ge tilltinkta kopare och siljare de rdd och upplysningar
som de kan behdva om fastigheten och andra férhillanden som har sam-
band med &verlitelsen. Miklaren ska i f6rvig upplysa tilltinkta kdpare om
hur siljaren avser att genomféra foérsiljningen.

Miklaren ska verka for att siljaren f6re 6verldtelsen limnar de uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse for en képare. Miklaren ska
skriftligen upplysa en képare om det ansvar som denne har fr att under-
soka fastigheten och ska verka f6r att han eller hon fére kopet gor eller ldter
gora en sddan undersékning.

Om miklaren har iakttagit eller annars kinner till eller med hinsyn till
omstindigheterna har sirskild anledning att misstinka nigot om fastig-
hetens skick som kan antas ha betydelse f6r en kdpare, ska miklaren sirskilt
upplysa denne om detta.

Bestimmelsen motsvarar 16 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag. Nagon
indring 1 sak ir inte avsedd.

Kontroll av forfoganderitts- och inskrivningsforhdllanden

26 § Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har ritt att férfoga 6ver
fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter som be-
lastar den. Miklaren ska ocksd kontrollera om fastigheten har del i en eller
flera gemensamhetsanliggningar.
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Avser formedlingen en bostadsritt, ska miklaren kontrollera vem som
har ritt att forfoga 6ver bostadsritten och om den ir pantsatt.

Bestimmelsen motsvarar 17 § 12011 irs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring i1 sak ir inte avsedd.

Objektsbeskrivning

27§ Fastighetsmiklaren ska uppritta en skriftlig beskrivning av fastig-
heten (objektsbeskrivning), om det kan antas att en tilltinkt képare dr kon-
sument.

Objektsbeskrivningen ska innehilla uppgift om fastighetens beteckning,
taxeringsvirde, areal och driftskostnader och om vilka inteckningar, servi-
tut och andra rittigheter som belastar den, liksom uppgift om gemensam-
hetsanliggningar. Objektsbeskrivningen ska ocksi innehilla uppgift om
byggnadens alder, storlek och byggnadssitt.

Avser férmedlingen en bostadsritt, ska objektsbeskrivningen innehlla
uppgift om bostadsrittsféreningens namn, pantsittning av bostadsritten,
andelstal och uppliten mark. Objektsbeskrivningen ska ocksi innehilla
uppgift om ligenhetens nummer, storlek, drsavgift och beslutade indringar
av denna samt driftskostnader.

Miklaren ska erbjuda en tilltinkt képare som ir konsument en skriftlig
berikning av boendekostnaderna.

I paragrafen regleras miklarens skyldighet att uppritta en objekts-
beskrivning och att erbjuda en skriftlig berikning av boendekost-
nader. Dir framgar ocksd vilka uppgifter en objektsbeskrivning ska
innehdlla. Bestimmelsen ir endast tillimplig i konsumentférhéllanden.
Bestimmelsen motsvarar delvis 18 §12011 4rs fastighetsmiklarlag. Till
skillnad frin bestimmelsen i den tidigare lagen innehéller paragrafen
dock inget krav pd att miklaren ska tillhandahdlla objektsbeskriv-
ningen till en tilltinkt kdpare som ir konsument. Hur objekts-
beskrivningen ska presenteras for tilltinkta kdpare regleras 128 §.

Miklaren ir skyldig att bevara alla handlingar som Fastighets-
miklarinspektionen kan behova for sin tillsynsverksamhet. Detta
innefattar bl.a. objektsbeskrivningen. Andras objektsbeskrivningen
sedan den upprittats bér miklaren spara sivil den ursprungliga som
den indrade objektsbeskrivningen. Miklaren har dven en skyldighet
att forvara en kopia av objektsbeskrivningen hos det miklarforetag
han eller hon ir verksam 1 (se 31 §).
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Tredje stycket motsvarar stycke tre 1 18§ 1 den nuvarande
fastighetsmiklarlagen. Skyldigheten f6r miklaren att tillhandahilla
den senast tillgingliga drsredovisningen {6r en bostadsrittsférening
eller, om en sddan saknas, foreningens ekonomiska plan samt bo-
stadsrittsféreningens stadgar har dock ersatts med en skyldighet att
hilla samma information tillginglig enligt bestimmelsen 128 § 1 den
nya lagen.

Av fidrde stycket framgir numera uttryckligen att miklarens
skyldighet att erbjuda en skriftlig berikning av boendekostnaderna
enbart giller i konsumentférhillanden.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 12.5.

28 § Fastighetsmiklaren ska hilla objektsbeskrivningen tillginglig for en
tilltinkt kopare som dr konsument. Avser férmedlingen en bostadsritt, ska
detsamma gilla dven den senast tillgingliga drsredovisningen fo6r bostads-
rittsféreningen och fdreningens registrerade stadgar. Om det inte finns
ndgon drsredovisning, ska foreningens ekonomiska plan hillas tillginglig.

P4 begiran av en tilltinkt kdpare som dr konsument ska miklaren genast
och utan kostnad fér mottagaren tillhandahilla de handlingar som avses i
forsta stycket. Miklaren ska sikerstilla att en kopare som dr konsument
har tagit del av handlingarna innan férsiljningen genomférs.

Paragrafen syftar till att sikerstilla att tilltinkta képare som ir
konsumenter kan ta del av objektsbeskrivningen och, 1 férekommande
fall, bostadsrittstoreningens drsredovisning eller ekonomiska plan och
foreningens registrerade stadgar.

Till skillnad mot regleringen 118 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag,
som kriver att objektsbeskrivningen och 6vrig information som
anges 1 bestimmelsen ska tillhandahillas, ir det enligt forsta stycket
tillrickligt att miklaren hiller materialet tillgingligt fér en tilltinke
képare som ir konsument. Miklaren kan, precis som 1 dag, éver-
limna en kopia av objektsbeskrivningen under visningen. Eftersom
det inte krivs att miklaren sikerstiller att tilltinkta kopare tar del av
informationen ir det emellertid ocksd mojligt for miklaren att ligga
ut objektsbeskrivningen och évrig information pd en hemsida eller
att presentera informationen pd en lisplatta under visningen.

Enligt andra stycket ska miklaren pd begiran av en tilltinkt
kopare tillhandahilla honom eller henne objektsbeskrivningen och
ovriga handlingar som avses 1 forsta stycket. Tillhandahillandet ska
ske genast och utan kostnad fér mottagaren. Miklaren och den
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tilltinkta képaren kan sjilva komma 6verens om formerna fér ll-
handahillandet. Om konsumenten férklarar sig inte vilja eller kunna ta
del av informationen elektroniskt ska miklaren tillhandahilla infor-
mationen 1 en fysisk handling.

Av andra stycket f6ljer vidare att miklaren ska forsikra sig om
att den faktiska képaren har tagit del av informationen innan forsilj-
ningen genomférs. Detta gors limpligen genom att objektsbeskriv-
ningen och 6vrig information som avses 1 bestimmelsen bifogas
kopeavtalet.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 12.5.

Upplysning om forfoganderitt

29§ Innan en fastighet dverlits ska fastighetsmiklaren upplysa képaren
om vem som har ritt att férfoga 6ver fastigheten.

Bestimmelsen motsvarar 19 § 12011 4rs fastighetsmiklarlag. Nagon
indring i sak ir inte avsedd.

Forteckning over anbud och évrig dokumentation

30§ Fastighetsmiklaren ska foéra anteckningar &ver férmedlingsupp-
draget (journal). Miklaren ska ocksd uppritta en forteckning éver de anbud
som limnas pi fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kon-
taktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt fér nir anbudet limna-
des samt villkor {6r anbudet (budgivningslista).

Dokumentationen ska éverlimnas till uppdragsgivaren nir uppdraget
slutforts. Om ett dverldtelseavtal ingds, ska dven den som kopt eller sdlt
fastigheten i dokumentationen nir uppdraget slutforts.

I paragrafen regleras miklarens skyldighet att féra journal och upp-

ritta en budgivningslista. Bestimmelsen motsvarar 20 § i 2011 4rs
fastighetsmiklarlag. Ndgon dndring i sak ir inte avsedd.
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31§ Om en miklare bedriver verksamhet i ett miklarforetag ska miklaren
férvara en kopia av journalen, budgivningslistan och, i férekommande fall,
objektsbeskrivningen hos miklarféretaget. Detsamma giller handlingar som
Fastighetsmiklarinspektionen far granska enligt 40 § andra stycket.

Av paragrafen framgir att miklaren ir skyldig att hos miklarfore-
taget férvara en kopia av journalen, budgivningslistan och 6évriga sddana
handlingar som Fastighetsmiklarinspektionen fir granska i samband
med sin tillsyn. Har miklaren en skyldighet att uppritta en objekts-
beskrivning ska dven denna foérvaras hos miklarféretaget. Om
objektsbeskrivningen indras ska sdvil den ursprungliga som den
indrade objektsbeskrivningen sparas hos miklarféretaget. Reglerin-
gen syftar till att sikerstilla att miklarforetaget har sjilvstindig till-
gdng till handlingarna, s3 att Fastighetsmiklarinspektionen kan {3
tillgdng till dessa dven om den miklare som ansvarade fér att upp-
ritta handlingarna inte lingre arbetar kvar pd foretaget nir tillsynen
ager rum.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.2.10.

Medverkan i samband med éverlitelsen

32§ Fastighetsmiklaren ska verka for att kdparen och siljaren triffar
dverenskommelse 1 frigor som behdver 6sas 1 samband med 6verl3telsen.
Om inte annat har avtalats, ska miklaren hjilpa kdparen och siljaren att
uppritta de handlingar som behovs for 6verldtelsen.

Bestimmelsen motsvarar 21 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring i sak ir inte avsedd.

Upplysning om maojlig rétt till ersitining

33§ Upphor uppdragsavtalet utan att fastigheten 6verl3tits, ska fastig-
hetsmiklaren upplysa siljaren om att en senare 6verlitelse kan ge miklaren
ritt till ersdttning.

Bestimmelsen motsvarar 22 § 12011 3rs fastighetsmiklarlag. Ndgon
indring i sak ir inte avsedd.
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Fastighetsmdklarforetagets ansvar

34§ FEtt fastighetsmiklarforetag ska verka for att de fastighetsmiklare som
bedriver verksamhet 1 féretaget uppfyller sina skyldigheter enligt 17-33 §§.

Paragrafen reglerar miklarforetagets ansvar f6r hur de miklare som
bedriver verksamhet 1 foretaget utfor sina uppdrag samt f6ljer god
fastighetsmiklarsed.

Av bestimmelsen foljer att miklarforetag ska verka for att de
miklare som bedriver verksamhet i féretaget uppfyller sina skyldig-
heter enligt 17-33 §§. I detta ligger bide en skyldighet att se till att
miklarna 1 féretaget har férutsittningar att utféra sina skyldigheter
enligt lagen och en skyldighet att ingripa mot en miklare 1 foretaget
som handlar 1 strid med dessa bestimmelser. Ett miklarféretag som
dsidositter sin skyldighet enligt bestimmelsen kan hillas disciplinirt
ansvarigt enligt 42 §. Har miklarforetagets dsidosittande lett till att
siljare eller kopare drabbats av en skada, kan miklarféretaget dven
hillas skadestdndsansvarigt enligt 37 §.

Ansvaret for att formedlingsuppdraget utfors 1 enlighet med reg-
lerna i fastighetsmiklarlagen och i enlighet med god fastighetsmiklar-
sed ligger primirt pd den for uppdraget ansvariga miklaren. Miklar-
foretagets ansvar stricker sig 1 forsta hand till att se till att miklarna far
de verktyg som behovs for att de ska kunna uppfylla sina skyldig-
heter enligt lagen. Det kan handla om att sikerstilla att oerfarna
miklare fir en god introduktion till yrket, att utfirda riktlinjer for
hur arbetet 1 foretaget ska bedrivas, att tillhandah8lla indamalsenliga
datasystem och avtalsmallar samt att kontinuerligt utbilda miklarna
for att sikerstilla att de tar del av ny lagstiftning eller praxis, kinner
till rutiner och kan hantera det datasystem som foretaget anvinder.
Det kan dven handla om att tillhandahilla varje miklare ett separat
klientmedelskonto.

Skyldigheten att verka for att miklarna uppfyller sina skyldig-
heter innefattar sdledes en aktivitetsplikt f6r miklarforetaget nir det
giller att sikerstilla att miklarna har férutsittningar att utfora sitt
uppdrag pd ett korrekt sitt. Men miklarféretaget kan ocksd ha en
skyldighet att ingripa mot en miklare som har &sidosatt sina skyldig-
heter enligt lagen och férséka komma tillritta med problemet.
Skyldigheten att ingripa forutsitter att miklarforetaget har kint till
eller borde ha kint till miklarens agerande. Om en miklare vid
upprepade tillfillen 3sidosatt sina skyldigheter enligt lagen bor det
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normalt innebira ett 6kat ansvar for det miklarforetag som miklaren
ir verksam i att ingripa mot miklaren.

Vilka &tgirder som miklarféretaget behdver vidta far bedémas i
varje enskilt fall. Vid denna bedémning bér bl.a. miklarforetagets
storlek och verksamhetens inriktning beaktas. Ar det friga om ett
miklarféretag dir minga miklare ir verksamma bor det t.ex. nor-
malt stillas hogre krav pd att miklarforetaget kontinuerligt utbildar
personalen for att sikerstilla att de kiinner till hur verksamheten ska
bedrivas.

Varje miklarforetag ansvarar sjilvstindigt f6r den verksamhet
som bedrivs 1 féretaget. Ett underkontrakterat miklarforetag eller
ett miklarféretag som ir franchisetagare har sdledes ett eget ansvar
att verka for att de miklare som bedriver verksamhet i féretaget upp-
fyller sina skyldigheter enligt lagen. Ett miklarféretag kan dirfor inte
forlita sig pd att avtalsmallar och datasystem som tillhandahillits av
ett annat miklarféretag eller en franchisegivare uppfyller de krav
som foljer av lag och god fastighetsmiklarsed utan ir skyldigt att
forsikra sig om att s3 ir fallet.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.3.

Fastighetsmiklarens ersittning

35§ Om inte annat har avtalats, ska fastighetsmiklarens ersittning be-
riknas efter viss procent p kopeskillingen (provision).

Miklaren har ritt till provision endast om avtalet om 6verldtelse har
triffats genom miklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nigon
som har anvisats av miklaren.

Har miklaren fitt uppdraget med ensamritt och triffas utan miklarens
formedling avtal om 6verldtelse inom den tid som ensamritten giller, har
miklaren ritt till provision som om avtalet férmedlats av honom eller
henne.

Ska miklaren ersittas i form av provision, har miklaren ritt till ersittning
for utligg endast om en sirskild dverenskommelse har triffats om detta.

I 12 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestimmelser om er-
sittning vid férmedling av hyresligenheter {6r bostadsindamal.

Bestimmelsen motsvarar 23 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring i sak ir inte avsedd.
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36 § Fastighetsmiklarens ersittning kan sittas ned om miklaren vid upp-
dragets utforande har dsidosatt sina skyldigheter mot képaren eller siljaren.
Detta giller dock inte om dsidosittandet 4r av ringa betydelse.

Bestimmelsen motsvarar 24 § 12011 4rs fastighetsmiklarlag. Nigon
indring 1 sak ir inte avsedd.

Skadestind

37§ Onm fastighetsmiklaren eller fastighetsmiklarforetaget uppsétligen
eller av oaktsamhet 3sidositter sina skyldigheter enligt 17-34 §§, ska mik-
laren respektive miklarféretaget ersitta den skada som till f6ljd av detta
drabbar koparen eller siljaren. Om det ir skiligt, kan skadestindet sittas
ned eller helt falla bort.

Om miklaren eller miklarféretaget har betalat skadestdnd till képaren
pd grund av skada som koparen har tillfogats genom att fastigheten avviker
frén vad koparen har haft anledning att rikna med, kan miklaren respektive
miklarforetaget kriva tillbaka skadestindet frin siljaren i den man ocksd
siljaren ir ansvarig for skadan och det inte 4r oskiligt att siljaren 1 sista
hand fir bira detta ansvar ensam.

I paragrafen regleras skadestdndsansvaret f6r miklare och miklar-
foretag. For miklare motsvarar bestimmelsen 25 § 12011 &rs fastig-
hetsmiklarlag.

Av forsta stycket forsta meningen foljer att ett miklarforetag kan
hillas skadestindsrittsligt ansvarigt om det &sidositter sina skyldig-
heter enligt fastighetsmiklarlagen. Ett skadestdndsansvar kan bli
aktuellt 1 tvd situationer, antingen nir miklarforetaget 6vertrider ett
forbud 1 lagen som riktar sig direkt mot miklarféretaget eller nir
miklarforetaget 8sidositter sin skyldighet att verka for att miklarna
i foretaget uppfyller sina skyldigheter enligt 17-33 §8.

De férbud som riktar sig direkt mot miklarforetaget finns 1 20,
23 och 24 §§ fastighetsmiklarlagen. Férbuden innebir att ett mik-
larforetag inte far kopa en fastighet som en miklare 1 foretaget har
eller har haft 1 uppdrag att férmedla, inte fir bedriva fortroende-
rubbande sidoverksamhet och inte fir upptrida som ombud. Skulle ett
miklarforetag bryta mot ndgot av dessa férbud kan miklarforetaget bli
ersittningsskyldigt for den skada en kopare eller en siljare orsakats till
foljd av foretagets agerande.
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Miklarforetagets skyldighet att verka f6r att de miklare som be-
driver verksamhet 1 féretaget uppfyller sina f6rpliktelser i samband
med uppdragets utférande foljer av 34 §. Vilka dtgirder ett miklar-
foretag kan behova vidta for att uppfylla sina skyldigheter har ut-
vecklats 1 forfattningskommentaren till den paragrafen.

Utgdngspunkten ir att det ir den fysiska fastighetsmiklaren som
ansvarar for att uppdraget utfors i enlighet med lag och god fastig-
hetsmiklarsed. Som huvudregel ir det dirfor miklaren som ska
ersitta den skada som en képare eller en siljare drabbas av till foljd
av miklarens agerande i samband med utférandet av férmedlings-
uppdraget. Endast 1 de undantagsfall dir miklarens férsumlighet kan
lastas miklarféretaget bor det bli aktuellt att 13ta miklarforetaget
svara for en skada som en miklare 1 féretaget har orsakat. Ett exempel
kan vara om miklarféretaget har utfirdat rutiner och riktlinjer som
strider mot lag eller god fastighetsmiklarsed. Ett annat exempel kan
vara om miklarféretaget tillhandahiller s3 bristfilliga datasystem att
miklaren inte kan eller har svirt att uppfylla sina forpliktelser. De
brister som kan uppstd till £6]jd hirav torde dock normalt inte leda
till nigon skada fér siljare och kopare.

I skyldigheten att verka for att miklarna 1 foretaget uppfyller sina
forpliktelser enligt lagen ligger alltsd en viss aktivitetsplikt. Miklar-
foretaget kan dirfor hillas skadestindsansvarigt om det underlter att
ingripa mot en miklare 1 foretaget som 3sidositter sina skyldigheter
enligt lagen 1 ndgot avseende. Detta giller sirskilt om dsidosittandet
har upprepats. En forutsittning for detta dr dock att miklarforetaget
kinner till eller borde ha kint till miklarens agerande. Om miklaren
systematiskt &sidositter bestimmelser i1 fastighetsmiklarlagen torde
det ofta kunna leda till beddmningen att miklarféretaget borde ha
agerat.

For att skadestind ska utgd krivs det att miklarféretaget har
sidosatt sin skyldighet uppsdtligen eller av oaktsamhet. Detta fir
avgoras med hinsyn till omstindigheterna i varje enskilt fall. Bedom-
ningen tar i forsta hand sikte pd om miklarféretaget har gjort vad
som har ankommit pa f6retaget for att kunna undvika skadan. Miklar-
foretaget ansvarar for att ta fram rutiner och riktlinjer for att fore-
bygga skadan, medan miklaren svarar f6r de konkreta dtgirderna vid
utférandet av uppdraget.

Av forsta stycket andra meningen foljer att ersittningen kan jim-
kas om det ir skiligt.
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Av andra stycket framgir att ett miklarféretag som har betalat
skadestdnd till képaren, under vissa omstindigheter kan kriva till-
baka detta fran siljaren. Detta motsvarar vad som giller f6r miklare.
For att ersittningen ska kunna krivas tillbaka krivs att siljaren ir
ansvarig for skadan och att det inte ir oskiligt att siljaren fir bira
denna skada ensam.

Forslaget behandlas i avsnitt 9.5.

Underrittelse om skadestindskrav

38§ En kopare eller siljare som vill kriva skadestind enligt 37 § ska
underritta fastighetsmiklaren respektive fastighetsmiklarforetaget om detta
inom skilig tid efter det att han eller hon insdg eller borde ha insett de om-
stindigheter som ligger till grund for kravet. Om koparen eller siljaren inte
underrittar miklaren respektive miklarféretaget inom denna tid, faller ritten
till skadestdnd enligt denna lag bort.

Forsta stycket giller inte om miklaren eller miklarféretaget har handlat
grovt virdslost eller 1 strid mot tro och heder.

I paragrafen regleras skyldigheten f6r den som vill kriva skadestind
att inom viss tid underritta miklaren respektive miklarforetaget om
detta. Bestimmelsen motsvarar 26 § 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag
vad giller skadestindskrav som riktas mot miklaren.

Av forsta stycket foljer att en kdpare eller en siljare som vill kriva
skadestdnd mdste underritta miklaren respektive miklarforetaget
om detta inom skilig tid. Vad som avses med skiilig tid och vad som
ska framgd av underrittelsen har utvecklats i férarbetena till 2011 &rs
fastighetsmiklarlag (se prop. 2010/11:15 s. 63).

Av andra stycket framgdr att forsta stycket inte giller om mik-
laren eller miklarforetaget har handlat grovt vardslost eller i strid
mot tro och heder.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 9.6.

Preskription

39§ Ifriga om preskription tillimpas preskriptionslagen (1981:130).

Bestimmelsen motsvarar 27 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag och ska
tillimpas dven pd skadestindskrav som riktas mot miklarforetag.
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Tillsyn

40§ Fastighetsmiklarinspektionen utévar tillsyn 6ver de fastighetsmiklare
och fastighetsmiklarféretag som ir registrerade enligt 7 §. Inspektionen
ska se till att fastighetsmiklarna och fastighetsmiklarforetagen 1 sin verk-
samhet uppfyller sina skyldigheter enligt denna lag. Inspektionen ska inom
sitt verksamhetsomrdde utéva tillsyn dven enligt lagen (2017:630) om 4t-
girder mot penningtvitt och finansiering av terrorism och féreskrifter som
har meddelats med st6d av den lagen.

En registrerad miklare eller ett registrerat miklarforetag 4r skyldigt att
lata Fastighetsmiklarinspektionen granska akter, bokféring och ¢vriga hand-
lingar som hor till verksamheten samt att limna de uppgifter som begirs for
tillsynen.

Fastighetsmiklarinspektionen fir, nir den anser att det ir nédvindigt,
genomfora en undersdkning pd plats hos en registrerad miklare eller ett
registrerat miklarforetag.

I paragrafen regleras Fastighetsmiklarinspektionens tillsyn over
miklare och miklarféretag. For miklare motsvarar bestimmelsen 1
huvudsak 28 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag.

Av andra stycket foljer att bdde miklare och miklarforetag ir
skyldiga att lata Fastighetsmiklarinspektionen granska akter, bokféring
och 6vriga handlingar som hér till verksamheten samt limna de upp-
gifter som begirs for tillsynen. Skyldigheten att tillhandah&lla upp-
gifter giller oavsett om tillsynen sker enligt fastighetsmiklarlagen
eller enligt penningtvittslagen. Underldter miklaren eller miklar-
foretaget att ge Fastighetsmiklarinspektionen tillgdng till sddan in-
formation som avses i bestimmelsen kan det utgéra grund for av-
registrering enligt 42 §.

Det dr det miklarféretag som ir foremal for tillsynen som ir skyl-
digt att l3ta Fastighetsmiklarinspektionen granska handlingar och
limna den information som inspektionen begir for tillsynen. Fastig-
hetsmiklarinspektionen kan alltsd inte vinda sig mot miklarféretagets
franchisegivare eller ndgot annat féretag i samma koncern fér att {3 ut
information.

Mojligheten f6r Fastighetsmiklarinspektionen att begira handlingar
och information begrinsas av 5 § férvaltningslagen (2017:900) och den
proportionalitetsprincip som féljer dir. Fastighetsmiklarinspektionen
kan alltsd inte begira ut mer information 4n vad som dr nédvindigt
for tillsynen.
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Av tredje stycket foljer att Fastighetsmiklarinspektionen har ritt
att genomféra en undersékning pé plats, om den anser att det dr nod-
vindigt. Ritten att gora platsundersdkning giller mot bdde miklare
och miklarféretag, oavsett om tillsynen sker enligt fastighetsmiklar-
lagen eller penningtvittslagen. Tidigare kunde Fastighetsmiklar-
inspektionen endast genomféra platsundersokning vid tillsyn enligt
penningtvittslagen.

Nir Fastighetsmiklarinspektionen gér en undersékning pd plats
hos en miklare kommer platsundersékningen normalt att dga rum
hos det miklarforetag dir miklaren ir verksam. I lagen ges Fastig-
hetsmiklarinspektionen inte nigon uttrycklig ritt att genomfora
platsundersékningen hos det miklarféretag dir miklaren ir verksam
eller tidigare var verksam. Det ligger dock i sakens natur att plats-
undersdkningen kommer att ske dir. Skulle miklarféretaget vigra
Fastighetsmiklarinspektionen tillgdng till lokalerna bér det utgora
grund for ett ingripande enligt 42 §.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 10.2.1, 10.2.2 och 10.3.2.

Anmilningsskyldighet

41§ Ettfastighetsmiklarforetag ska snarast anmila forindringar 1 sin led-
ningskrets till Fastighetsmiklarinspektionen. Om ett fastighetsmiklar-
foretag far kinnedom om att férindringar har skett i den krets som har ett
kvalificerat innehav i féretaget, ska foretaget snarast anmila férindringen
till Fastighetsmiklarinspektionen.

Paragrafen reglerar miklarforetagets skyldighet att anmila férind-
ringar 1 foretagets dgar- och ledningskrets till Fastighetsmiklarinspek-
tionen. Informationen krivs for att Fastighetsmiklarinspektionen
fortldpande ska kunna bedéma limpligheten hos de personer som
dger och leder ett miklarforetag.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 10.3.3.

Ingripande

42§ Fastighetsmiklarinspektionen ska 3terkalla registreringen fér den
fastighetsmiklare eller det fastighetsmiklarforetag som

1. inte lingre uppfyller kraven enligt 13 § respektive 14 och 15 §§,

2. inte betalar avgift som anges 112 §,

363



Forfattningskommentar SOU 2018:64

3. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag, eller

4. dvertrider en bestimmelse i lagen (2017:630) om &tgirder mot pen-
ningtvitt och finansiering av terrorism eller féreskrifter som har meddelats
med stéd av den lagen.

Aterkallelse p& grund av utebliven betalning av &rlig avgift fir ske forst
efter pdminnelse.

Om det kan anses tillrickligt, far Fastighetsmiklarinspektionen 1 stillet
for att dterkalla registreringen meddela varning eller erinran eller utfirda ett
foreliggande att gora rittelse. Ar forseelsen ringa, fir inspektionen avst3
fran pafoljd.

Paragrafen behandlar Fastighetsmiklarinspektionens méjligheter att
ingripa mot miklare och miklarféretag som sidositter sina skyldig-
heter enligt fastighetsmiklarlagen och penningtvittslagen. Nir det
giller ingripande mot miklare motsvarar bestimmelsen i huvudsak
29 § forsta—tredje stycket 12011 &rs fastighetsmiklarlag.

Enligt forsta stycket har Fastighetsmiklarinspektionen ritt att in-
gripa dven mot ett miklarforetag. I punkterna 1-4 anges under vilka
forutsittningar inspektionen ska 4terkalla ett miklarforetags regi-
strering. Konsekvensen av att ett miklarféretags registrering dter-
kallas dr att de miklare som ir verksamma 1 f6retaget inte lingre far
bedriva sin verksamhet dir. En miklare som trots detta fortsitter att
bedriva sin verksamhet 1 miklarforetaget riskerar att héllas discip-
linirt ansvarig.

Av punkten 1 f6ljer att ett miklarforetags registrering ska dter-
kallas om ett miklarféretag inte lingre uppfyller de krav som stills
for registrering. Vilka éverviganden som Fastighetsmiklarinspek-
tionen ska gora i denna del utvecklas nirmare 1 forfattningskom-
mentaren till 14 och 15 §§.

Enligt punkten 2 ska registreringen dterkallas om miklarforetaget
inte betalar ansékningsavgift eller 3rlig avgift. Aterkallelse p4 grund
av att miklarforetaget inte betalat 3rlig avgift far ske forst efter att
Fastighetsmiklarinspektionen pimint féretaget om betalningen.
Det f6ljer av andra stycket.

Enligt punkten 3 ska miklarféretagets registrering dterkallas om
foretaget dsidositter sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen.
Ingripande kan ske om miklarforetaget har brutit mot nigot av de
forbud 1 lagen som giller for foretaget eller sin skyldighet att verka for
att miklarna i féretaget uppfyller sina skyldigheter enligt 17-33 §§. Ett
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ingripande bor dven kunna ske t.ex. om miklarféretaget har under-
1atit att tillhandahilla Fastighetsmiklarinspektionen de handlingar
som myndigheten begir for sin tillsyn.

Miklaren ansvarar personligen for de tgirder han eller hon vidtar
vid utférandet av uppdraget. Som huvudregel ir det dirfér miklaren
som kan héllas ansvarig for dessa &tgirder. I undantagsfall kan emel-
lertid miklarforetaget hillas ansvarigt for en dtgird som en miklare
1 foretaget har utfort. For att sd ska ske krivs dock att miklarens
agerande till nigon del kan anses orsakat av miklarforetaget. S3 kan
t.ex. vara fallet om miklarféretaget har utfirdat riktlinjer som strider
mot lag eller om de avtalsmallar som foretaget tillhandahiller for-
svirar for miklaren att utféra sitt uppdrag i enlighet med de for-
pliktelser som féljer av lag.

Miklarféretaget svarar endast for de miklare som bedriver verk-
samhet 1 foretaget. Miklarforetaget ansvarar dirfor inte for den
verksamhet som bedrivs i ett underkontrakterat miklarforetag. Det
innebir att ett underkontrakterat miklarforetag har ett sjilvstindigt
ansvar for att verka for att de miklare som bedriver verksamhet 1
foretaget uppfyller sina skyldigheter. Foretaget kan dirfér normalt
inte undvika ansvar genom att hinvisa till att bristfilligt material eller
ett undermiligt datasystem har tillhandahillits av ett annat miklar-
foretag eller en franchisegivare.

Miklarforetagets registrering ska vidare, enligt punkten 4, dter-
kallas om ett miklarforetag dvertrider penningtvittsreglerna. Av
2 kap. 16 § penningtvittslagen féljer att ett miklarforetag som har
miklare anstillda ir skyldigt att gora en allmin riskbedémning, upp-
ritta vissa interna rutiner och riktlinjer, se till att anstillda m.fl. far
utbildning samt vidta de tgirder som behovs for att skydda an-
stillda och vissa andra som deltar i verksamheten frin hot till f6ljd
av att de fullgér miklarféretagets skyldigheter enligt penningtvitts-
lagen. Underlter ett sidant miklarforetag att vidta dessa dtgirder
ska Fastighetsmiklarinspektionen ingripa mot miklarféretaget och
inte mot de enskilda miklarna i féretaget. Om miklaren driver sin
verksamhet 1 en annan juridisk person in den dir han eller hon ir
anstilld ir det miklaren som ansvarar for att 1 tillimpliga delar vidta
ovan nimnda &tgirderna.

En central del av penningtvittsregelverket ir den riskbedémning
av kunderna som en verksamhetsutdvare méste géra. Om verksam-
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hetsutdvaren inte har tillricklig kinnedom om kunden fir verksam-
hetsutdvaren inte etablera affirsforbindelser eller ens utféra en en-
staka transaktion. Det dr miklaren som ir avtalspart vid férmed-
lingen och som har bist férutsittningar att bedéoma den risk som ir
forknippad med kunden och som kan avgéra om det finns anledning
att avhdlla sig frin att genomféra transaktionen. Normalt bor det
dirfor ankomma pd miklaren att gora riskbedémningen och att vidta
tgirder f6r kundkinnedom.

Av tredje stycket foljer att Fastighetsmiklarinspektionen, 1 stillet
for att avregistrera en miklare eller ett miklarféretag, f&r meddela
varning eller erinran eller utfirda ett foreliggande att gora rittelse.
Till skillnad frin vad som var fallet enligt 2011 &rs fastighetsmiklar-
lag har Fastighetsmiklarinspektionen en generell ritt att utfirda ett
foreliggande att gora rittelse, dvs. oavsett om ingripandet sker enligt
penningtvittslagen eller fastighetsmiklarlagen. Om férseelsen ir
ringa f&r Fastighetsmiklarinspektionen avstd frin att ingripa.

Erinran ir en mildare pdfoljd dn varning och ska anvindas nir en
varning framstdr som en alltfor string pdfoljd, men forseelsen inte
ir sd ringa att det dr befogat att avstd frin att meddela pafoljd. Ett
foreliggande om rittelse bér frimst anvindas nir overtridelsen
pigdr vid tiden f6r ingripandet. Har &vertridelsen upphort bér i
forsta hand erinran eller varning anvindas. Fastighetsmiklarinspek-
tionen bor inte bide utfirda ett foreliggande att vidta rittelse och
meddela varning eller erinran f6r samma férseelse. Nir flera olika for-
seelser dr uppe fér beddmning inom ramen f6r samma tillsynsirende
kan dock Fastighetsmiklarinspektionen kombinera paféljderna.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 11.2.1, 11.2.3 och 11.3.2.

43§ Om registreringen ska dterkallas p& grund av en begiran om avregi-
strering fr&n miklaren eller miklarféretaget eller p& grund av ndgon sidan
omstindighet som avses 1 42 § f6rsta stycket, fir Fastighetsmiklarinspek-
tionen, innan registreringen iterkallas, férst prova om det finns skil att in-
gripa mot miklaren eller miklarféretaget och, om det finns sidana skil,
besluta om ett ingripande.

Av paragrafen framgdr att Fastighetsmiklarinspektionen fir avgéra
ett tillsynsirende innan miklaren eller miklarforetaget avregistreras
pd egen begiran eller pd grund av att miklaren eller miklarforetaget
inte lingre uppfyller férutsittningarna for registrering. Det allminna
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kravet 19 § forvaltningslagen pd skyndsam handliggning hindrar si-
ledes inte att Fastighetsmiklarinspektionen utreder och prévar éver-
tridelser dven om det finns formell grund {6r att &terkalla miklarens
eller miklarforetagets registrering. Mojligheten foér Fastighetsmik-
larinspektionen att ingripa ir inte heller begrinsad till de situationer
di det redan pdgir ett tillsynsirende nir en begiran om avregi-
strering inkommer eller nir Fastighetsmiklarinspektionen far kin-
nedom om att miklaren eller miklarféretaget inte lingre uppfyller
kraven pd registrering.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 10.4.

44 § Fastighetsmiklarinspektionen eller, efter 6verklagande, domstol fir
besluta att en terkallelse av registrering ska gilla omedelbart.

Bestimmelsen motsvarar 29 § fjirde stycket 1 2011 4rs fastighets-
miklarlag. Mojligheten att besluta att en terkallelse av registrering
ska gilla omedelbart giller dven vid dterkallelse av ett miklarforetags
registrering.

Forslaget behandlas i avsnitt 11.2.3.

45§ Nir Fastighetsmiklarinspektionen meddelat varning eller erinran
for en 6vertridelse enligt 42 § forsta stycket 4, fir inspektionen besluta att
den som meddelats varningen eller erinran ska betala en sanktionsavgift.

I paragrafen regleras Fastighetsmiklarinspektionens ritt att besluta
om sanktionsavgift mot miklare och miklarforetag vid dvertridelser
av penningtvittsreglerna. Bestimmelsen motsvarar 29a§ forsta
stycket 12011 &rs fastighetsmiklarlag, men ska dven tillimpas vid ett
ingripande mot ett miklarforetag.

Hur sanktionsavgiften ska beriknas och vilka ¢verviganden som
ska goras 1 samband dirmed foljer av 49-51 §8.

Forslaget behandlas i avsnitt 11.3.2.

46§ Om en person som ir diskvalificerad enligt 15 § ingdr i ett registrerat
miklarféretags styrelse eller ledning far Fastighetsmiklarinspektionen fére-
ligga miklarforetaget att gora rittelse och, om rittelse inte gors, dterkalla
registreringen.

Fastighetsmiklarinspektionen fir foreligga en person som omfattas av
forbudet enligt 15 § att avyttra si stor del av andelarna att innehavet dir-
efter inte r kvalificerat. Om innehavaren av andelarna ir en juridisk person
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far foreliggandet avse skyldighet att byta ut diskvalificerade personer i dess
ledning.

I paragrafen regleras Fastighetsmiklarinspektionens mojligheter att
ingripa mot en dgare till ett miklarforetag eller ndgon som ingdr i dess
styrelse eller ledning som inte uppfyller kravet pd limplighet 1 15 §.

Av forsta stycker foljer att ett miklarforetag kan foreliggas att
gora rittelse om en person i dess styrelse eller ledning i visentlig ut-
strickning har 3sidosatt skyldigheter 1 niringsverksamhet eller gjort
sig skyldig till allvarlig brottslighet. Med en person som ingdr i verk-
samhetens styrelse eller ledning avses styrelseledaméter och 1 fore-
kommande fall verkstillande direktér eller annan som p& motsvarande
sitt kan foretrida den juridiska personen samt deras ersittare res-
pektive stillforetridare.

Ett foreliggande om att gora rittelse innebir i praktiken normalt
att féretaget miste byta ut den diskvalificerade personen i ledningen.
Om miklarféretaget skiljer den diskvalificerade personen frén dennes
ledningsbefattning far rittelse anses ha skett. Det kan emellertid inte
uteslutas att andra dtgirder kan komma i friga. Om rittelse inte sker
far Fastighetsmiklarinspektionen terkalla registreringen.

Bestimmelsen har, i likhet med motsvarande bestimmelse 1 flera
andra lagar som genomfért det fjirde penningtvittsdirektivet, getts
en fakultativ karaktir. Fastighetsmiklarinspektionen fir foreligga
miklarforetaget att vidta rittelse. Det bor dock endast undantagsvis
komma i friga att avstd frin att ingripa mot ett féretag om en person
som inte uppfyller kravet pd limplighet ingdr 1 dess styrelse eller
ledning.

Andra stycket tar sikte pd den situationen att ndgon som har ett
kvalificerat innehav av andelar i miklarforetaget inte uppfyller limp-
lighetskravet i 15 §. Ar det en fysisk person som har ett sidant inne-
hav kan han eller hon féreliggas att avyttra en sd stor del av andelarna
att innehavet direfter inte ir kvalificerat. Ar det en juridisk person
som har ett kvalificerat innehav och det i dess ledning finns en per-
son som inte uppfyller kravet pd limplighet kan Fastighetsmiklar-
inspektionen féreligga den juridiska personen att byta ut den dis-
kvalificerade personen i dess ledning.

Aven i denna del ir bestimmelsen fakultativ. Fastighetsmiklar-
inspektionen bér dock endast 1 undantagsfall avstd frin att ingripa.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 11.3.4.
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47§ Om ett registrerat fastighetsmiklarforetag begdr en dvertridelse en-
ligt 42 § forsta stycket 4, fir Fastighetsmiklarinspektionen dven ingripa mot
ndgon som ingdr 1 miklarforetagets styrelse, dr dess verkstillande direktor
eller pd motsvarande sitt foretrider miklarféretaget, eller ir ersittare for
ndgon av dem.

Ett ingripande fir ske endast om 6vertridelsen ir allvarlig, upprepad
eller systematisk och personen 1 friga uppsitligen eller av grov oaktsamhet
orsakat overtridelsen.

Ingripande sker genom

1. beslut om att personen i friga under en viss tid, ligst tre &r och hogst
tio &r, inte fir inneha en sidan befattning som avses 1 forsta stycket 1 ett
registrerat fastighetsmiklarforetag, eller

2. beslut om sanktionsavgift.

I paragrafen regleras Fastighetsmiklarinspektionens méjligheter att
ingripa mot en person 1 ett miklarforetags styrelse eller ledning, som
bir ansvaret for miklarforetagets Gvertridelse av penningtvitts-
regelverket.

I forsta stycket anges att de personer som kan bli féremal for ett
ingripande ir en styrelseledamot, den verkstillande direktéren och
annan som pd motsvarande sitt foretrider miklarforetaget. Med ”pd
motsvarande sitt foretrider miklarforetaget” avses personer som pd
den hogsta ledningsnivin sjilva eller som ledamot av ett kollektivt
beslutsorgan kan fatta bindande beslut f6r miklarféretagets rikning.
Det innebir att bestimmelsen kan tillimpas dven f6r juridiska per-
soner som saknar styrelse eller en verkstillande direktor, t.ex. ett
handelsbolag.

I andra stycket anges forutsittningarna for ett ingripande. Ett
ingripande fir endast ske om overtridelsen ir allvarlig, upprepad
eller systematisk och personen 1 friga uppsatligen eller av grov oakt-
samhet orsakat dvertridelsen. Exempel pd grov oaktsamhet kan vara
att ledningspersonen har underlatit att sitta sig in 1 innebérden av de
regler som har visentlig betydelse f6r verksamheten. En lednings-
person bér ocksd kunna hillas ansvarig enligt bestimmelsen om han
eller hon underl3tit att se till att det finns en indamélsenlig organi-
sation pd plats eller underldtit att regelbundet f6lja upp hur organi-
sationen fungerar.

Fastighetsmiklarinspektionen bér kunna ingripa mot en lednings-
person enligt bestimmelsen dven om nigot sanktionsbeslut inte har
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meddelats mot miklarféretaget. Ett exempel dr nir omstindigheterna
i1och for sig dr sidana att ett sanktionsbeslut borde meddelas miklar-
foretaget, men dir ndgot sddant inte har meddelats pd grund av att
foretaget har forsatts 1 konkurs innan 6vertridelsen uppticktes. En
sddan situation hindrar alltsd inte att Fastighetsmiklarinspektionen
ingriper mot en fysisk person i foretagets styrelse eller ledning.

Av tredje stycket f6ljer att ett ingripande sker antingen genom ett
forbud for personen att inneha en ledande befattning i foretaget eller
genom ett beslut om sanktionsavgift. Hur sanktionsavgiften ska be-
riknas och vilka 6verviganden som ska goras i samband med beslutet
framgar av 49, 50 och 52 §§.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 11.3.3.

48§ Vid ingripande pi grund av en &vertridelse enligt 42§ férsta
stycket 4 eller 47 §§ ska Fastighetsmiklarinspektionen tillimpa 7 kap. 13 §
lagen (2017:630) om &tgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

Av paragrafen framgdr, genom hinvisningen till 7 kap. 13 § penning-
tvittslagen, vilka 6verviganden Fastighetsmiklarinspektionen ska gora
i samband med ett ingripande mot en miklare, ett miklarforetag eller
en ledningsperson 1 ett sddant foretag med anledning av Svertri-
delser av penningtvittsreglerna. Paragrafen motsvarar delvis 29 b § 1
2011 &rs fastighetsmiklarlag.

Som utgingspunkt ska alla relevanta omstindigheter beaktas.
I 7 kap. 13 § penningtvittslagen anges omstindigheter som typiskt
sett ir relevanta och som kan paverka valet av ingripande 1 bdde for-
mildrande och férsvdrande riktning. Hur bestimmelsen 1 penning-
tvittslagen ska tillimpas har utvecklats nirmare 1 forfattningskom-
mentaren till den lagen (se prop. 2016/17:173 s. 554 1.).

Forslaget behandlas 1 avsnitt 11.3.2 och 11.3.3.
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Sanktionsavgift

49§ En sanktionsavgift ska uppga till ligst 5 000 kronor och som hogst
faststillas till det hogsta av

1. tvd ginger den vinst som gjorts till {6ljd av regelévertridelsen, om
beloppet gir att faststilla, eller

2. ett belopp 1 kronor motsvarande en miljon euro.

Avgiften tillfaller staten.

Paragrafen motsvarar delvis 29 a§ 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag.
Bestimmelsen ir tillimplig vid beslut om sanktionsavgift mot miklare,
miklarféretag och ledningspersoner i ett sddant foretag.

I forsta stycket anges det ligsta respektive hogsta belopp som
sanktionsavgiften kan bestimmas till. Sanktionsavgift ska inte be-
slutas vid ringa 6vertridelser. Detta markeras genom att sanktions-
avgiften inte fir bestimmas till ett ligre belopp 4n 5 000 kronor.
Maxbeloppet ska bestimmas till det hogsta av de belopp som féljer
av punkterna 1 och 2.

Enligt punkten 1 kan sanktionsavgiftens hogsta belopp bestim-
mas till tvd ginger den vinst som fastighetsmiklaren gjort till £61jd
av overtridelsen, om beloppet gir att faststilla. Som vinst kan t.ex.
betraktas 6kade intikter som beror pd att regelévertridelsen mojlig-
gjort ekonomiska aktiviteter som annars vore férbjudna, liksom ute-
blivna kostnader som féranletts av den bristande regelefterlevnaden.

Enligt punkten 2 kan sanktionsavgiftens hogsta belopp faststillas
till ett belopp i kronor motsvarande en miljon euro. Beloppet ir inte
knutet till vixelkursen en viss dag. Vilket belopp som motsvarar en
miljon euro bor dirfér bestimmas utifrin kronkursen den dag d&
beslut om sanktionsavgift meddelas.

Forslaget behandlas i avsnitt 11.3.2 och 11.3.3.

50 § Nir sanktionsavgiftens storlek ska faststillas ska Fastighetsmiklar-
inspektionen tillimpa 7 kap. 16 § lagen (2017:630) om &tgirder mot pen-
ningtvitt och finansiering av terrorism.

Paragrafen motsvarar delvis 29 b § 12011 &rs fastighetsmiklarlag. Av

bestimmelsen framgér vilka éverviganden Fastighetsmiklarinspek-
tionen ska gora nir den faststiller storleken pd sanktionsavgiften.
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En nirmare redogorelse f6r hur bestimmelsen ska tillimpas finns 1
forfattningskommentaren till penningtvittslagen (se prop. 2016/17:173
s. 556 1.).

Forslaget behandlas 1 avsnitt 11.3.2 och 11.3.3.

51§ Bestimmelsernai7 kap.21-23 §§ lagen (2017:630) om &tgirder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism giller f6r sanktionsavgift enligt
45 §.

Paragrafen motsvarar i huvudsak 29 ¢ § 1 2011 &rs fastighetsmiklar-

lag och innebir att penningtvittslagens bestimmelser om preskrip-

tion och verkstillighet av beslut om sanktionsavgifter ska tillimpas

vid beslut om sanktionsavgift mot miklare och miklarforetag.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 11.3.2.

52§ Vid ingripande enligt 47 § tillimpas bestimmelserna 1 7 kap. 17—
23 §§ lagen (2017:630) om &tgirder mot penningtvitt och finansiering av
terrorism.

Paragrafen innehiller bestimmelser om forfarandet vid beslut om
sanktionsavgift mot en ledningsperson som bir ansvaret for ett mik-
larforetags overtridelse av penningtvittsreglerna.

Av hinvisningen i 7 kap. 17-20 §§ penningtvittslagen foljer att
bestimmelserna om sanktionsféreliggande ska tillimpas vid ett
ingripande enligt 47 §. Ett sanktionsféreliggande innebir att den
fysiska personen foreliggs att inom en viss tid godkidnna sanktionen.
Nir foreliggandet har godkints giller det som ett domstolsavgorande
som har f3tt laga kraft. Om foreliggandet inte godkinns inom angiven
tid, far Fastighetsmiklarinspektionen anséka hos domstol om att sank-
tionen ska beslutas. En sidan ansékan gors vid férvaltningsdomstol.
Reglerna om sanktionsféreliggande giller inte nir Fastighetsmiklar-
inspektionen beslutar om sanktionsavgift mot en miklare eller ett
miklarforetag enligt 45 §. Fastighetsmiklarinspektionen har d3 ritt
att som forsta instans prova frdgan om sanktionsavgift.

Genom hinvisningen till 7 kap. 21-23 §§ penningtvittslagen fram-
gdr att penningtvittslagens regler om preskription och verkstillighet av
beslut om sanktionsavgift ska tillimpas vid beslut om sanktionsavgift
enligt 47 §.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 11.3.3.

372



SOU 2018:64 Foérfattningskommentar

Oregistrerade miklarforetag

53 § Fastighetsmiklarinspektionen fir féreligga ett fastighetsmiklarforetag
som bedriver verksamhet i strid mot vad som foreskrivs om registrering 1
7,9 och 11 §§ att registrera sig.

Om ett foreliggande enligt forsta stycket inte f6ljs, fr Fastighetsmik-
larinspektionen foreligga miklarforetaget att upphdra med verksamheten.
Ett sddant foreliggande far {6renas med vite.

Paragrafen reglerar Fastighetsmiklarinspektionens ritt att ingripa mot
ett miklarféretag som 3sidositter sin skyldighet att registrera sig.

Av forsta stycket foljer att Fastighetsmiklarinspektionen far fore-
ligga ett oregistrerat miklarforetag att registrera sig. Forutsittningen
for att utfirda ett sidant foreliggande ir att miklarforetaget har
dsidosatt sin registreringsskyldighet enligt lagen. Ett foreliggande
om registrering kan dirfér inte utfirdas mot ett miklarféretag som
inte omfattas av registreringsskyldigheten. Fastighetsmiklarinspektio-
nen kan allts inte foreligga t.ex. ett advokatbolag att registrera sig.

Enligt andra stycket kan Fastighetsmiklarinspektionen foreligga
ett miklarforetag att upphora med sin verksamhet om féretaget inte
foljer ett foreliggande om registrering. Ett féreliggande att upphora
med verksamheten fir férenas med vite. Fastighetsmiklarinspek-
tionen har inte ritt att doma ut ett forelagt vite, utan fir ansoka hos
forvaltningsritt om att vitet ska ddmas ut. Bestimmelser om vites-
foreliggandets utformning och om vitesbeloppets storlek finns i
lagen (1985:206) om viten.

En registrerad miklare som fortsitter att bedriva formedlings-
verksamhet 1 ett oregistrerat miklarforetag trots att foretaget fore-
lagts att upphéra med sin verksamhet bér kunna héllas disciplinirt
ansvarig, eftersom detta normalt bor innebira att miklaren inte ir
redbar eller i 6vrigt limplig som fastighetsmiklare.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 11.2.2.

Overklagande

54 § Fastighetsmiklarinspektionens beslut enligt denna lag fir dverklagas
hos allmin férvaltningsdomstol.
Provningstillstdnd krivs vid dverklagande till kammarritten.
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Av bestimmelsen, som motsvarar 30 § 1 2011 ars fastighetsmiklar-
lag, foljer att och pd vilket sitt Fastighetsmiklarinspektionens beslut
far 6verklagas.

Straffansvar

55§ Den som uppsatligen yrkesmissigt féormedlar fastigheter 1 strid mot
vad som foreskrivs om registrering f6r miklare 1 7, 8 och 10 §§ doéms till
boter eller fingelse 1 hogst sex ménader.

Bestimmelsen motsvarar 31§ 1 2011 &rs fastighetsmiklarlag. Till
foljd av att registreringsskyldigheten kommer att triffa vissa miklare
som tidigare var undantagna frin denna skyldighet sker en viss ut-
vidgning av den personkrets som kan héllas ansvarig enligt bestim-
melsen. I dvrigt dr ingen dndring 1 sak avsedd.

Bemyndigande

56 § Regeringen fir meddela foreskrifter om avgifter enligt denna lag.

Bestimmelsen motsvarar 32 § 12011 &rs fastighetsmiklarlag.

15.2 Lagen (2017:630) om atgarder mot
penningtvatt och finansiering av terrorism

1 kap.

2§ Denna lag giller for fysiska och juridiska personer som driver

1. bank- eller finansieringsrérelse enligt lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsrorelse,

2. livforsikringsrorelse,

3. virdepappersrorelse enligt 2 kap. 1§ lagen (2007:528) om virde-
pappersmarknaden,

4. verksamhet som kriver ansékan hos Finansinspektionen enligt lagen
(1996:1006) om valutavixling och annan finansiell verksamhet eller lagen
(2004:299) om inliningsverksamhet,

5. forsikringsdistribution enligt lagen (2018:000) om f&rsikringsdistri-
bution, 1 frdga om sidan verksamhet rérande lividrsikring, bedriven av
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sddana forsikringsformedlare som har tillstdnd enligt 2 kap. 1 § den lagen
eller bedriver verksamhet enligt 3 kap. 1 § andra stycket 2 eller 3 § den lagen

6. verksamhet for utgivning av elektroniska pengar enligt lagen (2011:755)
om elektroniska pengar,

7. fondverksamhet enligt lagen (2004:46) om virdepappersfonder,

8. verksamhet med att som betalningsinstitut tillhandahilla betal-
tjanster enligt lagen (2010:751) om betaltjinster,

9. verksamhet med att tillhandah3lla betaltjinster enligt lagen om betal-
tjdnster utan att vara betalningsinstitut, dock inte om verksamheten ute-
slutande avser kontoinformationstjinster,

10. verksamhet som férvaltare av alternativa investeringsfonder enligt
lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder,

11. verksamhet med konsumentkrediter enligt lagen (2014:275) om viss
verksamhet med konsumentkrediter,

12. verksamhet med bostadskrediter enligt lagen (2016:1024) om verk-
samhet med bostadskrediter,

13. verksamhet som fastighetsmiklare eller fastighetsmiklarféretag med
fullstindig registrering eller sirskild registrering for hyrestérmedlare enligt
fastighetsmiklarlagen (2019:000),

14. spelverksamhet som bedrivs med licens eller registrering enligt spel-
lagen (2018:000),

15. yrkesmissig handel med varor, om det kan antas att det i verk-
samheten eller en del av verksamheten genomférs eller kommer att genom-
foras transaktioner, enstaka eller sidana som kan antas ha samband, som
innebir att utbetalt eller mottaget belopp i kontanter uppgir till mot-
svarande 5 000 euro eller mer,

16. verksamhet enligt pantbankslagen (1995:1000),

17. verksamhet som auktoriserad eller godkind revisor eller registrerat
revisionsbolag,

18. yrkesmaissig verksamhet som avser bokféringstjinster eller revisions-
tjinster som inte omfattas av 17,

19. yrkesmissig rddgivning avseende skatter och avgifter (skatterdd-
givare),

20. yrkesmissig verksamhet som advokat eller bitridande jurist pd
advokatbyr4, till den del verksamheten avser tjinster som anges 14 § forsta
stycket,

21. yrkesmaissig verksamhet som annan oberoende jurist in som avses i
20, till den del verksamheten avser tjinster som anges i 4 § forsta stycket,
eller

22. yrkesmissig verksamhet till den del verksamheten avser tjinster som
anges 1 4 § andra stycket och verksamhetsutdvaren inte ir en sddan person
som avses 1 17-21.
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Vissa speltjinster fir undantas frin tillimpning av lagen eller bestim-
melser i den enligt féreskrifter som meddelas med st6d av 8 kap. 1 § 1.

Paragrafen innehiller bestimmelser om vilka verksamhetsutévare
som lagen giller for.

I punkten 13 f6rs miklare med sirskild registrering f6r hyresfor-
medlare in som verksamhetsutévare. Dessutom dndras bestimmelsen
sd att den omfattar dven miklarféretag med fullstindig registrering
eller sirskild registrering f6r hyresférmedlare. Forslaget behandlas i
avsnitt 6.1 och 7.3.

2 kap.

16 § Om en verksamhetsutdvare som ir en fysisk person driver sin verk-
samhet som anstilld hos en juridisk person, ska de krav som avses i1, 2, 8-
12, 14 och 15 §§ samt 6 kap. 1 och 2 §§ gilla den juridiska personen.

Paragrafen innehdller bestimmelser om ansvarsférdelningen mellan
anstillda som ir verksamhetsutdvare, exempelvis fastighetsmiklare,
och den juridiska person dir dessa ir anstillda. Den specialreglering
som tidigare gillde for fastighetsmiklare med fullstindig registrer-
ing har tagits bort.

Av bestimmelsen foljer att om en miklare bedriver sin verksam-
het som anstilld hos en juridisk person ska miklarféretaget ansvara
for att utfora de forpliktelser som foljer av paragrafen. Om en
miklare bedriver sin verksamhet som anstilld hos ett miklarféretag
ir det alltsd miklarfoéretaget och inte miklaren som har ansvaret for
att vidta dessa tgirder.

Bestimmelsen omfattar endast arbetstagare. Om miklaren be-
driver sin verksamhet som uppdragstagare ansvarar miklaren sjilv
for att 1 tillimpliga delar vidta de dtgirder som enligt 2 kap. 16 §
penningtvittslagen annars vilar pd den juridiska personen. Forslaget
behandlas 1 avsnitt 9.7.1.
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Kommittédirektiv 2017:55

Starkt tillsyn dver fastighetsmaklarbranschen

Beslut vid regeringssammantride den 24 maj 2017

Sammanfattning

I syfte att forbittra férutsittningarna f6r en sund och vil fungerande
fastighetsmiklarbransch ska en sirskild utredare limna férslag som
innebir att dven fastighetsmiklarforetagen ska omfattas av reglerna i
fastighetsmiklarlagen och penningtvittslagen och std under tillsyn.
I uppdraget ingdr att

e limna forslag pa ett indamaélsenligt system med registreringsplikt
for fastighetsmiklarforetagen,

e ta stillning till vilka krav som ska stillas pi foretagen nir de
bedriver verksamhet (god fastighetsmiklarsed),

o limna forslag pa regler om tillsyn och ingripanden, och
e analysera och ta stillning till samspelet mellan reglerna for fore-

tagen och fastighetsmiklarna.

I uppdraget ingdr dven att se 6ver fastighetsmiklarlagen i syfte att for-
bittra mojligheterna till elektronisk kommunikation.
Uppdraget ska redovisas senast den 26 juli 2018.
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Forutsittningarna for fastighetsmiklarbranschen

Nu gillande fastighetsmiklarlag (2011:666) tridde i kraft den 1 juli
2011. Lagen kompletteras av fastighetsmiklarférordningen (2011:668)
och Fastighetsmiklarinspektionens foéreskrifter.

Lagen giller fysiska personers yrkesmissiga férmedling av fastig-
heter (inklusive bostadsritter och hyresritter). Den som bedriver
sidan verksamhet kallas fastighetsmiklare. Lagen ir huvudsakligen
tvingande till {6rman {6r den som ir konsument.

Endast den som ir registrerad fir bedriva yrkesmissig verksamhet
med formedling av fastigheter (undantag giller bl.a. f6r advokater).
Registrering forutsitter att fastighetsmiklaren har en ansvarsforsik-
ring, har en tillfredsstillande utbildning och ir limplig. Det ir straff-
bart att yrkesmissigt formedla fastigheter utan att vara registrerad.

En fastighetsmiklare ska i allt iaktta god fastighetsmiklarsed.
Bland annat ska fastighetsmiklaren vid utférandet av uppdraget ta till
vara bdde siljarens och képarens intressen. God fastighetsmiklarsed
innebir ocks3 att en fastighetsmiklare inte fir dgna sig &t verksamhet
som kan rubba fértroendet f6r honom eller henne.

Fastighetsmiklare omfattas av lagen (2009:62) om &tgirder mot
penningtvitt och finansiering av terrorism (penningtvittslagen). Den
lagen innehdller bl.a. bestimmelser med krav pi riskbedémningar,
upprittande av riskbaserade rutiner och kundkontroller fér att for-
hindra att verksamheten utnyttjas fér penningtvitt och finansiering
av terrorism.

Fastighetsmiklarinspektionen utdvar tillsyn 6ver fastighets-
miklarna. Dessa ir skyldiga att 13ta myndigheten granska bokféring
och handlingar som hér till verksamheten. En miklare som &sidositter
sina skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen eller penningtvittslagen
kan fi en erinran eller varning. Fastighetsmiklarinspektionen kan
ocksd dterkalla registreringen, vilket i praktiken innebir att fastig-
hetsmiklaren inte lingre fir bedriva verksamhet. En fastighetsmiklare
som 4sidositter sina skyldigheter kan bli skadestdndsskyldig.

Behovet av en utredning

Sedan 1990-talet har bostadspriserna stigit kraftigt och hushéllens
beldningsgrad har 6kat markant. For den enskilda siljaren eller
koparen har betydelsen av en bostadsaffir eller annan fastighetsaffir
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blivit allt storre. Bostadskopet ir for ménga den ekonomiskt mest
betydande transaktionen i livet. Mot denna bakgrund ir det viktigt att
dverldtelser av villor och bostadsritter gir ritt till, med vilinformerade
siljare och képare som fattar rationella beslut. Fastighetsmiklarna och
Fastighetsmiklarinspektionen har viktiga roller att fylla i detta sam-
manhang. Fastighetsmiklarna ska bl.a. se till att bide siljare och tll-
tinkta kopare far rdd och information. Fastighetsmiklarinspektionen
ska bidra ull att ge reglerna 1 fastighetsmiklarlagen genomslag och
uppritthilla en sund fastighetsmiklarbransch.

Den nuvarande fastighetsmiklarlagen har endast varit i kraft i
drygt fem &r. Som konstateras i1 den utvirdering som riksdagens
civilutskott nyligen 1tit gora av lagen fungerar den i huvudsak vil
(se rapport 2016/17:RFR2).

Samtidigt okar antalet Sverldtelser dir fastighetsmiklare anlitas
och antalet registrerade fastighetsmiklare ir det hogsta nigonsin.
Marknaden fér miklartjinster dr vidare en av de marknader som
konsumenter upplever som mest problematiska. Antalet anmilningar
som ledde till tillsynsirenden var 2015 det hogsta p 15 ar. Regeringen
har dirfér pd senare tid sett behov av att vidta dtgirder for att trygga
en effektiv tillsyn 6ver fastighetsmiklarbranschen. En satsning gors
frin och med 2017 for att Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna
bygga upp ett vil fungerande system for sin tillsynsverksamhet och
utifrdn detta bedriva en mer aktiv, omfattande och underbyggd tillsyn.
Fastighetsmiklarinspektionens drliga anslag 6kas. Under viren 2017
har regeringen féreslagit att Fastighetsmiklarinspektionen vid tillsyn
enligt penningtvittslagen ska ges ritt att genomfora platsunder-
sokningar hos fastighetsmiklare, utfirda féreligganden om rittelse
och besluta om sanktionsavgifter (prop. 2016/17:173) och i lagrids-
remissen Pdminnelse vid utebliven betalning av drlig avgift enligt
fastighetsmiklarlagen limnat férslag som syftar till att effektivisera
tillsynen och férbittra disciplinen bland miklarna. Vidare har Konsu-
mentverket pd uppdrag av regeringen nyligen presenterat en rapport
om konsumentens férutsittningar och problem pi bla. fastighets-
miklaromridet.

Regeringens arbete har hittills 1 huvudsak inriktats pd de enskilda
fastighetsmiklarna. Fastighetsmiklarverksamhet bedrivs emellertid
normalt 1 foretag och fastighetsmiklarna ir di som regel verksamma
som anstillda. Fastighetsmiklarlagen omfattar dock inte fastighets-
miklarforetagen, och Fastighetsmiklarinspektionen har inte tillsyn
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over dem. Visserligen har det inte framkommit nigra direkta problem
pd fastighetsmiklaromrddet som kan férknippas med fastighets-
miklarforetagen. Att l3ta dven féretagen omfattas av fastighets-
miklarlagen bedéms dock kunna bidra till en sund och vil fungerande
fastighetsmiklarbransch. Det skulle bl.a. skapa férutsittningar f6r en
bittre helhetssyn 1 tillsynsverksamheten och kunna bidra till att upp-
ritthdlla ett hogt konsumentskydd pd bostadsmarknaden. 2015 4rs
penningtvittsutredning har ansett att det vore indamélsenligt om
fastighetsmiklarforetagen omfattades av penningtvittslagen och stod
under tillsyn (SOU 2016:8).

Det finns mot denna bakgrund skil att ge en sirskild utredare 1
uppdrag att nirmare utreda frigan om féretagens stillning och ansvar
pa fastighetsmiklaromradet.

Uppdraget
Utgdngspunkter for uppdraget

Det overgripande uppdraget ir att foresld de dtgirder som ir néd-
vindiga for att fastighetsmiklarféretagen ska bli en integrerad del av
det fastighetsmiklarrittsliga systemet.

Uppdraget omfattar en mingd delfrigor som redovisas 1 det
foljande, bl.a. om registrering, tillsyn och ingripanden. Vidare ingdr
det 1 uppdraget att ta stillning till vilka krav som bor stillas pd de fore-
tag som bedriver fastighetsmiklarverksamhet. Utredaren kommer
ocksd att ha anledning att analysera och ta stillning till samspelet
mellan reglerna for foretagen och f6r fastighetsmiklarna. Utredaren
ir oforhindrad att 6verviga dven andra nirliggande frigor.

En utgdngspunkt for uppdraget ir att tillsynen 6ver fastighets-
miklarféretagen miste vara effektiv och bidra till att indaméilen med
lagstiftningen uppnds. Samtidigt méiste grundliggande krav pd ritts-
sikerhet uppritthéllas. Ett system for registrering och tillsyn ska inne-
halla tydliga och enkla regler och ett forfarande som ir férutsebart for
verksamhetsutdvarna.

Utredaren ska limna de forfattningsférslag som behovs. Forslagen
ska s3 1angt som mojligt ansluta till fastighetsmiklarlagens och fastig-
hetsmiklarférordningens nuvarande systematik och terminologi.
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Fastighetsmdklarforetagen ska omfattas av registreringsplikt

I fastighetsmiklarlagen uppstills krav pd registrering for fastighets-
miklare som férutsittning for att i bedriva verksamhet. Genom
kravet pd registrering fir Fastighetsmiklarinspektionen kinnedom
om vilka som bedriver verksamhet. Mot bakgrund av att utredaren har
1uppdrag att 6verviga dtgirder for att stilla fastighetsmiklarforetagen
under tillsyn framstdr det som naturligt att féretagen ocksd omfattas
av en skyldighet att registrera sig.

Enligt fastighetsmiklarlagen behéver vissa verksamhetsutévare
inte registreras for att bedriva yrkesmissig férmedling av fastigheter.
Det giller advokater som stdr under andra tillsynsregler och vissa
verksamhetsutdvare som bedriver fastighetsférmedling av mer ideell
natur. Det kan finnas skil att pd motsvarande sitt undanta vissa fore-
tag frin krav pd registrering for att bedriva fastighetsférmedling. Det
skulle 1 s3 fall rimligen vara frdga om féretag pa vilka det redan stills
tillstdnds- och tillsynskrav.

En annan friga att ta stillning till ir om det, férutom registrering,
bor gilla ndgra sirskilda férutsittningar for att ett foretag ska ha ritt
att bedriva verksamhet. Om det vid registreringen ska uppstillas nigra
sddana krav, och i sddant fall vilka krav, beror bl.a. pd verksamhetens
art och omfattning. P4 vissa omrdden finns det endast en anmilnings-
plikt medan det p andra héll ir friga om visentligt mer ingdende krav
(jfr t.ex. krav som uppstills for delgivningsforetag, revisorsverksamhet,
verksamhet med bostadskrediter och vissa typer av verksamhet pd
finansmarknadsomridet). Mot bakgrund av att krav redan stills pd
fastighetsmiklarna och di det inte har framkommit att det finns
sirskilda problem férknippade med just fastighetsmiklarféretagen ir
frigan om det ska ricka med en anmilningsplikt for foretagen. Alter-
nativet ir att stilla upp vissa grundliggande eller, om det finns starka
skil for det, mer omfattande krav som forutsittning for registrering.
Den ordning som utformas bor dock inte mer dn nédvindigt gora
ingrepp 1 de rddande forhillandena pd fastighetsmiklaromrddet. De
typer av fastighetsmiklarféretag som i dag bedriver verksamhet med
fastighetstormedling bor alltsd som utgdngspunkt kunna fortsitta
med det.

Fastighetsmiklarinspektionens tillsynsverksamhet finansieras genom
intikter 1 form av olika registreringsavgifter frin fastighetsmiklarna.
Motsvarande ordning bor gilla dven nir féretagen stills under tillsyn.
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En friga i detta sammanhang ir vilken niva respektive avgift ska ligga

p4, och om det finns skil for differentierade avgifter, beroende pd

vilken féretagstyp eller storlek pa verksamheten det handlar om.
Mot denna bakgrund ska utredaren

e limna de forslag som dr nodvindiga for att uppnd ett indamals-
enligt system med registreringsplikt f6r fastighetsmiklarféretagen,

e analysera och ta stillning till om nigra féretag ska undantas frin
kravet pa registrering,

e belysa och ta stillning till i vilken utstrickning krav ska vara upp-
fyllda for att registrering ska kunna ske, och

e analysera och ta stillning till ett system med avgifter for fastig-
hetsmiklarféretagen.

Fastighetsmdklarforetagen och god fastighetsmdklarsed

Fastighetsmiklare ska f6lja god fastighetsmiklarsed, som utvecklas
och preciseras 1 flera lagbestimmelser i1 fastighetsmiklarlagen. Nar
fastighetsmiklarféretagen ska stillas under tillsyn ir frigan vad som
ska gilla for dem.

Det framstar som rimligt att flera av de krav som giller for fastig-
hetsmiklarna dven bor kunna gilla for fastighetsmiklarféretagen.
Detta giller sddana krav som normalt kan hanteras gemensamt och pa
likartat sitt inom ett foretag dir det finns flera fastighetsmiklare. I
slutindan ir det fastighetsmiklarforetagen sdsom arbetsgivare till de
enskilda miklarna som kan vilja vilka omriden som ska prioriteras
och som kan styra over befintliga resurser. Foretagen har dven goda
forutsittningar att bidra till ett mer organiserat och kvalitativt arbete
pa vissa omréden, t.ex. kompetensutveckling och dokumentation.

Exempel pd regler i fastighetsmiklarlagen ir de om avtal, rid-
givnings- och upplysningsskyldighet, dokumentationsskyldighet och
skadestdndsansvar. Ytterligare exempel ir lagens férbud mot for-
medling till eller frin vissa nirstdende och mot kép av fastighet som
miklaren haft 1 uppdrag att férmedla. Om ett eller flera krav inte ir
limpliga att stilla direkt pd ett foretag, ir det tinkbart att en l6sning
kan vara att kriva att féretaget ska ha rutiner for att se till att anstillda
miklare foljer de skyldigheter som giller f6r dem. En ytterligare friga
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ir 1 vilken utstrickning ett fastighetsmiklarforetag ska ansvara for en
enskild anstilld fastighetsmiklare som sidositter skyldigheterna.

Det handlar alltsi om vilka av kraven om god fastighetsmiklarsed
som bor gilla dven for foretagen men dven om huruvida det bor till-
komma ytterligare krav som ir motiverade att stilla pa foretag.

Om vissa typer av foretag ska undantas frin registreringsplikten pd
motsvarande sitt som giller vissa fastighetsmiklare (se ovan), upp-
kommer frigan om dessa foéretag ind3 ska f6lja reglerna om krav pd
verksamheten.

Mot denna bakgrund ska utredaren

e tastillning till i vilken utstrickning bestimmelserna om god fastig-
hetsmiklarsed ska gilla fér féretag som bedriver fastighetsfor-
medling, och

e ta stillning ull vilka regler 1 6vrigt som behdvs for att uppnd att
indamilsenliga krav stills pa foretagen.

Regler om tillsyn och ingripanden ndr det giller fastighetsmiklarforetagen

Det ingdr 1 uppdraget att utforma regler f6r tillsyn 6ver och ingri-
panden mot fastighetsmiklarféretagen. En naturlig utgingspunkt ir
att Fastighetsmiklarinspektionen ska utéva tillsyn pd motsvarande
sitt som 6ver fastighetsmiklarna. Inspektionen bér alltsd kunna se till
att foretagen foljer fastighetsmiklarlagen och de foreskrifter som har
meddelats med stéd av den lagen. Vidare ir frigan vilka verktyg for
ingripanden som Fastighetsmiklarinspektionen ska ha vid sin tillsyn.
Flera av verktygen i fastighetsmiklarlagen kan vara aktuella dven for
foretagen, men eventuellt kan dven andra verktyg behovas. Det finns
ocksd behov av regler f6r att hindra obehériga foretag att driva verk-
samhet.
Mot denna bakgrund ska utredaren

e limna de forslag som dr nédvindiga f6r att uppnd ett indamals-
enligt tillsyns- och ingripandesystem for fastighetsmiklarforetagen,

e analysera och ta stillning till behovet av regler f6r att hindra att
fastighetsmiklarforetag bedriver verksamhet 1 strid med registre-
ringsplikten, och
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e analysera och ta stillning till behovet av dndringar i offentlighets-
och sekretessregleringen nir det giller tillsyn m.m. avseende fastig-
hetsmiklarféretagen.

Aven penningtvdttslagen ska tillimpas pa fastighetsmdklarforetagen

I uppdraget aktualiseras ocksa forhéllandet till penningtvittsreglerna.
I lagen (2009:62) om 4tgirder mot penningtvitt och finansiering av
terrorism, som genomfér EU-direktiv pd omridet, uppstills krav pa
vissa aktorer (verksamhetsutdvare) att 1 sin verksamhet vidta olika
dtgirder for att motverka riskerna med bl.a. penningtvitt. Fastig-
hetsmiklare med fullstindig registrering omfattas av penningtvitts-
lagen. For de juridiska personer som fastighetsmiklarna bedriver sin
verksamhet 1 giller dock 1 nuliget endast vissa bestimmelser 1 pen-
ningtvittslagen. Foretagen ska gora riskbedémningar och ha risk-
baserade rutiner samt svara for att anstillda fortlopande fir nédvindig
information och utbildning. Nir fastighetsmiklarforetagen nu ska
omfattas av de fastighetsmiklarrittsliga reglerna bor de rimligen ocksd
anses som verksamhetsutovare enligt penningtvittslagen och fullt ut
omfattas av den lagens regler med krav pd hur verksamheten ska
bedrivas.

Fastighetsmiklarinspektionens tillsynsansvar omfattar dven pen-
ningtvittsreglerna men endast i friga om fastighetsmiklarna. Till-
synen 1 penningtvittsfrigor ir en central del av Fastighetsmiklar-
inspektionens arbete, och en stor andel av tillsynsirendena handlar
om att fastighetsmiklare har dsidosatt sina skyldigheter enligt pen-
ningtvittslagen. Aven fastighetsmiklarforetagens efterlevnad av pen-
ningtvittsreglerna bor vara foremal for tillsyn. Hirigenom uppns en
mer enhetlig och sammanhillen struktur och bittre férutsittningar
for att reglerna ska fi genomslag och tillsynen kunna utévas mer
effektivt.

Som redovisas ovan ska utredaren foresla vilka mojligheter som ska
finnas att ingripa mot foretagen vid dsidosittande av fastighetsmiklar-
lagen. P4 motsvarande sitt behover regler om ingripandeméjligheter
finnas vid 3sidosittande av penningtvittsreglerna. I frdga om fastig-
hetsmiklarna har regeringen nyligen foreslagit, inom ramen fér en ny
penningtvittslag, att det ska bli mgjligt att bl.a. genomféra plats-
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undersokningar, foreligga om rittelse och besluta om sanktions-
avgifter (prop. 2016/17:173). Forslagen ir avsedda att genomfora det
fjirde penningtvittsdirektivet. Som en del av tillsynen féljer det vidare
av direktivet att kontroller ska ske av att ledningspersoner 1 juridiska
personer som ir verksamhetsutdvare inte ir domda fér brott inom
relevanta omriden.

En nirliggande friga ir om samma ingripandebefogenheter bor
gilla oavsett om grunden for ett ingripande mot ett foretag dr ett
dsidosittande av penningtvittslagen eller fastighetsmiklarlagen.

Utredaren ska mot denna bakgrund

o limna de forslag som dr nédvindiga for att fastighetsmiklarforetag
ska omfattas av det penningtvittsrittsliga regelverket.

Reglerna for fastighetsmdklare kan behdva anpassas

Ett tydligt, forutsebart och dndamélsenligt regelverk bor 1 s& stor
utstrickning som mdjligt vara enhetligt for alla olika verksamhets-
utdvare. Nir fastighetsmiklarféretagen stills under tillsyn och 8liggs
skyldigheter enligt fastighetsmiklarlagen kan detta paverka synen pd
hur regler {or registrering, verksamhetsutévning samt tillsyn och in-
gripanden for fastighetsmiklarna bér vara utformade. Det kan t.ex.
vara s att nigon viss skyldighet som giller inom ramen f6r god fastig-
hetsmiklarsed snarare bor riktas enbart mot féretagen och alltsd inte
mot fastighetsmiklarna. P4 motsvarande sitt kan regler om tillsyn och
ingripanden behéva anpassas.
Utredaren ska dirfor

e se over de regler som giller fastighetsmiklare och ta stillning till
om de bor anpassas efter de forslag som limnas nir det giller fore-
tagen.

Fastighetsmdklarlagen i en digital tidsdlder

Digitalisering av en myndighets verksamhet gér medborgarnas kom-
munikation med myndigheten enklare och bidrar till att hoja effek-
tiviteten och dirmed kvaliteten i verksamheten. Nir elektronisk kom-
munikation kan utnyttjas okar ocksd mojligheterna for fler att ta del
av fastighetsmiklartjinster pd ett litt och snabbt sitt. Det ir viktigt
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att fastighetsmiklare och allminheten har goda méjligheter att an-
vinda elektroniska vigar i sina kontakter med Fastighetsmiklar-
inspektionen. Det finns anledning att klarligga om férfattningarna pa
omridet uppfyller dagens krav och méjliggér kommunikation och
andra dtgirder pd elektronisk vig. Det giller t.ex. regler om ansok-
ningsférfarandet och tillsynen.

Lika viktigt 4r det att se till att det inte i regelverket uppstills
onddiga hinder fér elektronisk hantering vid utférandet av sjilva
fastighetsmiklaruppdraget. Tydliga exempel pd bestimmelser som
bor analyseras dr fastighetsmiklarlagens bestimmelser om att upp-
dragsavtal och depositionsavtal mellan fastighetsmiklaren och upp-
dragsgivaren ska undertecknas av parterna, samtidigt som elektronisk
underskrift inte ir tilliten enligt lagen. Det kan vidare finnas anled-
ning att analysera om regler om t.ex. fastighetsmiklarens rddgivnings-
och upplysningsskyldighet eller om budgivning kan ligga onddiga
hinder i vigen for att elektronisk kommunikation anvinds.

Utredaren ska dirfor

e ta stillning till de férindringar av regelverket som ir motiverade
med hinsyn till behovet av att kunna méjliggéra anvindning av
elektroniska medel.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska bedoma foérslagens ekonomiska konsekvenser och
konsekvenser 1 ovrigt for enskilda, foretag och det allminna. Om
utredarens forslag medfér 6kade kostnader foér det allminna, ska
forslag till finansiering redovisas.

Utredaren ska vidare redovisa om férslagen har ndgon paverkan pa
jimstilldheten mellan kvinnor och min.

Utredningens bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inhimta synpunkter frin Fastighetsmiklarinspektionen,
Konsumentverket, Finansinspektionen, andra berérda myndigheter
och organisationer 1 den utstrickning det dr limpligt.
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Utredaren ska gora de internationella jimforelser som ir befogade.
Utredaren ska vidare uppmirksamma och beakta Sveriges inter-
nationella dtaganden och relevanta EU-regler, bla. Europaparla-
mentets och rddets direktiv 2013/55/EU av den 20 november 2013
om indring av direktiv 2005/36/EG om erkinnande av yrkeskvali-
fikationer och férordning (EU) nr 1024/2012 om administrativt
samarbete genom informationssystemet fér den inre marknaden
(IMI-férordningen) och Europaparlamentets och ridets direktiv
2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjinster pd den inre
marknaden, samt det férslag till direktiv om proportionalitets-
provning fore antagandet av ny reglering av yrken, som fér nirvarande
férhandlas.

Utredaren ska hilla sig informerad om och beakta relevant arbete
som pigar 1 Regeringskansliet.

Uppdraget ska redovisas senast den 26 juli 2018.

(Justitiedepartementet)
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Bilaga 2

Redovisning av enkater

Bakgrund

Utredningen har genomfért tvd enkitundersokningar. Enkiterna
har skickats via ett elektroniskt formulir och har besvarats elektro-
niskt. Den ena enkiten har gitt ut till medlemmarna i branschorgani-
sationerna Miklarsamfundet och Fastighetsmiklarférbundet. Den
andra enkiten har skickats till personer som inte ir verksamma som
miklare, men som har list tillrickligt manga hégskolepoing for att
uppfylla de teoretiska krav som stills for registrering. Enkiten till per-
soner som inte ir verksamma som miklare har skickats till studenter
och fore detta studenter vid Malmé universitet. Som framgir av
avsnitt 2 har vi undersokt mojligheten att skicka enkiten dven till
studenter vid andra lirositen, men inte kunnat {3 fram aktuella kon-
taktuppgifter till personer som omfattas av virt urval och inte heller
kunnat distribuera enkiten till en relevant urvalsgrupp p4 annat sitt.

Enkiten som har skickats till branschorganisationernas medlem-
mar har ndtt ungefir 6 500 miklare. Av dessa har knappt 400 miklare
svarat. Enkiten som har gdtt ut till studenter och fére detta studenter
vid Malmé universitet har skickats med e-post till cirka 650 personer.
Vissa av dessa e-postadresser har varit inaktiva. Vi uppskattar att
runt 600 personer bor ha fitt del av enkiten. Av dessa har drygt
60 svarat.

Vi har gjort bedomningen att svarsunderlaget inte ir tillrickligt
stort for att det ska vara mojligt att dra ndgra statistiskt relevanta
slutsatser av undersdkningarna. Vi har dirfor valt att inte presentera
resultaten av enkiterna i utredningen. I denna bilaga finns dirfor endast
en redogorelse dver vilka frigor som stillts 1 undersdkningarna.
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Universitetsenkaten
Fragor

1. Vilket kén har du?
O Kvinna
O Man
O Annat alternativ
O Vill inte svara

2. Har du list de kurser som behévs for att kunna anséka om regi-
strering som fastighetsmiklare?

Den teoretiska utbildningen som krivs for fullstindig registrering ska
omfatta minst 120 hégskolepoing

O Ja (g vidare till friga 3)
O Nej (enkiten avslutas)

3. Varfér arbetar du inte (lingre) som fastighetsmiklare?

Du kan vilja flera alternativ

Obekvima arbetstider
For 1g inkomst

Hég arbetsbelastning
Hird konkurrens
Familjeskail
Personliga skil
Annat:

ooooooao

(enkiten avslutas)

Enkaten till branschorganisationernas medlemmar
Fragor

1. Vilket kén har du?
O Kvinna
O Man
O Annat alternativ
O Vill inte svara
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2. Har du nigon annan arbetslivserfarenhet in som fastighets-
miklare?
O Ja (g8 vidare till friga 3)
O Nej (g8 vidare till friga 4)

3. Vilken annan arbetslivserfarenhet har du?
O Bank/finans
O Jurist
O Férsiljning
O Fastighetstorvaltning
O Annat:

4. Vad far du for typ av ersittning?
O Enbart fast lon
O Enbart provision
O Fast 16n och provision
O En kombination av fast 16n, provision och annan ersittning
t.ex. utdelning
O Annat:

5. Skulle du vilja ha en annan typ av ersittning in den du har i dag?
Om ja, vilken typ?
O Enbart fast l6n (innebdr normalt sett ligre ersittning)
O Enbart provision
O Fast 16n och provision
O En kombination av fast 16n, provision och annan ersittning
t.ex. utdelning
O Annat:

6. Hur linge har du arbetat som fastighetsmiklare?
O 0-3 ar (gi vidare till friga 7)
O 4-9 &r (g4 vidare till friga 7)
O 10 &r eller lingre (g4 vidare till friga 12)
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Fragor for fastighetsmiklare som arbetat 0-9 ar

7. Ar du anstilld i ett miklarbolag?

Med miklarbolag avses ett aktiebolag eller annan juridisk person. Det
kan vara ett bolag som du sjilv 4ger.

O Ja,jagiranstilld av ett miklarbolag som ingdr i en franchise-
kedja eller annan sammanslutning av miklarforetag (t.ex.
Fastighetsbyrdn, Svensk Fastighetsférmedling, Miklarhuset
och HusmanHagberg) (g vidare till friga 8)

O Ja, jag ir anstilld av ett miklarbolag som inte ingdr i en
franchisekedja eller annan sammanslutning av méklarforetag
(gd vidare till friga 8)

O Nej, jag har enskild firma (g vidare till friga 10)

O Annat: (enkiten avslutas)

Till dig som dr anstélld av ett mdiklarbolag

8. Har du tidigare varit anstilld som fastighetsmiklare 1 ndgot annat
miklarbolag?
O Ja (gd vidare till friga 9)
O Nej, men jag har tidigare haft enskild firma (enkiten avslutas)
O Nej (enkiten avslutas)
O Annat: (enkiten avslutas)

9. I hur minga miklarbolag har du varit anstilld som fastighets-
miklare?

Inklusive din nuvarande anstillning

a

W N =

O
O
O Annat:

(enkiten avslutas)
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Till dig som har enskild firma

10. Har du tidigare varit anstilld som fastighetsmiklare av ett miklar-
bolag?
O Ja (gd vidare till friga 11)
O Nej (enkiten avslutas)
O Annat: (enkiten avslutas)

11. I hur minga miklarbolag har du varit anstilld som fastighets-
miklare?

Inklusive din nuvarande anstillning

O 1
O 2
O 3
O Annat:

(enkiten avslutas)

Fragor for fastighetsmiklare som arbetat 10 ar eller lingre

12. Ar du anstilld i ett miklarbolag?

Med miklarbolag avses ett aktiebolag eller annan juridisk person. Det
kan vara ett bolag som du sjilv 4ger.

O Ja,jagiranstilld av ett miklarbolag som ingdr i en franchise-
kedja eller annan sammanslutning av miklarféretag (t.ex.
Fastighetsbyrdn, Svensk Fastighetsformedling, Miklarhuset
och HusmanHagberg) (gd vidare till friga 13)

O Ja, jag ir anstilld av ett miklarbolag som inte ingdr i en
franchisekedja eller annan sammanslutning av miklarforetag
(g& vidare till friga 13)

O Nej, jag har enskild firma (g3 vidare till friga 15)
O Annat:

(enkiten avslutas)
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Till dig som dr anstdlld i ett mdiklarbolag

13. Har du tidigare varit anstilld i nigot annat miklarbolag?
O Ja (g8 vidare till friga 14)
O Nej, men jag har tidigare haft enskild firma (enkiten avslutas)
O Nej (enkiten avslutas)
O Annat: (enkiten avslutas)

14.1 hur minga miklarbolag har du varit anstilld som fastighets-
miklare?

Inklusive din nuvarande anstillning

O

W N =

O
O
O Annat:

(enkiten avslutas)

Till dig som har enskild firma

15. Har du tidigare varit anstilld som fastighetsmiklare av ett miklar-
bolag?
O Ja (gd vidare till friga 16)
O Nej (enkiten avslutas)
O Opvrigt: (enkiten avslutas)

16. I hur minga miklarbolag har du varit anstilld som fastighets-
miklare (enskild niringsidkare)?
01
O 2
a3
O Annat:

(enkiten avslutas)
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Fastighetsmaklarlagen (2011:666)
och motsvarande bestammelser
| forslaget

Nuvarande fastighetsmdiklarlag | Foreslagen fastighetsmdklarlag
(2011:666)

1§ 15
b§ 4§
3§ 5§
4§ 68§
5 § forsta stycket 78
5 § andra stycket 8§
5 § tredje stycket 10§
5a§ 12 §
6§ 13§
7§ 16 §
8§ 17§
9 § 18§
10§ 19§
11§ 20 §
12§ 21§
13 § 22§
143 23§
15§ 24 §
16§ 25 §
17§ 26 §
18§ 27§
19§ 29§
20 § 30 §
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01§ 32§
22§ 33 §
23 § 35 §
04 § 36 §
25 § 37 §
26 § 38 §
27§ 39 §
28 § 40 §
29 § forsta—tredje stycket 42§
29 § fjiarde stycket 44 §
29 a § forsta stycket 45 §
29 a § andra stycket—tredje stycket | 49 §
29 b § 48 och 50 §§
29 ¢ § 51§
30 § 54 §
31 § 55 §
32 § 56 §
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Statens offentliga utredningar 2018

Kronologisk férteckning

—_

. Ett reklamlandskap i forindring
— konsumentskydd och tillsyn i en
digitaliserad virld. Fi.
2. Stirke straffritesligt skydd
for bldljusverksamhet och andra
samhillsnyttiga funktioner. Ju.

W

. En strategisk agenda
for internationalisering. U.

~

. Framtidens biobanker. S.

w

. Vissa processuella frigor pd
socialférsikringsomridet. S.
6. Grovt upphovsrittsbrott och
grovt varumirkesbrott. Ju.
7. Férsvarsmaktens lingsiktiga
materielbehov. Fé.

jee)

. Kunskapsliget pa kirnavfallsomradet
2018. Beslut under osikerhet. M.

O

. Okad trygghet for studerande som
blir sjuka. U.

10. Myndighetsgemensam indelning —
samverkan pd regional nivd. Volym 1.
Myndighetsgemensam indelning —
forfattningsindringar till f61jd av ny
landstingsbeteckning. Volym 2. Fi.

11. Virt gemensamma ansvar
— f6r unga som varken arbetar eller
studerar. U.

12. Uppdrag: Samverkan 2018.
Minga utmaningar dterstdr. A.

13. Finansiering av infrastruktur
med skatt eller avgift? Fi.

14. Bidragsbrott och underrittelseskyl-
dighet vid felaktiga utbetalningar frin
vilfirdssystemen — en utvirdering. Fi.

15. Mindre aktérer i energilandskapet
- genomgang av nuliget. M.

16. Vigen till sjilvkérande fordon —
introduktion. Del 1 + 2. N.

17. Med undervisningsskicklighet
icentrum — ett ramverk for lirares
och rektorers professionella
utveckling. U.

18. Statens stdd till trossamfund i ett
méngreligidst Sverige. Ku.

19. Forska tillsammans — samverkan
for lirande och férbittring. U.

20. Grisrotsfinansiering. Fi.

21. Flexibel rehabilitering. A.

22. Ett ordnat mottagande — gemensamt

ansvar for snabb etablering eller
dtervindande. A.

—_

23. Konstnir — oavsett villkor? Ku.

24.Tid fér utveckling. A.

25. Juridik som stod fér forvaltningens
digitalisering. Fi.

26. Négra frigor i skyddslagstiftningen.
Fo.

27. Ekonomiska sanktioner mot
terrorism. UD.

28. En nationell alarmeringstjinst
— for snabba, sikra och effektiva
hjilpinsatser. Ju.

29. Validering i hégskolan — foér
tillgodoriknande och livslingt
lirande. U.

30. Férenklat férfarande vid vissa beslut
om hemlig avlyssning. Ju.

3

—_

. En lag om operativt militirt stod
mellan Sverige och Finland. Fé.

32.Ju forr desto bittre — vigar till en
férebyggande socialtjinst. S.

33. Aggressionsbrottet och dndringar
1 Romstadgan. Ju.

34. Vigar till hillbara vattentjinster. M.

35. Ett gemensamt
bostadsférsorjningsansvar. N.

36. Ritt att forska. Lingsiktig reglering
av forskningsdatabaser. U.

37. Att bryta ett vildsamt beteende

— terfallsforebyggande insatser

for min som utsitter nirstiende
for vald. S.



38. Styra och leda med tillit.
Forskning och praktik. Fi.

39. God och nira vird.
En primirvérdsreform. S.

40. Vissa fredspliktsfrigor. A.
4

—_

. Statliga skolmyndigheter.
— for elever och barn i en bittre skola.

U.
42. Tryggad tillgdng till kontanter. Fi.

43. Statliga servicekontor
— mer service pd fler platser. Fi.

44. Mojligt, tilldtet och tillgingligt
— forslag till enklare och flexiblare
upphandlingsregler och vissa regler
om dverprévningsmal. Fi.

45. Behandling av personuppgifter vid

Myndigheten fér arbetsmiljskunskap.
A.

46. En utvecklad éversiktsplanering.
Del 1: Att underlitta efterféljande
planering. Del 2: Kommunal reglering
av upplételseformen. N.

47. Med tillit vixer handlingsutrymmet.

— tillitsbaserad styrning och ledning
av vilfirdssektorn. Fi.

48. En lirande tillsyn. Statlig granskning
som bidrar till verksamhetsutveckling
1vird, skola och omsorg. Fi.

49. F-skattesystemet

- ndgra sirskilt utpekade frigor. Fi.
50. Ett oberoende public service for alla

- nya méjligheter och ékat ansvar. Ku.

5

—

. Resurseffektiv anvindning av
byggmaterial. N.

52. Behandling av personuppgifter
vid Myndigheten fér vird-
och omsorgsanalys. S.

53. Oversyn av maskinell dos, extempore,
provningslikemedel m.m. S.

54. En effektivare kommunal riddnings-
tjinst. Ju.

55. Styrning och vdrdkonsumtion
ur ett jimlikhetsperspektiv.
Kartliggning av socioekonomiska
skillnader i virdutnyttjande och
utgdngspunkter fér bittre styrning. S.

56. Bittre kommunikation for fler
investeringar. UD.

57. Barns och ungas lisning

58.

59.
60.
61.

62.

63.

64.

—ett ansvar {6r hela samhillet. Ku.
Sirskilda persontransporter

- moderniserad lagstiftning fér 6kad
samordning. N.

Statens gruvliga risker. M.

Tilltride till Rotterdamreglerna. Ju.
Rittssikerhetsgarantier och hemliga
tvingsmedel. Ju.

Kamerabevakning i brottsbekimp-
ningen — ett enklare férfarande. Ju.
Behandlingen av personuppgifter
vid Forsvarsmakten och Férsvarets
radioanstalt. F&.

Utodkad tillsyn
dver fastighetsmiklarbranschen. Ju.



Statens offentliga

utredningar 2018

Systematisk forteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Uppdrag: Samverkan 2018.
Minga utmaningar dterstér. [12]

Flexibel rehabilitering. [21]

Ett ordnat mottagande — gemensamt
ansvar for snabb etablering eller
tervindande. [22]

Tid f6r utveckling. [24]
Vissa fredspliktsfrigor. [40]

Behandling av personuppgifter vid
Myndigheten {6r arbetsmiljckunskap.
(45]

Finansdepartementet

Ett reklamlandskap i férindring
— konsumentskydd och tillsyn
1 en digitaliserad virld. [1]

Myndighetsgemensam indelning — sam-
verkan pd regional nivd. Volym 1.
Myndighetsgemensam indelning —
forfattningsindringar till f5ljd av ny
landstingsbeteckning. Volym 2. [10]

Finansiering av infrastruktur
med skatt eller avgift? [13]

Bidragsbrott och underrittelseskyldig-
het vid felaktiga utbetalningar frdn
vilfirdssystemen — en utvirdering. [14]

Grisrotsfinansiering. [20]

Juridik som stod for forvaltningens
digitalisering. [25]

Styra och leda med tillit.

Forskning och praktik. [38]
Tryggad tillging till kontanter. [42]
Statliga servicekontor

— mer service pa fler platser. [43]
Mojligt, tilldtet och tillgingligt

— forslag till enklare och flexiblare

upphandlingsregler och vissa regler

om dverprovningsmal. [44]

Med tillit vixer handlingsutrymmet.
— tillitsbaserad styrning och ledning
av vilfirdssektorn. [47]

En lirande tillsyn. Statlig granskning som
bidrar till verksamhetsutveckling i
vard, skola och omsorg. [48]

F-skattesystemet
- ndgra sirskilt utpekade frigor. [49]

Forsvarsdepartementet
Forsvarsmaktens ldngsiktiga
materielbehov. [7]
Nigra frigor i skyddslagstiftningen. [26]
En lag om operativt militirt stod
mellan Sverige och Finland. [31]
Behandlingen av personuppgifter vid
Forsvarsmakten och Forsvarets
radioanstalt. [63]

Justitiedepartementet
Stirkt straffritesligt skydd
for bldljusverksamhet och andra
samhillsnyttiga funktioner. [2]
Grovt upphovsrittsbrott och
grovt varumirkesbrott. [6]
En nationell alarmeringstjinst
— for snabba, sikra och effektiva
hjilpinsatser. [28]
Forenklat forfarande vid vissa beslut
om hemlig avlyssning. [30]
Aggressionsbrottet och indringar
i Romstadgan. [33]
En effektivare kommunal riddningstjinst.
[54]
Tilltride till Rotterdamreglerna. [60]
Rittssikerhetsgarantier och hemliga
tvingsmedel. [61]
Kamerabevakning i brottsbekdmpningen
— ett enklare forfarande. [62]



Utokad tillsyn éver
fastighetsmiklarbranschen. [64]

Kulturdepartementet

Statens stod till trossamfund i ett
méngreligidst Sverige. [18]

Konstnir — oavsett villkor? [23]

Ett oberoende public service for alla
— nya méjligheter och 6kat ansvar.
[50]

Barns och ungas lisning
— ett ansvar fér hela samhillet. [57]

Miljo- och energidepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomridet 2018.

Beslut under osikerhet. [8]
Mindre aktorer i energilandskapet

— genomging av nuliget. [15]
Vigar till hillbara vattentjinster. [34]

Statens gruvliga risker. [59]

Naringsdepartementet

Vigen till sjilvkérande fordon —
introduktion. Del 1 + 2. [16]

Ett gemensamt bostadsférsérjningsansvar.

[35]
En utvecklad 6versiktsplanering.
Del 1: Att underlitta efterféljande
planering. Del 2: Kommunal reglering
av upplételseformen. [46]
Resurseffektiv anvindning av
byggmaterial. [51]
Sirskilda persontransporter
— moderniserad lagstiftning f6r 6kad
samordning. [58]

Socialdepartementet

Framtidens biobanker. [4]

Vissa processuella frigor pd social-
foérsikringsomrddet. [5]

Ju f6rr desto bittre — vigar till
en férebyggande socialtjinst. [32]

Att bryta ett vildsamt beteende
— §terfallsférebyggande insatser
fér min som utsitter nirstdende
for vald. [37]
God och nira vird. En primirvirdsreform.
(39]
Behandling av personuppgifter
vid Myndigheten fér vard-
och omsorgsanalys. [52]

Oversyn av maskinell dos, extempore,
provningslikemedel m.m. [53]

Styrning och virdkonsumtion
ur ett jimlikhetsperspektiv.
Kartliggning av socioekonomiska
skillnader i virdutnyttjande och
utgingspunkter f6r bittre styrning.
[55]

Utbildningsdepartementet

En strategisk agenda
for internationalisering. [3]

Okad trygghet for studerande
som blir sjuka. [9]

Vért gemensamma ansvar
— fér unga som varken arbetar eller
studerar. [11]

Med undervisningsskicklighet
icentrum — ett ramverk for lrares
och rektorers professionella
utveckling. [17]

Forska tillsammans — samverkan
for lirande och férbittring. [19]

Validering i hogskolan — fér tillgodo-
riknande och livslingt lirande. [29]

Ritt att forska. Lingsiktig reglering av
forskningsdatabaser. [36]

Statliga skolmyndigheter.

— for elever och barn i en bittre skola.
[41]

Utrikesdepartementet
Ekonomiska sanktioner mot terrorism. [27]

Bittre kommunikation for fler
investeringar. [56]
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