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Fastighetsmaklarinspektionen

Inremarknadstest i enlighet med metod for proportionalitetsprovning
med anledning av forslag till dindrade utbildningskrav for
fastighetsmdklare med fullstindig registrering

Sammanfattning

Kraven pa fastighetsmaklarna har 6kat under de drygt 20 ar som gatt sedan
utbildningskraven senast sags 6ver och krav pa hogskoleutbildning
infordes. Tva storre andringar av fastighetsmaklarlagen® och ett helt nytt
penningtvattsregelverk har tillkommit. Manga rattsomraden maste
beharskas och manga av dessa utvecklas standigt via ny praxis fran FMI:s
beslut och domstolsdomar. Aven samhallet i stort har férandrats och
hushallens belaningsgrad har 6kat, liksom antalet anmalningar till FMI.

Den svenska fastighetsmaklartjansten tillhér de mest komplicerade i hela
Europa och till det kommer det unika kravet pa att fastighetsmaklaren
dessutom ska vara opartisk och tillvarata bade séljarens och kdparens
intresse. En jamforelse med utbildningskraven for fastighetsmaklare i 6vriga
EU-lander samt nagra jamforbara yrken i Sverige visar att de svenska kraven
inte ligger i topp utan snarare i underkant.

Undersdkningar som Konsumentverket gjort visar att
fastighetsmaklaromradet ligger i topp tre 6ver de konsumentmarknader
med hdgst konsumentskador och med hégst medelvardeskostnad per
drabbad konsument.

FMI ser inte att nuvarande utbildningskrav for fastighetsmaklare med
fullstandig registrering ar tillrackliga for att uppratthalla ett gott
konsumentskydd inom fastighetsméklaromradet. FMI har med anledning av
detta tagit fram ett férslag pa andrade utbildningskrav som sammantaget
bidrar till att alla fastighetsmaklare, redan registrerade, maklare som ska
nyregistreras och fore detta maklare som vill aterregistrera sig, ges
forutsattningar for en battre kunskapsgrund. Férslagen ar i korthet foljande:

1. Examen pa minst kandidatniva, 180 hp och 97,5 hp med
obligatoriskt innehall.

2. Sex manaders praktisk utbildning, som ska fullgéras efter fullgjord
teoretisk utbildning. Den praktiska utbildningen ska ha genomférts
inom ett ar vid ansékan om registrering.

3. Fortbildningskrav pa 12 timmar per ar.

12011 och kommande lagéndring sommaren 2021.
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4. Godkant resultat vid kunskapstest som vid ansdkan om
aterregistrering ska ha genomforts inom ett ar vid tidpunkten for
anstkan om aterregistrering

5. Undantagsregel som innebar att den som varit registrerad nagon
period och darefter avregistrerad i upp till fem ar innan ansdkan om
aterregistrering ar befriad fran kravet pa kunskapstest.
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1 Sverige och fastighetsmaklartjansten i ett
europeiskt perspektiv

| cirka halften av EU:s medlemsstater &r fastighetsmaklaryrket reglerat?, de
flesta genom reglerade verksamhetsomraden och ibland med skyddad titel.
Vad som ingar i fastighetsmaklarens uppgifter varierar, men i alla lander har
fastighetsmaklaren i uppgift att vara nagon form av mellanhand mellan
kdpare och sdljare. Darutover har nagra lander andra uppgifter som ingar i
fastighetsmaklarens arbete, allt fran radgivning, bista med lamplig
dokumentation, fastighetsvardering, foretrada parter infor offentliga
myndigheter och uppratta avtal. | nagra lander har fastighetsmaklaren en
utokad och mer komplicerad roll som bestar i samma slags uppgifter som
annars utfors av advokater eller notarier.

Sverige tillhor de lander med mest komplicerade arbetsuppgifter for
fastighetsmaklarna i hela Europa. | Sverige utfor fastighetsmaklaren
uppgifter som i manga andra europeiska lander hanteras av advokater,
sasom kontroll av inteckningar och férhandling om villkoren i
kdpekontrakten dar parterna da ofta representeras av varsin advokat via
fullmakt. Kopekontrakten maste darefter ocksa officiellt undertecknas av
Notarius Publicus.

Till detta kommer att Sverige &r det enda landet inom EU? dar
fastighetsmaklaren ska vara opartisk och tillvarata bade saljarens och
kdparens intresse. Ett undantag fran detta galler priset pa bostaden dar
uppdragsgivarens, oftast saljaren, intresse ska tillgodoses. Dessa krav pa
forhallningssatt bidrar till att fastighetsmaklaryrket i Sverige ar den mest
komplicerade tjansten inom EU och inte pa nagot satt kan likstallas med ett
saljyrke.

| Sverige ar det straffbart att agera som fastighetsmaklare utan att vara
registrerad. Det finns drygt 7000 fastighetsméklare registrerade®. Det finns
krav pa att fastighetsmaklaren ska ha for avsikt att vara aktiv for att fa vara
registrerad, trots det finns det siffror som pekar pa att narmare 20 % av
dessa inte &r aktiva®. Antalet fastighetsmaklare har kat med drygt 5 %
totalt under de senaste tio aren. Antalet avregistreringar har i snitt varit
drygt 580 per ar och antalet nyregistreringar har i snitt varit knappt 650 per
ar, de senaste tio &ren® Cirka 49 % av Sveriges fastighetsmaklare &r

2 COM-2016-820-F 1-SV-MAIN-PART-1-2.pdf.

3 Aven Norge har samma modell dér méklaren ska tillvarata bade séljarens och kdparens intresse (dock
ej medlemmar i EU).

4 Booli Internetportal som registrerar aktiviteten hos antalet fastighetsmaklare. www. hittamaklare.se.
2019-12-16.

5 https://www.fmi.se/media/iztdrszd/registrerade-fastighetsméklare-2019-12-31.pdf.

8 https://fmi.se/media/caxa5rno/fmi_statistik_2020-dec.pdf, 6772 maklare 2011 och 7195 méklare 2020.


https://fmi.se/media/caxa5rno/fmi_statistik_2020-dec.pdf
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anstallda pa maklarforetag och cirka 31 % ar egenféretagare som ar
verksamma under annans varumarke och cirka 20 % &r verksamma under
eget varumarke.

Den sista december 2019 fanns det cirka 5 miljoner bostader i Sverige,
varav drygt 2 miljoner utgjordes av smahus och drygt 2,5 miljoner av
lagenheter i flerbostadshus’. Det genomsnittliga antalet bostadsaffarer per
ar har legat relativt konstant runt 150 000 de senaste tva decennierna®.
Under 2019 skedde 167 085 dgarbyten pa bostadsmarknaden, av dessa var
111 719 bostadsratter och 55 366 villor. | 92 % av smahusfdrsaljningarna
anlitades en fastighetsmaklare.

Trots att Sverige har den mest kvalificerade fastighetsmaklarrollen i Europa
ligger Sveriges utbildningskrav inte i topp med sina krav pa tva ars
hogskolestudier och tio veckors praktik. En knapp tredjedel av méklarna i
Sverige har dock last motsvarande tre ars hogskolestudier.

Som alternativ till traditionella utbildningsvagen via hogskola/universitet
finns majlighet att, via privata institut som samarbetar med
hégskola/universitet, képa en fastighetsméaklarutbildning om ett féretag®
valjer att bekosta utbildningen.

De svenska hushallen har nast hogst beldningsgrad i hela Europa™, nast
efter danskarna. Den storsta delen av skulderna ar [an som tagits for att
finansiera bostadskop. Sveriges lan per capita har vuxit de senaste aren och
hanger ihop med prisdkningar pa bostadsmarknaden. Sveriges skuldkvot,
relationen mellan skulder och inkomster, har 6kat snabbt de senaste 20
aren. Sverige ligger bland de tre lander som har hégst skuldkvot i Europa,
tillsammans med Danmark och Nederlanderna.

2 Beskrivning av fastighetsmaklartjansten

Fastighetsmaklarlagen innehaller regler for vad maklaren ska och far gora. |
lagen finns aven en generalklausul. Enligt den ska en maklare utfora sitt
jobb omsorgsfullt och alltid félja god fastighetsmaklarsed. Den ndarmare
inneborden av detta har mejslats ut i praxis fran, (FMI), och domstolarna.
Att maklaren alltid ska folja god fastighetsmaklarsed betyder att maklaren
ska gora det nar hen gor nagot inom ramen for sin yrkesroll. Det géller dven
nar maklaren gor sddant som inte ar kopplat till ett specifikt uppdrag,
exempelvis ndar maklaren marknadsfor sina tjanster.

7 Fakta och nyckeltal 2020. Maklarsamfundet, sid 16.
8https://www.maklarsamfundet.se/sites/default/files/Media%200pinion/pdf/Fakta%200ch%20Nyckeltal %
202020_1.pdf.

9 Oftast det méaklarféretag som sedan anstéller den fardiga fastighetsméaklaren efter utbildningen.

0 https://www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2020/svenskar-har-nast-mest-skulder/.
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Maklaren ska vara en opartisk mellanman och tillvarata bade séljarens och
kdparens intressen. Innan ett uppdrag paborjas ska maklaren och
uppdragsgivaren, vanligen saljaren, inga ett skriftligt uppdragsavtal.

| méaklarens uppdrag ingar normalt att:

Fora anteckningar 6ver formedlingsuppdraget (journal).

Kontrollera vem som dger bostaden och om den belastas av ndgon
rattighet, till exempel inteckningar eller servitut.

Kontrollera om en fastighet har del i en eller flera
gemensamhetsanlaggningar, till exempel vatten- och
avloppsanlaggningar eller vagar.

Kontrollera om en bostadsratt ar pantsatt.
Besoka bostaden och vardera den.

GoOra en beskrivning av bostaden for tilltankta kdpare.
(objektbeskrivning)

Marknadsfora bostaden.
Skriftligt informera om kdparens undersdkningsplikt.
Halla visningar av bostaden.

| forvag ge spekulanterna information om hur saljaren vill
genomfora forséljningen.

Ta emot bud och anteckna dem i en anbudsforteckning.
Erbjuda en boendekostnadskalkyl.
Fore kopet informera kdparen om vem som ager bostaden.

Medverka till att saljare och kopare kommer dverens i sddana fragor
som behover l6sas i samband med 6verlatelsen.

Hjalpa parterna med att uppratta kdpehandlingar, inklusive
eventuella tillaggsavtal, och medverka vid kontraktsskrivning.

Hjalpa parterna att slutfora affaren genom att till exempel soka
medlemskap i bostadsrattsforeningen.

Medverka vid tilltradet.

Ldmna anbudsforteckningen och journalen till séljaren och kdparen
nar maklarens uppdrag ar klart.
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Enligt fastighetsmaklarlagen har fastighetsmaklaren en rad- och
upplysningsskyldighet. Maklaren ska skriftligen upplysa koparen om dennes
ansvar for att undersdka fastigheten och verka for att hen gor detta fore
kopet. Om maklaren har iakttagit eller pa annat satt kanner till eller har
anledning att misstanka ndgot om fastighetens skick som kan antas ha
betydelse for kdparen ska maklaren sarskilt upplysa kdparen om detta.
Lagen reglerar ocksa maklarens ratt till provision. En maklare ska daven
kunna hantera deponerade medel vilket innebar att hen till exempel
behover kunna tillhandahalla ett avtal for andamalet och kontrollera att den
betalas in.

Fastighetsmaklarlagen innehaller ocksa ett antal férbud som maklaren
maste forsta och forhalla sig till avseende sidotjanster (dar en del ar tillatet
medan det finns en del som kan anses som fortroenderubbande
verksamhet, sdésom handel med fastigheter, narstdendeférmedling och
sjalvintrade). En maklare far heller inte féretrada saljare gentemot kdpare
eller tvartom som ombud, med undantag for vissa begransade uppgifter.
Sedan en tid finns dven regler for penningtvatt vilka dessutom standigt
utvecklas bade internationellt och nationellt. Detta innebéar en kontinuerlig
pafyllning med atgarder som maklarna maste vidta, sdsom riskanalyser och
olika former av kontroller av de inblandade parterna i
formedlingsuppdraget.

Fastighetsmaklarens roll ar komplex. Flera kontroller ska géras och det &r
viktiga handlingar som méklaren ska tillhandahalla. Att det dessutom finns
en stor variation av forutsattningar och typer av objekt goér det annu mer
komplicerat. Det kan till exempel vara nagon form av jordbruksfastighet,
kommersiell fastighet, fritidshus eller nyproduktion. Aven om de flesta
formedlingar avser fastigheter eller bostadsratter kan det ocksa vara fraga
om en byggnad pa annans mark, tomtratt, andelsratt for en lagenhet,
arrenderatt eller en hyresratt som férmedlas. Det kan vara olika juridiska
parter inblandade i kdpet, till exempel makar med eller utan
aktenskapsforord eller manga samagare med olika 6nskemal. Det kan ocksa
vara frdga om ett dédsbo som saljer och ett antal dédsbodelagare med
fullmakter av olika slag och som dessutom vill sdlja med friskrivningsklausul,
vilket staller andra krav. Ar det fraga om nyproduktion eller att kdpet
forutsatter en avstyckning av fastighet staller det sina krav.

Det stélls hoga krav pa bade noggrannhet och att maklaren har ratt
kompetens att forutse vad som behdver regleras mellan parterna. Att
uppratta ett kopekontrakt, satta sig in i varje speciell situation, forsta
parternas behov och att kunna formulera till exempel ett atergangsvillkor
kan vara en mycket svar uppgift. Anvander sig maklaren av en kontraktsmall
utan att tanka sjalv ar det latt hant att det blir problem for parterna. Att
behdva bista med ett tillaggsavtal ar inte helt ovanligt men det staller krav
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pa att maklaren kan forutse eventuella konsekvenser. Den storsta
utmaningen kan ofta vara att reglera konsekvenserna av att ett atagande
inte blir av. Overlag &r det viktigt att formuleringarna blir tydliga sa att inte
tolkningarna av innebdrden i avtalet riskerar att leda till tvist mellan
parterna.

En fastighetsmaklares uppgifter i Sverige ar mycket komplexa och innebar
att maklaren maste kunna beharska manga olika rattsomraden férutom
sjalva fastighetsmaklarlagen. Exempel pa rattsomraden som maklaren
maste beharska ar fastighetsratt, kdpratt, konsumentratt,
fastighetsbildningsratt, arvsratt, kreditratt, penningtvatt, familjeratt och
avtalsratt. En ytterligare svarighet med regelverket i fastighetsmaklarlagen
ar att det dar bland annat stadgas att maklaren ska folja god
fastighetsmaklarsed och innebérden av det inte ar statiskt utan standigt
utvecklas genom avgoéranden fran disciplinnamnd och férvaltningsdomstol.

2.1 Nuvarande krav for att fa arbeta som
fastighetsmaklare i Sverige

For att fa arbeta som fastighetsmaklare i Sverige kravs registrering. Att
formedla fastigheter utan att vara registrerad ar olagligt och kan leda till
boter eller fangelse. | samband med registreringen tas en registreringsavgift
ut och darefter en arlig avgift. Det finns tva olika registreringskategorier
idag, fullstandig registrering och registrering som hyresférmedlare. Med
den nya fastighetsmaklarlagen tillkommer tva ytterligare
registreringskategorier, fastighetsmaklarféretag och sarskild registrering
som hyresférmedlare. Den registrering som behandlas i forslaget ar
fullstandig registrering. For att bli registrerad stélls krav pa att sékanden:

1. inte ar underarig, forsatt i konkurs, underkastad
naringsforbud eller har forvaltare enligt 11 kap. 7 §
foraldrabalken,

2. har forsakring for skadestandsansvar enligt 25 §

fastighetsmaklarlagen,

har tillfredsstallande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmaklare,
samt

5. arredbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare.

w

De utbildningskrav som stalls idag har i stort sett likadana ut sedan det
infordes krav pa tvaarig hogskoleutbildning 1999. | korthet ser kraven ut
enligt nedan:

1. Minst 120 hp studier med obligatoriskt innehall dar 22,5 hp far
utgdras av valfri breddning eller férdjupning inom de sju
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huvudomradena (fastighetsformedling, fastighetsratt, civilratt,
skatteratt, ekonomi, byggnadsteknik eller fastighetsvardering

2. 10 veckors praktisk handledd utbildning som far fullgéras under
eller efter den teoretiska utbildningen.

3. Vid aterregistrering kravs fornyade kontroller av att
utbildningskraven som galler vid tiden for ansékan ar uppfyllda.

4. Undantagsregel vid aterregistrering, den sa kallade 2 — 5 regeln, det
vill sdga om sdkanden varit yrkesverksam minst tva av de senaste
fem aren kravs inga fornyade kontroller av utbildningskraven.

Utbildning till fastighetsmaklare erbjuds pa sju hogskolor/universitet. De
flesta av utbildningarna ar treariga, ett larosate erbjuder en ren tvaarig
utbildning och vid tva andra larosaten kan studenten avsluta studierna efter
tva eller tva och ett halvt ar och da uppfylla de krav som stalls for att bli
fastighetsmaklare.

Aven om utbildningskraven idag &r minst tva &rs hdgskoleutbildning &r det
28 % av maklarna som last minst tre &rs hégskoleutbildning." Utéver det
tillkommer det ett okdnt antal fastighetsmaklare som har en annan langre
utbildning och sedan kompletterat sin utbildning for att bli
fastighetsmaklare. Det finns ocksa tre uppdragsutbildningar dar privata
institut samarbetar med olika hégskolor/universitet och erbjuder utbildning
till fastighetsméklare. Uppdragsutbildningen betalas via foretag, oftast det
maklarforetag som avser att anstalla den fardiga fastighetsmaklaren.
Andelen som laser via uppdragsutbildning har 6kat under senare ar och
ligger idag pa 16 % av maklarna.

2.2 Fastighetsmaklarna star under tillsyn

FMI utovar tillsyn dver de registrerade fastighetsmaklarna. Inspektionen ska
se till att fastighetsmaklarna i sin verksamhet uppfyller sina skyldigheter
enligt fastighetsmaklarlagen. Inspektionen ska inom sitt
verksamhetsomrade utova tillsyn aven enligt lagen (2017:630) om atgarder
mot penningtvatt och finansiering av terrorism och féreskrifter som har
meddelats med stdd av den lagen.

En registrerad maklare ar skyldig att lata FMI granska akter, bokféring och
évriga handlingar som hor till verksamheten samt att [amna de uppgifter
som begadrs for tillsynen.

" Fastighetsmaklarbranschen Fakta och nyckeltal 2020 fran Maklarsamfundet.
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3 Vilka slags risker vill FMI motverka med
forslaget

De risker som FMI vill avvarja genom att infora nya och andrade
utbildningskrav for fastighetsmaklarna ar de som uppstar i samband med
att fastighetsmaklaren pa olika satt agerar felaktigt. Sjalvfallet finns det
flera anledningar till att det uppstar problem ibland i samband med
fastighetsformedling, allt fran att en stressad marknad kan leda till slarv
eller misstag till att det uppstar problem som inte beror pa maklarens
agerande. FMI ar dock overtygad om att en bidragande orsak manga
ganger ar bristande kunskaper hos fastighetsmaklaren. Saval séljare,
kdpare som spekulanter kan drabbas av skador i samband med
fastighetsmaklartjanster och ibland drabbas alla eller tva av dem samtidigt.

En felaktig hantering av fastighetsmaklaren kan leda till finansiella skador,
det vill sdga rena faktiska kostnader i pengar men det kan ocksa handla om
onddiga tidsforluster for konsumenter. De krav som kan stéllas mot
fastighetsmaklaren i de fall tjansten utforts bristfalligt och orsakat saljaren
och/eller koparen skada ar nedsattning av maklarens arvode (provisionen)
eller skadestandskrav. Betraffande maklarens arvode ar det som regel
saljaren som anlitar maklaren och som ocksa betalar arvodet.

Nar det ar frdga om nagons bostad ar det dessutom ofta ett stort
kanslomassigt varde som star pa spel. Negativ paverkan av halsa och
psykiskt lidande ar inte ovanligt i samband med dessa skador men ar av
naturliga skal valdigt svart att satta en prislapp pa. | takt med att
beldningsgraden pa bostader ékat rejalt under aren'® har ocksé de skador
som konsumenterna riskerar att drabbas av vid felaktig hantering av
fastighetsmaklaren 6kat.

| Konsumentverkets studie om konsumentskador i Sverige'® skattades
finansiella kostnader och tidsforluster inom olika omraden. Studien visar att
storst konsumentskador uppstar vid kop av hantverkstjanster, bilar,
fastighetsmaklartjanster, mobiltelefoni och internetuppkoppling. Av 29
granskade marknader ligger fastighetsmaklartjanster, med drygt 4 miljarder
kronor i skadekostnader arligen, pa tredje plats 6ver de marknader som har
hégst konsumentskada™ och dverst i listan dver stérst kostnader for varje
enskild skada, med cirka 17 000 kr i beraknad konsumentskada per
skadefall. Fastighetsmaklartjansterna ligger daremot i botten 6ver de
marknader dar konsumenten kompenseras efter att ha drabbats av skada,

"2 https://www.scbh.se/hitta-statistik/artiklar/2020/svenskar-har-nast-mest-skulder/.
'3 Rapport 2018:2 Konsumentskadan i Sverige.
4 Drygt 4 miljarder kronor fér 2017, tabell 3 sid 17 i rapporten.
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dar endast cirka 4 %'° av de drabbade konsumenterna erhaller
kompensation efter att ha drabbats av skador. Undersdkningen stédjer det
faktum att de konsumenter (saljare och kdpare), som drabbas av maklarens
okunskap eller slarv ofta drabbas av stora skador. Aven i Konsumentverkets
arliga rapporter'® om konsumentmarknaderna har fastighetsméklartjanster
under flera ar hamnat bland de tio mest problematiska
konsumentomradena. For att minska konsumentskadorna inom
fastighetsmaklaromradet kravs att farre konsumenter rakar ut for problem.

| Lars Tegelbergsstudie av beslut fran FMI:s disciplinnamnd och FRN under
perioden 2019-06-12 till 2020-05-13" kunde han konstatera féljande. Cirka
40 % av arendena i FMI:s disciplinnamnd handlade om brister i maklarens
rutinmassiga administration. Det kan da handla om hantering av
budgivning, sen eller utebliven kommunikation, férsenad utbetalning av
handpenning och felaktig deposition. Liknande siffra framkom vid
granskningen av FRN:s arenden, dar drygt 30 % handlade om likartade
brister. 18 % av arendena hos FMI handlade om brister i upprattande av
handlingar. | 20 % av drendena hos FRN handlade det om felaktigheter i
handlingar, till exempel felaktiga tillaggsavtal eller felaktigt formulerad
atergangsklausul.

| Civilutskottets uppfoljning av fastighetsmaklarlagen (2016/17: RFR2)
patalas att tre huvudomraden pavisar brister sasom felaktig information i
marknadsforingen, anvandandet av lockpriser och att fastighetsméklaren
inte upplevs som opartisk. Vid vidare undersdkning visar studien pa att
informationen i objektsbeskrivningen har brister, bristfallig upplysning om
kdparens undersokningsplikt samt att fastighetsmaklaren inte
vidarebefordrar ratt information till parterna. Denna uppféljning visar dven
att konsumenterna far uppfattningen att besiktningsprotokollet ersatter
kdparens undersdkningsplikt och att konsumenten inte inser vidden av sin
undersokningsplikt.

FMI anser att studien och resultatet av Civilutskottets uppféljning tyder pa
att det finns brister i den kunskap och mognad som stalls pa maklaren for
att hantera kravet pa att agera som mellanman och i allt, utom nar det
galler priset pa bostaden, tillvara bade kdparens och séljarens intressen.

'® Tabell 6, sid 20 i rapporten.
6 Konsumentrapporterna 2015, 2016 och 2017.
7 Larare pa KTH Syd och tidigare pa SLU, forfattare och tidigare fastighetsmaklare.
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3.1 Exempel pa situationer dar skador riskerar att
uppsta

Exempel pa situationer dar konsumentskador kan uppsta och som férvéntas
motverkas av forslaget om @ndrade utbildningskrav ar:

e Felaktig utformning av upprattade handlingar, sdésom
kdpehandlingar, uppdragsavtal, fullmakter och ansékan om lagfart.

e Felaktig information eller helt avsaknad av information till
konsumenter (séljare, kopare och spekulanter), sdsom information
om undersokningsplikten, information i samband med
marknadsféring av objektet och i objektbeskrivningen.

e Felaktigt eller bristfalligt utférda kontroller sdasom pantsattning,
servitut och férfoganderatt.

o Felaktigt utford fastighetsmaklartjanst i ovrigt, sdésom hantering av
budgivning, handpenning eller tilltrade.

Oavsett hur man kategoriserar bristerna som noteras i arenden fran bade
FMI och FRN' medfér manga av dessa brister skada for konsumenterna,
spekulanten, kdparen eller saljaren, och ibland alla samtidigt. Det ar som
regel saljaren som anlitar maklaren och ocksa svarar for arvodet gentemot
maklaren. | det fall maklaren utfort sitt uppdrag bristfalligt kan det ge
saljaren ratt att kréva avdrag pa arvodet och om sa inte sker, trots att ratt
till det foreligger, har séljaren lidit ekonomisk skada. Nar en tvist uppstar
mellan kdpare och séljare drabbas som regel bada parter av skada, om inte
annat sa med anledning av den tid som laggs ned av bada parter for att
|6sa tvisten. Gar det sa langt som till domstolsprévning riskerar bada parter
att drabbas av kostnader for ombud med mera, dven om det finns
forsakringar brukar det som regel finnas sjalvrisker.

Som ovan namnts ska en maklare medverka till att parterna kommer
Overens i de fragor som behover I6sas i samband med overlatelsen och
hjalpa parterna med att uppratta de handlingar som behovs for
Overlatelsen. Detta inkluderar eventuella tilldggsavtal. Listan dver exempel
dar maklaren brustit i samband med tillaggsavtal kan goras lang. | vissa fall
har maklaren lamnat det helt upp till parterna sjélva och ibland har
maklaren medverkat men resultatet har varit bristfalligt bade avseende
tydlighet om vad som 6verenskommits och om vad konsekvenserna skulle
bli om nagon del av avtalet inte infriades.

'8 Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN) &r en branschnamnd som framst prévar tvister
mellan konsumenter och fastighetsmaklare.
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En relativt enkel sak som att dokumentera en ny dverenskommelse om
andrad tilltradesdag kan i slutdandan leda till att en part inte har nagonstans
att bo en period och har kostnader for hotell och magasinering. Det kan
ocksa vara fraga om att en brist har upptackts vid besiktning och séljaren
har atagit sig att atgarda bristen men sen inte gjort det, eller i vart fall inte
pa ett tillfredstallande satt. | en sadan situation blir det ofta problem om det
inte finns en tydlig dverenskommelse dokumenterad som omfattar bade
hur dtgarden ska genomféras och vad som hander om saljaren inte
atgardar. | ett sddant exempel ar det vanligen kdparen som drabbas av
skadan, som vanligen bestar av kostnaderna for att atgarda bristen. | vissa
fall kan det aven handla om kostnader for féljdskador som den ej atgardade
bristen gett upphov till och/eller kostnader for alternativt boende om
bristen som skulle atgdrdas var av sa allvarlig karaktar att huset till exempel
inte kan bebos forrén bristen atgardats.

En annan situation nar kdparen riskerar att skadas ar om maklaren inte
informerar kvarvarande budgivare om &terkallade bud. Ar det till exempel
fraga om en budgivning med endast tva aterstdende budgivare och den
ena aterkallar sina bud drabbas féljaktligen den kvarvarande budgivaren av
skada om denne kdper bostaden och inte informerats om att buden
aterkallats. De bud som koparen lagt 6ver de aterkallade buden finns ingen
anledning for koparen att sta fast vid langre. Skadan koparen drabbas av
motsvarar saledes skillnaden mellan képeskillingen om de aterkallade
buden lagts respektive kopeskillingen om de aterkallade buden inte lagts.

3.2 Exempel fran verkligheten

FMI har i sitt tillsynsarbete sett otaliga exempel pa nar maklarens agerande
lett till eller riskerat leda till stora skador for saljaren och/eller kdparen.
Nedan foljer tre exempel pa detta.

Ett exempel pa nar maklaren brustit mot god fastighetsmaklarsed pa ett
satt som orsakat skada for saljaren var nar en maklare felaktigt hade betalat
ut 75 000 kr fér mycket i handpenning. Saljaren misstankte inte att det var
for mycket, eftersom summan motsvarade 10 % av kdpeskillingen. Séljaren
handlade och reste for dessa pengar och fick stora bekymmer nar maklaren
en tid senare uppmarksammade sitt misstag och kravde aterbetalning pa
75 000 kr fran saljaren.

Ett exempel som riskerade att leda till skador for bade kdpare och séljare
var ndr en fastighetsmaklare inte medverkat till att dokumentera de
speciella forutsattningarna for kdpet i kopekontraktet. Forsaljningen var
beroende av att en fastighetsbildning genom en lantmateriforrattning
skulle ske och det var inte tydligt vad kopet faktiskt omfattade eller vilka
konsekvenser det skulle fa for verlatelsen om en forrattning inte skulle
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kunna genomforas pa det satt som parterna avtalat. Kdpekontraktets brister
medfdrde en vasentlig risk for tvist mellan kdpare och saljare och darmed
aven risk for att den ena eller bada parterna skulle kunna drabbas av skada.

Ett exempel da kdparen drabbades av skada var nar en maklare inte forstatt
vad det var for objekt hen hade att férmedla, vilket genomsyrade hela
formedlingsuppdraget. Det fick till konsekvens att kdparna betalat

2 350 000 kr i insats och upplatelseavgift for ett objekt de hade for avsikt
att bo i men som man inte fick lov att bo i. Kdparna framstallde en
havningsforklaring till féreningen och meddelade att de skulle ga vidare
med en stamningsansdkan for det fall féreningen inte skulle godta
havningen. Tvisten ar, efter vad FMI vet, inte slutligt avgjord men oavsett
resultatet kan det konstatera att koparna lidit skada i form av
ombudsarvoden, nedlagd tid, oro och att de tvingats lagga mer tid pa att
hitta nytt boende.

4 Befintliga bestammelser och varfor de
inte ar tillrackliga for att na de
efterstravade malen

Kraven pa fastighetsmaklarna har 6kat under aren och ar inte desamma
som for drygt 20 ar sedan, 1999, da de nuvarande kraven pa tva ars
hogskoleutbildning infordes. Tva storre andringar av fastighetsmaklarlagen
och ett helt nytt penningtvattsregelverk och en del andra lagandringar
inom omraden som beror fastighetsmaklarna har tillkommit under dessa ar
utan att nagon egentlig 6versyn eller andring av utbildningskraven har
genomforts.

2011 skedde en stor andring av fastighetsmaklarlagen vilket bland annat
innebar att det tillkom en hel del arbetsuppgifter for fastighetsmaklaren,
sasom inférande av mer dokumentationskrav i form av anbudsférteckning
och journal samt utdkade krav pa information om undersékningsplikt.

Inom penningtvattsomradet har det ocksa skett en hel del. Fran det att
andra penningtvattsdirektivet' antogs 2001, dar méaklarna férsta gangen
kom att omfattas av dessa regler har det skett en hel del. Reglerna har
genomgatt och genomgar kontinuerligt utveckling och det fylls pa bade
internationellt och nationellt med nya regler som fastighetsmaklare ska
folja. Kraven pa att maklaren ska utfora fler kontroller och riskbedémningar
och agerande av olika slag har standigt okat.

% Det férsta penningtvéattsdirektivet antogs 1991 och 2001 utvidgades tillampningsomradet till att &ven
omfatta fastighetsmaklare.
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Listan Over nya regler som inférts under dessa 20 ar kan goras lang. Som
exempel kan ndmnas marknadsféringsratten®® med nya regler om otillbérlig
marknadsféring som omfattar dven maklarnas verksamhet, regelverket for
distansférsaljning?' med dndrade regler om nar &ngerratten ar tillamplig,
konsumenttjanstlagen® med nya regler fér nybyggnation av smahus, regler
om byggfelsforsakring och ansvarsforsakring har ocksa tillkommit och
andrats under perioden. Aven regler inom kreditgivning och beskattning i
samband med fastighetsoverlatelser har andrats rejalt under aren. Da
maklarnas verksamhet spanner éver manga rattsomraden stalls stora krav
pa maklarna att standigt halla sig uppdaterade inom alla dessa omraden
och pa férmdagan att kunna ta in och forsta innebdrden av dndringarna.

Nu ar nasta stora andring av fastighetsmaklarlagen pa gang, som férvantas
trada ikraft vid halvarsskiftet 2021. Lagen kommer medfora ytterligare krav
att leva upp till for fastighetsmaklarna och den kommer ocksa kompletteras
med flera foreskriftsandringar som ytterligare spar pa de regler som
maklarna ska forhalla sig till. Den storsta forandringen som féljer av
kommande lagen bestar av att dven fastighetsmaklarforetag omfattas av
registreringsplikten och darmed aven av FMI:s tillsyn. Maklarforetagen
kommer ocksd omfattas av FMI:s tillsyn nar det galler krav i
penningtvattsregelverket. Da det i lagen inte stalls nagra kunskapskrav pa
representanter for fastighetsmaklarforetagen finns det skal att tro att det
kan komma att ldggas ett stort ansvar pa anstallda eller verksamma
fastighetsmaklare inom foretaget att svara for att kunskaperna inom
aktuella rattsomraden finns och uppratthalls.

Da en stor del av det regelverk som fastighetsmaklarna har att forhalla sig
till ar under standig utveckling talar detta for ett behov av kontinuerlig
fortbildning och aktuella kunskaper. Mer generellt kan ocksa sagas att saval
arbetsliv som samhalle blir alltmer komplext och stéller hogre krav pa sina
medarbetare och medborgare. Bade arbetsliv och samhallsliv kraver fler och
hégre utbildade.” Under en langre tid har det ocksé skett 6kningar av krav
pa medellanga utbildningar sasom for sjukskoterskor, larare, och
ingenjérer®,

FMI:s uppfattning ar att det ar hog tid att fastighetsmaklarnas
utbildningskrav ses 6ver och forstarks. Att omsattningen inom
fastighetsmaklaryrket ar stort, dar farre an 50% av de nyexaminerade
fastighetsmaklarna ar kvar inom yrket efter tvé &r®> skulle delvis kunna

20 Ny marknadsforingslag 2008:486.

2! Lag (2005:59) om distansavtal och avtal utanfor affarslokaler.

2 Konsumenttjanstlagen 1985:716 genom inférande av nya regler i 51-61 §8§.

2 S0U 2015:70-Betankande av Utredningen om hégskolans utbildningsutbud, Sthim 2015.

2 Rapport 2006:3 R Hagre utbildning och forskning 1945-2005 — en 6versikt.

% Rickard Engstrém och Annina H. Persson "Fastighetsmaklare — om behoven av mer utbildning och
tillsyn.
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forklaras med otillracklig introduktion i yrket. For stor genomstrémning
inom fastighetsmaklaryrket ser FMI som ett problem fér konsumentskyddet
och FMI ser darfor behov av atgarder for att nyutexaminerade
fastighetsmaklare ska f& en béttre start in i yrket. Aven det 6kade antalet
anmaélningar och disciplinp&féljder de senaste aren,?® som inte foljts av en
motsvarande 6kning i antal bostadsaffarer eller 6kat antal registrerade
fastighetsmaklare?” ger stéd for att en 6versyn med efterféljande
forandringar av utbildningskraven behovs.

4.1 Brister hos respektive av dagens utbildningskrav

Teoretiskt utbildningskrav

Det teoretiska utbildningskravet idag motsvarar 120 hp, tva ars
heltidsstudier. Det saknas krav pa férdjupning och nagon form av
sjalvstandigt skriftligt arbete inom den teoretiska utbildningen. Detta
innebar att studenterna inte ges tillrdckliga forutsattningar att utveckla
formagan att skriva text, kallgranska och sammanfatta stora mangder
information vilket ar avgorande for att exempelvis undvika kontraktuella
konflikter mellan parterna i en fastighetsaffar. Det finns statistik som tyder
pa att maklare som gatt treariga utbildningar far farre disciplinpafoljder an
de som gétt kortare utbildning®. Bristen p& akademisk mognad riskerar att
medfdra brister som kan leda till stora konsumentskador.

Obligatoriskt innehall

97,5 hp av dagens krav pa teoretisk utbildning omfattar de sju
huvudomradena® med en férdelning och innehéll som inte &r optimal
utifran de kunskapsbehov som FMI ser som mest relevanta. FMI efterlyser
mer tyngdpunkt mot juridiska kunskaper och i synnerhet inom
fastighetsratten. Vissa delamnen saknas och det behdvs en storre tydlighet
kring vad som avses inom vissa av de uppraknade delamnena.

Praktiskt utbildningskrav

Dagens krav pa tio veckors praktisk utbildning med enda kravet att den ska
fullgoras under eller efter den teoretiska utbildningen leder till att praktiken
ofta sker splittrat under studiedrens lovperioder. Detta ger inte den
blivande fastighetsmaklaren den sammanhallna praktiska utbildning som
FMI erfar behovs for att kunna lara sig att omsatta de teoretiska
kunskaperna i praktiken. Avsaknad av krav pa handledaren riskerar medféra

2% https://fmi.se/media/caxa5rno/fmi_statistik_2020-december.pdf.
27

https://www.maklarsamfundet.se/sites/default/files/Media%200pinion/pdf/Fakta%200ch%20Nyckeltal%
202020_1.pdf.

2 Henrik Swenssons studie och Rickards och Anninas arbete.

2 Fastighetsformedling, fastighetsréatt, annan civilratt, ekonomi, skatteratt, byggnadsteknik och
fastighetsvardering.
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att praktiken inte haller den kvalitet som kravs for att ge den blivande
maklaren en bra start in i yrket. FMI erfar att detta ar bidragande orsaker till
att nyutexaminerade fastighetsmaklare star fér en stor andel av den lagre
graden av disciplinpaféljd®, erinran, vilket kan ses som tecken p4 att de inte
lart sig hur man skriver journal med mera pa ett korrekt satt.

Det ar stor omsattning bland de fastighetsmaklare som varit kort tid i
yrket,®" cirka 50 % av de nyexaminerade fastighetsmaklarna &r inte kvar
inom yrket efter tva ar. En bidragande orsak till detta kan vara det faktum
att manga fastighetsmaklare gar mer eller mindre direkt fran en teoretisk
utbildning till en provisionsbaserad 16n och att de med endast en teoretisk
utbildning i kombination med tio veckors praktik, ofta osammanhangande
under studiearen, inte har de férutsattningar som kravs for att komma
igang med arbetet. Avsaknad av krav pa att praktiken ska ha genomforts
inom en tidsintervall innan ansdkan om registrering sker riskerar ocksa
medfdra att de praktiska kunskaperna hinner blekna innan maklaren
paborjar sitt arbete som fastighetsmaklare.

Fortbildningskrav

Idag finns inga krav pa fortbildning for fastighetsmaklare. De tva
branschorganisationerna stéller visserligen ndgon form av krav men dessa
foljs, efter vad FMI erfar, inte upp och kan inte ses som tillrackliga.
Maklarsamfundet har krav pa att deras medlemmar ska genomga minst tva
av deras egna godkanda utbildningar och Fastighetsmaklarférbundet staller
generella krav pa att deras medlemmar ska halla sig underrattade om
andringar i lagar och bestammelser. FMI erfar att det finns ett stort intresse
fran saval bransch som praktisk verksamma fastighetsmaklare av att
fortbildningskrav infors. Det tycks kravas lagstéd med sanktionsmdjligheter
for att alla fastighetsmaklare ska ta sig tid att fortbilda sig.

Aterregistrering

Idag galler att den fastighetsmaklare som vill registrera sig pa nytt, efter att
ha varit registrerad tidigare och darefter haft ett uppehall, kan behéva
komplettera sin utbildning for att uppfylla kraven. | de fall
utbildningskraven ar desamma eller delvis desamma som vid tidigare
registrering kan samma utbildningsbevis som aberopats tidigare anvdandas.
Detta innebar att den utbildning som aberopas till stora delar riskerar att
inte vara aktuell langre. Kravet pa fornyad kontroll av utbildningskraven kan
leda till att aldre fastighetsmaklare som registrerade sig innan krav pa
hogskoleutbildning infordes kan behdva satta sig i skolbdnken i ett par ar,
FMI har sett olyckliga exempel pa detta nar fastighetsmaklare varit sjuka en

%0 Underlag till pagaende studie av Rickard Engstréom och Annina H Persson samt studie av Henrik
Swensson.
31 Insolvensrattslig Tidskrift Nr 1 2020, Artikel av Rickard Engstrom och Annina H. Persson.
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period och nar de darefter repat sig och vill aterga i yrket stalls infor kravet
att lasa ett par ar pa hogskolan.

Undantagsregel vid dterregistrering

Idag galler att en fastighetsmaklare som varit registrerad i tva ar och
darefter ar avregistrerad i upp till tre ar ar undantagen fran kravet att bevisa
att hen uppfyller utbildningskraven vid ansékan om aterregistrering. Detta
innebar bland annat att en fastighetsmaklare som varit registrerad kortare
tid @n tva ar innan hen avregistrerar sig en kortare period inte uppfyller
undantagsregelns krav och maste alltid uppvisa att hen uppfyller
utbildningskraven vid ansdkan om aterregistrering. FMI erfar att
undantagsregelns tidskrav pa tva ars registrering och darefter hégst tre ars
avregistrering ar for snav och kan vara en bidragande orsak till att cirka 20
% av de registrerade fastighetsmaklarna inte &r aktiva.®® Detta kan vara i
strid med lag® och innebar att det sannolikt finns fler maklare registrerade
an det borde finnas och detta medfér mindre tid for FMI:s tillsyn utslaget
per maklare, vilket kan paverka konsumentskyddet negativt.

5 Starkt konsumentskydd inom
fastighetsmiaklaromradet

Malet med de forandrade utbildningskraven ar att minska riskerna for
konsumentskador i samband med fastighetsférmedling. Da felaktigheter i
maklarens agerande far stora konsekvenser for konsumenterna, se mer i
avsnitt 3 och att FMI utgar fran att detta till storsta delen beror pa bristande
kunskaper ar det angeldget att maklarnas kunskaper forbattras.

De férandringar avseende utbildningskraven som FMI vill genomfora syftar
darfor till att ge fastighetsmaklarna en starkt kunskapsbas genom en rad
forandringar och nyheter som pa olika satt bidrar till detta. Féréandringarna
paverkar alla fastighetsmaklare, de som ar registrerade, de som
nyregistreras och de som véljer att aterregistrera sig efter en tids franvaro
och innefattar saval teoretisk som praktisk utbildning.

Forandringarna syftar ocksa till att ge de befintliga maklarna férutsattningar
att kontinuerligt uppdatera och bygga pa sina kunskaper, vilket ar
nodvandigt med hansyn till att det centrala regelverket standigt utvecklas.
De inrymmer ocksa vissa aktualitetskrav for att sakerstélla att kunskaperna
ar aktuella och pa basta satt bidrar till att ge maklarna en relevant
kunskapsbas. Sammantaget ar det FMI:s forhoppning att férandringarna

32 Jfr krav pa att ha for avsikt att vara verksam.
33 Se 6 § 4 fastighetsmaklarlagen (2011:666).
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tillsammans ska bidra till ett starkt konsumentskydd inom
fastighetsmaklaromradet.

5.1 Beskrivning av vilka @ndringar som avses att inféras

De nyheter och férandringar avseende utbildningskraven som FMI vill
genomfdra beskrivs i korthet i tabellen nedan.

Nuvarande utbildningskrav Forslag pa utbildningskrav
Teoretisk utbildning Teoretisk utbildning
e Minst 120 hp teoretisk utbildning, e Examen pa minst kandidatniva, 180 hp, inom
dar nagot eller nagra av de sju huvudéamnena, och
e 97,5 hp ska utgoras av de ¢ 97,5 hp med sarskilt innehall och fordelning
obligatoriska kurserna med inom de sju huvudamnena
sarskilt innehall och fordelning
och 22,5 hp valfri breddning eller
férdjupning inom de sju
huvudamnena
Obligatoriska kurser (huvudamnen) Obligatoriska kurser* (huvudamnen)
Fastighetsformedling 15 hp 1 | Fastighetsformedling 15 hp
Fastighetsratt 15 hp 2 | Fastighetsratt 22,5 hp
Annan civilratt 15 hp 3 | Annan Civilratt 15 hp
Skatteratt 7,5 hp 4 | Skatteratt 7,5 hp
Ekonomi 15 hp 5 | Ekonomi 7,5 hp
Byggnadsteknik 7,5 hp 6 | Byggnadsteknik 7,5 hp
Fastighetsvardering 7,5 hp 7 | Fastighetsvardering 7.5 hp
Praktisk utbildning Praktisk utbildning
e Tio veckors praktik e Sex manaders praktik
e  Praktiken ska fullgdras under e Praktiken ska fullgoras efter den teoretiska
eller efter den teoretiska utbildningen
utbildningen e Handledaren ska ha varit praktiskt verksam
e Praktiken ska omfatta de som fastighetsmaklare i minst tva ar och
moment som normalt ingar i ska under de narmast foregdende tva aren
ett formedlingsuppdrag

% Fardelningen och innehallet bland de obligatoriska kurserna omférdelas till att omfatta mer juridik och
framforallt fastighetsratt och mindre ekonomi. Las mer under avsnitt 3.2 om Syftet med varje férslagen
andring.
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inte erhallit disciplinpafoljderna varning
eller dterkallelse
e Krav pa att sarskild praktikplan ska foljas
e Praktiken far inte vara fullgjord langre
tillbaka an ett r innan ansékan om
registrering

Fortbildningskrav Fortbildningskrav

Inga krav 12 timmars interaktiv och handledd utbildning
inom nagot/nagra av de sju huvudamnena

Aterregistrering Aterregistrering
e Fornyad kontroll av e Avklarat test som ska omfatta juridiken
utbildningskraven inom de fyra forsta huvuddmnena

e Testet ska ha genomforts tidigast ett ar
innan ansdkan om aterregistrering

Undantagsregel Undantagsregel

"2-5 regel”, om s6kanden varit “5ars-regel”, om sdkanden varit registrerad nagon
registrerad tva av de senaste fem aren period och darefter varit avregistrerad i upp till fem
innan ansdkan om aterregistrering ar innan ansdkan om aterregistrering kravs inget
krévs ingen férnyad kontroll av avklarat test.

utbildningskraven.

5.2 Syftet med varje foreslagen forandring

Kandidatexamen

FMI ser det som viktigt att utbildningen ar pa minst kandidatniva med
successiv fordjupad kunskap inom nagot relevant @mne och en avslutande
kandidatuppsats. Detta ger studenten majlighet att lara sig att
problematisera, sjalvstandigt I6sa problem och na en djupare forstaelse da
en stor del av uppsatsen bygger pa att granska kallor, behandla data, sprak
och sammanfatta information samt opponera pa andra uppsatser. En stor
del av yrket som fastighetsmaklare bygger pa att kunna skriva text,
kallgranska, sammanfatta och dra slutsatser av stora mangder information.
Det ar ocksa darfor extra angelaget att fastighetsmaklaren behéarskar
skrivandet i det svenska spraket for att exempelvis undvika kontraktuella
konflikter mellan parterna.
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De obligatoriska kurserna

Med syfte att starka upp utbildningskraven vill FMI flytta om och
komplettera med fler delamnen inom huvudamnena samt omférdela
antalet hp sa att det blir ett tydligt fokus inom de omraden dar FMI noterat
storst risk for konsumentskada. Nedan presenteras de olika forandringar
som foreslas inom varje huvudamne.

Fastighetsformedling: Utrymme frigérs genom att delamnena
"bostadsrattsféreningars ekonomi, ekonomiska planer och
arsredovisningar” och "bostadsfinansiering” flyttas till
huvudomradena Ekonomi och Fastighetsratt. Delamnena
"kommunikation och férhandling” och "distansavtal inklusive lagen
om distansavtal och avtal utanfor affarslokaler” 1aggs till samt “ett
sjalvstandigt arbete” som ska utféras inom nagot eller nagra av
delamnena inom huvudomradet. Syftet med att flytta bort nagra
amnen ar att ge mer utrymme till andra delamnen sasom
"fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed” och
"penningtvattsomradet.”

Fastighetsratt: Foreslas utokas till minst 22,5 hp (fran tidigare minst
15 hp) och innehallskravet férstarks med delamnen sasom
"standardavtal och kontrakt anpassade efter sarskilda
omstandigheter” och "atergangsvillkor och friskrivningsklausuler”.
Fortydliganden, med upprakning av delamnen, om vad som ska
utgora tyngdpunkt inom delamnena allman och speciell
fastighetsratt

Annan civilratt: Foreslas fortydligas och kompletteras med flera
delamnen sasom "ogiltighet inom avtalsratten”,
"sak/sakerhets/fordringsratt” och "konsumentratt”.

Skatteratt: Delamnen sasom "fastighetsavgift och fastighetsskatt”
foreslas laggas till.

Ekonomi: Delamnena "bostadsfinansiering” och "kapitalmarknaden”
foreslas flyttas hit fran Fastighetsférmedling och minsta antalet
hogskolepoang foreslas minskas fran 15 hdgskolepoang till 7,5
hogskolepoang.

Byggnadsteknik: Delamnet "omfattning och innehall i olika
besiktningar, sdsom Overlatelse- och entreprenadbesiktning”
foreslas som komplettering.

Fastighetsvardering: For att betona vikten av det
nationalekonomiska perspektivet foreslar FMI en komplettering med
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deldmnet "fastighetsvardering ur ett nationalekonomiskt
perspektiv”.

Praktisk utbildning

Bland annat med anledning av att FMI noterat att de nyutexaminerade
maklarna star for en stor andel av de disciplinpafdljder som utdelats ser FMI
det som angelaget att de blivande fastighetsmaklarna far en bra
introduktion in i yrket. FMI vill darfor infora sex manaders handledd praktisk
utbildning, som ska genomféras efter att den teoretiska utbildningen i
huvudsak ar fullgjord. Det ar ocksa av vikt att den som handleder den
blivande fastighetsmaklaren ar [amplig for uppdraget. Darfor infors krav pa
att hen ska vara praktiskt verksam fastighetsmaklare med fullstandig
registrering. Handledaren ska ha varit verksam i minst tva ar och under de
narmast foregaende tva aren inte ha erhallit nagon av de disciplinara
pafoljderna varning eller aterkallelse. Utbildningen ska omfatta de moment
som normalt ingar i ett formedlingsuppdrag. FMI kommer ta fram ett
sarskilt praktikprogram som ska foljas. For att kunskaperna ska vara aktuella
nar maklaren ska “sta pa egna ben” och borja arbeta som fastighetsmaklare
infors ett krav pa att praktiken vid tiden for ansékan inte far vara avslutad
langre tillbaka i tiden an ett ar.

Fortbildning

En stor del av det regelverk som fastighetsmaklaren ska félja ar under
standig utveckling da det bygger pa vad som i praxis visar sig vara
innebdrden av god fastighetsmaklarsed. Av den anledningen ar det viktigt
att de yrkesverksamma fastighetsmaklarna uppdaterar sina kunskaper och
FMI vill darfor infora ett fortbildningskrav pa minst 12 timmar arligen. Det ar
FMI:s uppfattning att branschen och de aktiva méaklarna®® efterfragar krav
pa fortbildning. Trots att alla verkar eniga om behovet av fortbildning
verkar det svart att fa aktiva maklare att genomfora dessa i nagon storre
omfattning savida det inte finns lagkrav. Med anledning av detta ser FMI
ingen annan vag an att infora lagkrav pa fortbildning.

Aterregistrering

Med hanvisning till det standigt férandrade regelverket ar det av vikt att
den kunskap som aberopas vid aterregistrering ar aktuell och av den
anledningen vill FMI inféra krav pa genomfért och godkant test inom de
amnen som FMI bedémer som mest centrala.

% Efter ett antal méten med méklarféretagsrepresentanter, branschorganisation och efter enskilda
samtal med verksamma fastighetsmaklare i samband med att FMI:s personal gjorde praktik pa
fastighetsmaklarkontor 2019.
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Undantagsregel vid aterregistrering, "5drs-regel”

FMI vill forlanga undantagstiden fran dagens tre ar till fem ar for att
mojliggora en rimlig tid av franvaro for till exempel pa varandra
efterfoljande foraldraledigheter. Ett annat skal ar att fa fler overksamma
maklare att avregistrera sig under perioder da de inte ar verksamma.

6 Forslaget dr konsekvent och systematiskt
i forhallande till utbildningskrav fér andra
jamforbara yrken

FMI har studerat vilka utbildningskrav, krav pa praktik, fortbildning med
mera som stalls for andra yrken i Sverige som kraver registrering samt vilka
krav som stalls for att arbeta som fastighetsmaklare i Skandinavien samt lite
mer versiktligt vilka krav som kravs for att f& motsvarande tjanster utférda
i 6vriga Europa. Nedan ges exempel fran dessa studier som visar att de
andringar FMI vill inféra ligger val i linje med vad som kravs for liknande
och motsvarande tjanster i 6vriga Europa.

Revisor

For att bli auktoriserad revisor kravs idag en kandidatexamen, tre ars
praktisk erfarenhet och godkant resultat pa sarskilt prov anordnat av
Revisorsinspektionen, RI.

Enligt RI:s foreskrifter far kandidatexamen innehalla valfria @amnen. Dock
kravs att fem specifika @mnesomraden maste lasas med godkant resultat
vid hdgskola eller universitet, samt ytterligare fem specifika amnen vid
universitet, hogskola eller revisionsféretag. Dessa @mnen kan ldasas inom
eller utover kandidatexamen. | féreskriften anges inte nagot
omfattningskrav for de obligatoriska kurserna.

Den praktiska utbildningen ska félja ett utbildningsprogram och ledas av en
handledare som ska vara auktoriserad eller godkand revisor. Den praktiska
utbildningen ska ske under tre ar och pa heltid. Enligt 4 § férordningen
(1995:665) om revisorer ska den omfatta revision av arsredovisningar och
koncernredovisningar eller liknande redovisningshandlingar. Revisorer har
fortbildningskrav om minst 100 verifierbara timmar for varje femarsperiod.

Advokat

For att bli advokat kravs att sokanden forst och framst har en juris
kandidatexamen eller juristexamen och darefter, under minst tre ar, har
agnat sig at kvalificerad juridisk verksamhet och dven varit verksam vid
tiden for ansokan. Sokanden ska dven ha genomgatt Advokatsamfundets
utbildning for advokatexamen och darefter ha godkants i examen.
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Yrkesverksamma advokater ska arligen genomga minst 18 timmars
strukturerad fortbildning.

Fastighetsmdklare i Norge

Norge ar det land som paminner mest om Sverige nar det galler
fastighetsmaklartjanstens omfattning och aven i Norge féretrader maklaren
bade séljare och kopare.

For att en maklare ska fa "bevilling” (beviljas eiendomsmeglerbrev) kravs att
sokande ska ha genomgatt en utbildning som i forvag har godkéants av
Finanstilsynet samt darefter praktiserat i minst tva ar.

De utbildningar som godkanns av Finanstilsynet &r tredriga utbildningar,
bachelorutdanninger, dar studieplanen anger att utbildningen innehaller de
lagar och foreskrifter som ligger inom fastighetsmaklaromradet, praxis och
dokumentbehandling samt rdkenskapslara, ekonomi och fastighetsjuridik.

Praktiken, som genomfors efter genomférda studier och examen, kan
fullgoras pa tva ar om den innehaller alla obligatoriska moment och i annat
fall kan uppgorelsedelen fullgdras genom sarskild uppgorelsepraktik
alternativt sarskild kurs av "uppgorelsemaklarbyraer”.

Under praktiken arbetar/praktiserar den blivande maklaren som
eiendomsmeklerfullmaktig. En eiendomsmeklerfullmaktig far utféra alla
arbetsmoment férutom att skota signeringen med kdpare och séljare.

Det finns koncessionskrav for bdde maklare och maklarféretag.
Maklarféretagen rapporterar och betalar arligen en tillsynsavgift till
Finanstilsynet. Enskilda maklare betalar inget for sin koncession och de
behaller sin bevillning fér evigt sédvida de inte blir av med den pa grund av
nagon form av misskotsel. Maklarna ska vara registrerade endast nar de ar
verksamma och under dessa ar ska de uppfylla krav pa fortbildning
motsvarande 15 timmar under en tvaarsperiod.

Fastighetsmdklare i Danmark

Den danska fastighetsmaéklartjansten paminner en del om den svenska. Den
storsta skillnaden bestar i att maklaren i Danmark ska tillvarata sin
uppdragsgivares behov och intressen men utdva sin verksamhet med
hansynstagande till den andra parten. Om den andra parten inte foretrads
av egen radgivare ar maklaren skyldig att hanvisa denne att soka radgivning
hos en sadan. Maklaren har sdledes inte rollen som mellanman som i Norge
och Sverige.

For att bli fastighetsmaklare i Danmark kravs bland annat att sékanden ska
ha fullgjort en akademisk utbildning samt last tre obligatoriska @mnen

non

"Egendomshandel 1", "Egendomshandel 2" och "Omsattning av fast
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egendom”. For att uppfylla det teoretiska utbildningskravet kravs en
fullgjord akademisk utbildning sasom: Finansbachelorutbildning 3,5 ar,
Finansekonomiutbildning 2 ar eller utbildning i Finansiell rddgivning 3 ar pa
deltid.

Utbildningen ska vara avslutad efter 1993 for att fa raknas med vid ansdkan.

Sokande ska ocksa styrka att hen har varit anstalld i minst tva ar pa heltid
hos en maklarbyra som utovar férmedling av fast egendom till eller mot
kopare. Det praktiska kunskapskravet kan fullgoras fore, under eller efter
godkannandet av det teoretiska kravet. Ehrvervsministeriet har foreskrivit
detaljerade krav pa vad den praktiska delen av utbildningen ska innehalla,
bland annat vardering av fastighet, upprattande av férmedlingsavtal och
uppstallning av budgivningslistor med mera.

Det finns inte ndgot lagkrav pa vidareutbildning for registrerade
fastighetsmaklare men branschen staller krav pa vidareutbildning och 90 %
av maklarna i Danmark ar anslutna. Har en maklare en gang fatt sin
utbildning och praktik godkand omprévas inte den delen om méklaren gor
uppehall i sin verksamhet for att senare aterigen aterga.

Fastighetsmdklare i hela Europa

Regleringsmetoderna for fastighetsmaklare inom Europa varierar avsevart
mellan olika lander inom Europa. Fastighetsmaklartjansten ar reglerad i
ungefar hélften av landerna i Europa. De flesta lander kraver tva till tre ars
utbildning som ocksa kan behova kompletteras med praktik,
yrkeserfarenhet eller ett prov. Detta star i kontrast till Iander som Kroatien,
Finland, Ungern och Italien, som har relativt laga kvalifikationskrav. | Ungern
varar utbildningen endast i sex manader, medan det i Finland bara kravs ett
godkant prov och ingen specifik utbildning eller tidigare yrkeserfarenhet. |
Kroatien och Italien far personer med gymnasieexamen genomga ett
obligatoriskt prov, och i Italien maste personerna dven ha genomgatt en 80
timmar lang utbildning. Fyra lander inom EU har krav pa obligatorisk
kompetensutveckling, Belgien, Frankrike, Irland och Slovenien?®.

% Om rekommenderade reformer fér reglering av yrkesmassiga tjanster, Bryssel den 10.1.2017 COM
(2016) 820 final.
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7 Varfor forslaget forvantas leda till att det
efterstravade malet nas

De andringar av utbildningskraven som FMI féreslar innebar sammantaget
att fastighetsmaklarnas utbildning férlangs och forstarks. Kunskap ar en
forutsattning for att fastighetsmaklarna ska kunna gora ratt och darmed
minska risken fér konsumentskador.

Kandidatexamenskrav

Genom inforande av krav pa minst kandidatexamen sakerstalls att de
blivande maklarna far méjlighet att utveckla férmagan att problematisera
och sjalvstandigt |6sa problem. En sddan examen ger ocksa férutsattningar
for studenten att lara sig inhamta, forstd och sammanfatta stora mangder
information och att utveckla skrivférmagan. Dessa formagor ar manga
ganger nédvandiga for att kunna formulera olika former av
overenskommelser mellan parterna i samband med en fastighetsoverlatelse.

Det finns internationell forskning som visar pa samband mellan hogre
utbildning och farre antal disciplinpaféljder*’och det finns dven statistik
som stodjer detta da den visar att maklare som gatt tredriga utbildningar
far farre disciplinpafoljder 4n de som gatt kortare utbildning?®. Bristen pé
akademisk mognad riskerar att medféra brister som kan leda till stora
konsumentskador.

Obligatoriskt innehall

Genom de andringar som foreslas av det obligatoriska innehallet sker
forstarkningar inom de omraden som FMI ser som mest problematiska och
dar kunskapsbristerna hos fastighetsmaklarna riskerar att leda till storst
konsumentskador.

Praktisk utbildning

Genom inforande av en langre praktisk utbildning som ska genomféras
sammanhangande efter den teoretiska utbildningen ges studenten battre
forutsattningar att lara sig omsatta teori till praktik och darmed bli battre
rustad att axla den ansvarsfulla roll en maklare har. Genom att stélla krav pa
handledarens erfarenheter och praktikprogrammets innehall anser FMI att
forutsattningarna okar for att praktiken blir till nytta for studenten. FMI ar
forvissad om att detta bor leda till att farre nyutexaminerade
fastighetsmaklare adrar sig disciplinpaféljder pa grund av okunskap om

37 Barker D.2007, "Ethics and Lobbying: The Case of Real Estate Brokerage, Journal of Business
Ethics, 80:23-35 och Shilling J och Sirmam C (1988), The effects of occupational licensing on
complaints against real estate agents, journal of Real estate research 3.

% Studie av Henrik Swensson och underlag till pagaende studie av Rickard Engstréom och Annina H
Persson samt artikel av Rickard Engstrom och Annina H Persson i Insolvensrattslig Tidskrift Nr 1 2020.
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administrativa atgarder sasom journalteckning med mera. FMI har ocksa
stora forhoppningar om att den battre starten in i yrket bor leda till battre
rustade fastighetsmaklare, dar en storre andel valjer att vara kvar inom
yrket. Detta bor i sin tur gagna konsumentskyddet da det leder till en storre
andel erfarna fastighetsmaklare pa marknaden. Genom inférande av krav
pa att praktiken inte far ligga langre tillbaka i tiden an ett ar innan ansdkan
om registrering sker, till skillnad mot idag dér ingen tidsgrans finns,
sakerstalls att kunskapen ar aktuell.

Fortbildningskrav

Ett kontinuerligt fortbildningskrav syftar till att se till att fastighetsmaklarna
uppdaterar sig om ny lagstiftning och ny praxis. Infor byte av inriktning i
formedlingsarbetet, till formedling av till exempel nyproduktion, bor
fortbildning vara en sjalvklar del av forberedelserna och ibland kan det
givetvis finnas behov av mer fortbildning an de 12 timmar som inférs som
krav men dar de obligatoriska timmarna anda kan nyttjas for det andamalet.
| de fall en fastighetsmaklare fatt en disciplinpafdljd pa grund av en
kunskapsbrist kan en fortbildningskurs inom aktuellt omrade vara det som
bor prioriteras. FMI har for avsikt att arligen ta fram forslag inom de
omraden dar tillsynsarbetet visar att kunskapsbrister finns.

Test vid daterregistrering

Inforande av test vid aterregistrering, i de fall sokande inte uppfyller den sa
kallade 5ars-regeln, syftar till att i foérsta hand sakerstalla att den sékande
har tillrackliga kunskaper for att aterga i yrket. Testet ska omfatta de
omraden som FMI bedomer ar mest relevanta for att minska risken for stora
konsumentskador till féljd av okunskap hos fastighetsmaklarna. Genom
kravet pa att testet inte far vara aldre an ett ar vid tiden for ansékan om
aterregistrering tillforsakras att de kunskaper som testats ar aktuella.

Undantagsregel vid dterregistrering, “5drs-regel”

Genom inforande av "5ars-regeln” ges ckade mojligheter for
fastighetsmaklare som inte avser att vara verksamma under nagra ar att
vaga avregistrera sig under dessa ar. Detta bor bidra till att antalet
registrerade fastighetsmaklare battre kommer att avspeglas av antalet
verksamma fastighetsmaklare. Konsumentskyddet kommer att gagnas av
detta da FMI:s tillsynsarbete kan fokuseras pa de faktiskt verksamma
fastighetsmaklarna.
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8 Vilka negativa effekter kan forvantas av
forslaget?

Pdverkan pa den fria rorligheten for personer och tjiinster

Forandringsforslagen kommer inte medféra nagon andring for de
fastighetsmaklare fran andra EU eller EES lander som vill registrera sig
tillfalligt i Sverige.

For de fastighetsmaklare fran dessa lander som vill etablera sig i Sverige
kommer det innebara att det lamplighetstest de regelmassigt brukar fa
genomfdra kommer att bli lite mer omfattande. Testet idag omfattar cirka
57,5 hp och med andringar som FMI foreslar kommer testet i normalfallet
istallet att omfatta cirka 70 hp.

Pdverkan for konsumenternas valmojligheter och tjiinsternas kvalitet
vigt mot forslagets forvintade nytta

Det kan férmodas att antalet registrerade och verksamma maklare minskar
nagot om de féreslagna dndringarna genomférs®. Detta kan bli féljden av
att merparten av de som studerar till fastighetsméaklare kommer att lagga
langre tid pa forberedande studier innan de kommer ut i verksamhet. FMI
hyser dock forhoppning om att forslagen kommer leda till att omséattningen
inom fastighetsmaklaryrket ocksa kommer minska. Ett minskat antal
fastighetsmaklare skulle kunna leda till ndgot mindre konkurrens och farre
mojligheter att vélja fastighetsmaklare under en period och eventuellt
6kade arvoden.

FMI beddmer dock att foérdelarna vager tyngre an eventuella nackdelar. De
foreslagna @ndringarna for utbildningskraven kommer bidra till att alla
verksamma fastighetsmaklare ges forutsattningar till en hégre
kunskapsniva, vilket ar extra viktigt inom en bransch dar det inte ar latt for
konsumenter, allra minst for kdparna som sjalva valdigt sallan har ndgon
valmajlighet nar det kommer till maklartjansten, att kunna jamfora olika
maklares kunskapsnivaer och utbildningsbakgrund. Den tekniska
utvecklingen har visserligen givit mojlighet for konsumenter att ta del av
prisstatistik och omddmen om fastighetsmaklare men med hansyn till att
det oftast ar svart att avgéra om ldmnade omddmen ar seridsa ar det
fragan om dessa omddmen inte snarare riskerar att gora det svarare att
vélja fastighetsmaklare. Dessa tjanster ger heller inte svar pa vilken
kompetens eller utbildningsbakgrund fastighetsmaklaren har.

% Antalet registrerade méklare &r inte synonymt med antalet verksamma méaklare da det finns
uppskattningsvis cirka 1500 méaklare som valjer att vara registrerade i strid med verksamhetskraveti 6 §
4 fastighetsmaklarlagen (2011:666), dessa kan komma att minskas till féljd av nya regler vid
aterregistrering och krav pa fortbildning.



Fastighetsmiklarinspektionen Inremarknadstest 29(31)

2021-03-04

9 Kan malet nas genom mindre ingripande
atgarder?

FMI har initialt dvervagt mer langtgaende forandringar avseende
utbildningskraven for fastighetsmaklare an de nu féreslagna och ar av
uppfattningen att det inte skulle vara mdjligt att ytterligare begransa kraven
utan att det skulle leda till att malet, med minskad konsumentskada inom
fastighetsmaklaromradet, inte skulle kunna uppnas. Sammanfattningsvis ser
FMI att de olika delarna i forslagen till andrade utbildningskrav ar val
avvagda och ligger pa lagsta tankbara niva for att uppna malet.

Kandidatexamen

FMI hade helst sett att utbildningen till fastighetsmaklare kunde
skraddarsys och att krav pa yrkesexamen infordes. Da mojligheterna att fa
en yrkesexamen godkand &r ytterst begransad* och en s&dan vag ocksa
skulle innebara mer langtgaende begransningar i mojligheterna att bli
fastighetsmaklare har FMI valt att stanna vid krav pa kandidatexamen inom
nagot eller ndgra av de huvudomraden som anges i
fastighetsmaklarférordningen.

FMI ser inget alternativ till kravet pa kandidatexamen da det endast ar i
samband med utbildning pa den nivan som studenten garanteras méjlighet
att erhalla den mognad och férmaga som kravs for det kravande arbetet
som fastighetsmaklare. Visserligen laser ménga studenter®' redan idag en
tredrig utbildning men da konsumenten inte kan avgora vilken utbildning
maklaren har ar det viktigt att maklarna sa langt det ar mojligt har samma
kunskapsbas att erbjuda.

Obligatoriskt innehall

Det féreslagna obligatoriska innehallet omfattar totalt lika manga
hogskolepoang som dagens obligatoriska innehallskrav betraffande de sju
huvudomradena. De omflyttningar, tillagg och fortydliganden som gjorts
mellan och inom huvudomradena ser FMI som nédvandiga for att forstarka
kunskaperna inom de omraden som FMI erfar leder till storst risk for
konsumentskador och dar kunskapsforstarkning darfor ger mest nytta.

Praktisk utbildning

FMI:s uppfattning ar att det kravs en langre sammanhangande period efter
avslutade studier for att ge maklaren en rimlig mojlighet att kunna omsatta
teori till praktik och hinna genomga det praktikprogram som FMI avser att

40 Enligt prop. 2004/05:162 ska yrkesexamenskrav kopplas till att underlatta rérligheten for arbetstagare
inom EES och bér inféras om majoriteten av medlemslanderna har examenskrav.
41 Knappt cirka 30 % enligt Fastighetsmaklarbranschens Fakta & nyckeltal, fran Maklarsamfundet
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ta fram. FMI tror att en avsevart langre praktikperiod liknande hur det ser ut
i Norge och Danmark hade varit efterstravansvart ur
konsumentskyddssynpunkt men inser att det ar ett stort steg att ga fran
dagens tio veckor till tva ar. FMI har i dagslaget inte hittat tillrackliga skal
for att motivera en sadan ordning dven i Sverige. | stravan att hitta lagsta
mojliga niva for kravet pa praktisk utbildning har FMI landat i férslaget pa
sex manaders praktik, efter avslutade studier. For att den praktiska
utbildningen inte ska bli obsolet innan maklaren registreras och kommer
igdng med sitt arbete ser FMI att férslaget pa att registrering maste sokas
inom ett ar fran avslutad praktisk utbildning inte bor utdkas. Utdver
forslaget pa sex manaders praktisk handledd utbildning hade FMI dessutom
garna sett en kortare period av praktik invavd i den teoretiska utbildningen.
FMI valjer dock att inte foreskriva om detta da konsumentnyttan av detta
beddms som mindre, FMI ser dock positivt pa sddana frivilliga initiativ fran
utbildningsanordnarna.

Fortbildning

For att uppratthalla kunskapsnivan och tillgodogora sig nyheter inom
omradet ser FMI det som absolut nédvandigt att fastighetsmaklarna
fortbildar sig. FMI hade gdrna sett mer omfattande fortbildningskrav och
kan ocksa se att det i vissa fall ar nddvandigt med mer fortbildning an
forslaget pa 12 timmar arligen. | situationer dar en maklare ska 6verga till
att formedla en ny sorts objekt, exempelvis nyproduktion, ar 12 timmars
fortbildning alltfor lite.

Trots detta valjer FMI att stanna vid forslaget pa minst 12 timmars arlig
fortbildning och ser inga magjligheter att ytterligare begransa det kravet.

Aterregistrering

Att infora obligatoriskt test vid aterregistrering, for de som inte uppfyller
undantagsregeln, kan innebara antingen lattnad eller skarpning av
utbildningskravet jamfort med dagens krav pa férnyad kontroll av
uppfyllande av aktuella utbildningskrav vid tiden for ansdkan. FMI ser kravet
pa godkant test som ett mer relevant och battre krav an dagens da det
sakerstaller att maklaren faktiskt har de kunskaper som bedémts som mest
centrala for att minska risken for stora konsumentskador. Kunskapstestets
omfattning begransas till juridiken inom de huvudomraden som ar mest
centrala for att minska risken for konsumentskador. FMI ser inte att testets
omfattning skulle kunna begrénsas ytterligare utan att syftet med testet
skulle fortas.

Undantagsregel vid aterregistrering, "5drs-regeln”

FMI:s utvidgning av undantagsregeln vid aterregistrering ar en lattnad
jamfort med dagens undantagsregel. FMI anser att ytterligare lattnader
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skulle riskera att utarma fastighetsmaklarnas kunskapsbaser pa ett satt som
innebar 6kade risker for konsumentskador.

10 Nodvandigheten av de foreslagna
andringarna i forhallande till 6vriga krav
som begransar tilltradet till yrket

For att verka som fastighetsmaklare i Sverige stalls krav pa registrering. En
registrerad fastighetsmaklare star under tillsyn av FMI. Fastighetsmaklare
maste ha forsakring for skadestandsansvar. Det finns inga uppstallda krav
pa sprakkunskaper men for att klara utbildningskraven som stalls kravs
goda kunskaper i svenska. Utover ovanstaende ska fastighetsmaklaren
ocksa vara redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaklare.

Inget av féreslagna andringar har ndgot samrére med de Ovriga krav som
stalls for att erhalla registrering som fastighetsmaklare. FMI beddmer att
alla de foreslagna andringarna avseende utbildningskraven ar nédvandiga
for att fa uppna det konsumentskydd som efterstravas.
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