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Hemstallan om oversyn av
fastighetsmaklarlagen samt begaran om
forordningsandringar

Fastighetsmaklarinspektionen (nedan FMI) hemstaller att regeringen
tillsatter en dversyn av fastighetsmaklarlagen (2021:516) samt genomfor ett
antal férordningsandringar.

Bakgrund

For att pa basta satt skydda bostadskonsumenternas intressen ser FMI
behov av en dversyn av fastighetsmaklarlagen. FMI har bland annat noterat
att fastighetsmaklarlagens regler inte alltid ar anpassade for
hyresférmedling, formedling av skogs- och jordbruksfastigheter samt
formedling av nyproducerade bostader. FMI anser att den obefintliga
regleringen kring budgivning vallar problem och osakerhet. Det finns
fragetecken kopplat till regleringen om nettoskuldsattning och
fortroenderubbande verksamhet. Lockpris ar det problem som flest
konsumenter anmaler men pa grund av nuvarande reglering och praxis ar
FMI:s mojligheter att agera mot problemet nastintill obefintligt.

Senaste gangen en oversyn av fastighetsmaklarlagen genomférdes var
2008. En ny fastighetsmaklarlag tradde i kraft 2021, men utredningen som
lag till grund for den nya lagen hade inte i uppgift att gora en total Gversyn
av lagen, se betankandet "Utdkad tillsyn dver fastighetsmaklarbranschen”
(SOU 2018:64). Nagon ingdende granskning av de bestammelser som
reglerar maklarnas skyldigheter gjordes alltsa inte vid detta tillfalle. FMI och
andra uppmarksammade behov av att se 6ver lagen redan innan
utredningen tillsattes. Bland annat genomférde Civilutskottet en
utvardering av 2011-ars fastighetsmaklarlag ar 2016 (Uppfdljning av den
nya fastighetsmaklarlagen, 2016/17:RFR2). Utskottet konstaterade bland
annat att det fanns problem kopplat till lockpriser, nyproduktion och
budgivning. Civilutskottets beddmning var att regeringen i samtliga dessa
fall skulle kunna utreda fragorna ndrmare och se éver lagstiftningen.

| denna skrivelse redogors for nagra av de problem FMI har
uppmarksammat och varfér myndigheten anser att en 6versyn av
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fastighetsmaklarlagen behdvs. Utdver detta ser FMI daven behov av ett antal
forordningsandringar, vilket ocksa redogérs for i denna skrivelse.

Fastighetsmaklarlagen (2021:516)

Hyresformedlare

Hyresférmedling som registreringskategori infordes 2003 eftersom det
fanns ett behov av 6kad samhallskontroll och forbattrat konsumentskydd
vid yrkesmassig formedling av hyresrétter. | samband med den nya lagen ar
2021 utokades registreringsplikten till att omfatta daven férmedling av
kommersiella hyreslokaler dar det manatliga hyresbeloppet 6versteg 10 000
euro.

Redan ar 2003 6vervagdes att inféra en helt ny lag for hyresformedling,
med anledning av skillnaderna mellan fastighets- och hyresférmedling. Som
skal for att i stallet inféra hyresférmedling i fastighetsmaklarlagen uttalades
bland annat att bada verksamheterna avser bostader eller i vart fall ratten
till fast egendom. Vidare anfordes att det kunde antas att flera redan
registrerade fastighetsmaklare kommer att utvidga sin verksambhet till
formedling av hyresratter (prop. 2002/03:71 s. 11 £.).

De flesta aktorerna i hyresféormedlingsbranschen arbetar med kommersiella
lokaler, dar det torde vara forhallandevis fa objekt dar manadshyran
dverstiger 10 000 euro. Pa sa séatt faller en stor del av branschen utanfor
FMI:s tillsyn och fastighetsmaklarlagens naringsrattsliga tillamplighet. Trots
detta ar relativt manga som registrerat sig hos FMI, sannolikt som en
gardering for det fall det dyker upp ett formedlingsobjekt med hdgre
manadshyra. FMI har dock fa drenden rérande hyresformedling.

| fastighetsmaklarlagen ar ett fatal bestammelser undantagna férmedling av
hyresratt, sdsom tillhandahallande av
objektsbeskrivning/boendekostnadskalkyl och vissa
provisionsbestammelser, men i ovrigt galler lagen aven for hyresformedling.
Fastighetsmaklarlagen ar emellertid till viss del dispositiv i kommersiella
sammanhang.

| kontakter med hyresférmedlingsbranschen har det framkommit att
fastighetsmaklarlagen éar illa anpassad till den verksamhet som bedrivs,
bade vad avser forfaranden och de begrepp som anvands. Det finns
skillnader mellan fastighetsmaklar- och hyresférmedlingsbranschen vad
avser exempelvis synen pa personligt ansvar samt kravet pa att vara en
opartisk mellanman fér bade uppdragsgivaren och dennes motpart. Den
generella uppfattningen i hyresférmedlingsbranschen ar att det ar
hyresformedlingsforetaget, inte den enskilde hyresférmedlaren, som &r
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ansvarig for formedlingen samt att lojaliteten till uppdragsgivaren ar
viktigare an att vara opartisk mellanman.

Det ar ovanligt att medel deponeras och att en journal férs 6ver uppdraget.
Det ar ytterst ovanligt att budgivning forekommer, vilket annars utgoér en
normal foreteelse i fastighetsaffarer, varfor det ar sallsynt att
budgivningslista upprattas.

Sammanfattningsvis utgor fastighetsmaklarlagen en lagstiftning som i
forsta hand reglerar forfaranden vid formedling av fastigheter och
bostadsratter. Mot bakgrund av detta anser FMI att reglerna for
hyresformedling bor ses dver och det bor dvervdgas om de bestammelser
som ska vara tillamplig pa sadan verksamhet ska finnas i ett eget kapitel i
fastighetsmaklarlagen eller eventuellt i en egen lag.

Lockpris

Den enskilt vanligaste orsaken till att en anmalan gors mot en maklare ar
att anmalaren anser att maklaren har anvant sig av ett sa kallat lockpris, det
vill sdga ett pris som ar vasentligt lagre an bostadens marknadsvarde eller
vasentligt lagre an det pris som saljaren kan tanka sig att sélja bostaden for.
Under aren 2015 - 2023 har FMI tagit emot 2 891 anmalningar som galler
lockpris. Detta motsvarar drygt 38 procent av det totala antalet anmalningar
som gjordes till FMI under samma period (7 530 stycken). For
konsumenterna ar lockpriser helt uppenbart ett mycket stort bekymmer. Att
bostadsmarknaden for tillfallet ar svagare har lett till ett minskat antal
bostadsforsaljningar och ett lagre inflode av anmalningar till FMI. Detta har
dock inte inneburit att konsumenterna inte langre upplever problem med
lockpriser. Den vanligaste anmalningsorsaken ar fortfarande just lockpris.
Aven om problemet med lockpriser dkar vid hégkonjunktur férsvinner det
inte i ldgkonjunktur.

Hur priset marknadsfors ar ett omrade som manga konsumenter upplever
som problematiskt. Det ar maklaren som marknadsfor objektet och en
vanlig (och rimlig) forvantan fran spekulanter ar att utgangspriset ska
grundas i maklarens sakkunniga vardering av bostaden och darmed spegla
marknadsvardet. Nar prissattningen ar for 1ag (ett lockpris) luras
konsumenter att lagga tid och pengar pa att ta reda pa mer och delta i
visningar av objekt som dnda kommer vara for dyrt for konsumenten att
kdpa i slutdandan. Kostnader och tidsspillan kan uppsta for att till exempel i
onddan ta ledigt fran arbetet for att aka pa visningar.

Under hosten 2022 Iat FMI gora en enkadtundersdkning som riktades bade
till maklare och till konsumenter, séljare, kopare och spekulanter. Hela 73
procent av konsumenterna ansag att lockpris skulle vara ett problem vid
kdp av en bostad. Av méklarna angav 61 procent att de sag lockpris som ett
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problem for branschen. Majoriteten av konsumenterna, 63 procent,
Onskade att bade utgangspris och det bedémda marknadsvardet fanns med
i annonser och marknadsféring av bostader.

Tillsynsinsatser och praxis

Fastighetsmaklarlagen innehaller inte ndgon uttrycklig reglering som tar
sikte pa lockpriser utan det ar den allmant hallna regeln om att
fastighetsmaklare ska félja god fastighetsmaklarsed som far tillampas. | god
fastighetsmaklarsed ingar att maklaren ska félja annan tillamplig
lagstiftning, sdésom marknadsféringslagens bestammelser om att
marknadsforing inte far vara vilseledande. | férarbetena (prop. 2010/11:15 s.
33). till tidigare gallande fastighetsmaklarlag finns en definition av lockpris
och det anges att vilseledande prisupplysningar vid marknadsféringen av
bostader strider mot marknadsféringslagen (2008:486). FMI har sedan lang
tid tillbaka forsokt utveckla praxis pa detta omrade. De hdga beviskrav som
stalls innebar emellertid svarigheter att visa att maklaren har anvant sig av
ett lockpris i det enskilda fallet. FMI har generellt sett haft framgang i
domstolsarenden nar det funnits omfattande jamfdrelsestatistik avseende
forsaljningar av liknande objekt. Nar det saknats jamforelsestatistik, eller
maklaren gjort gallande att objekten i jamforelsestatistiken inte ar
jamfdrbara med det objekt som maklaren formedlat, har domstolarna sallan
godtagit FMI:s resonemang kring lockpris, oavsett hur mycket slutpriset
procentuellt sett avvikit fran utgangspriset. Denna situation ar
otillfredsstallande da FMI omgjligt kan bevisa eller motbevisa pastaenden
om likheter eller skillnader mellan det formedlade objektet och de objekt
som ingar i den jamforelsestatistik som tas fram. Det &r maklaren som har
kdannedom om saval objektet som den lokala bostadsmarknaden och
bevakar andra objekt som kdps och séljs pa den marknaden. FMI har inte
tillgang till mer information om objekten &n den som framgar av
forsaljningsstatistiken. Det ar darfor inte rimligt att domstolarna alagger
FMI att bevisa ett beddmt marknadsvarde for en bostad for att kunna visa
att det utgangspris som maklaren satt ar ett lockpris (se till exempel
Kammarrattens i Goteborg dom den 27 april 2022 i mal nr 3887-21). Det
borde rimligen racka att FMI kan anféra omstandigheter som ger stod for
att ifrdgasatta det satta utgangspriset. Da borde bevisbordan for att
prissattningen var korrekt ga 6ver pa maklaren. Det ar madklaren som
marknadsfort bostaden och som har den kunskap om marknaden som
kravs for att kunna bedéma marknadsvardet. FMI har dock inte haft nagon
framgang med detta resonemang i praxis (den tidigare namnda
kammarrattsdomen 6verklagades till HFD, som den 14 december 2022
beslutade att inte meddela provningstillstand, mal nr 3239-22). Om FMI ska
ha en rimlig mojlighet att besluta om disciplinpafdljder for maklare som
anvander sig av lockpriser behdvs sdledes lagstiftning som innebar att
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maklare alaggs att satta ett beddmt marknadsvarde och dokumentera
grunderna for sin bedémning.

FMI har dven prévat en annan vag for att forsoka komma till ratta med det
systematiska anvandande av lockpriser som férekommer. Genom att i ett
storre antal formedlingsuppdrag som samma maklare genomfort under en
viss tidsperiod granska skillnaderna mellan utgangspriser och slutpriser har
det i vissa fall varit uppenbart att maklarens prissattning maste ha varit
systematiskt inkorrekt da skillnaderna inte kan forklaras pa ndgot annat satt,
aven om det i enskilda formedlingsuppdrag inte skulle ga att bevisa att det
i just det uppdraget varit frdga om ett lockpris. FMI har tidigare haft viss
framgang i domstol med sadana beslut, men Kammarratten i Goteborg har
i en dom den 27 april 2022 uttalat féljande (mal nr 5866-21, domen
overklagades till HFD som den 14 december 2022 beslutade att inte
meddela provningstillstand, mal nr 3241-22).

Redan av lydelsen av definitionen foljer att en jamforelse mellan
utgangspriset och forsaljningspriset saknar sjalvstandig betydelse.
Forsaljningspriset ar vidare inte kant vid marknadsforingstidpunkten
och kan darfor inte utgdra grund for att beddma objektets
marknadsvarde.

Det ar ocksa sa att for att det ska vara frdga om ett systematisk
anvandande av inkorrekta prisuppgifter i marknadsféringen maste
det i varje enskilt fall ha varit frdga om att ett lockpris har anvéants.

FMI uppfattar avgérandet som att det inte langre ar meningsfullt att
forsoka bedriva tillsyn avseende systematiskt lockpris da FMI skulle behdva
inhamta jamforelsestatistik och annan bevisning for varje enskilt
formedlingsuppdrag och daven beméta och motbevisa maklarens
argumentation for respektive uppdrag. Detta vore oerhort resurskravande.
Det ndamnda avgdrandet avsag visserligen en granskning av ett mindre
antal formedlingsuppdrag, men uttalandet som kammarratten gor ar
generellt hallet. | en senare dom fran samma domstol som beslutades den 5
september 2023 kom ett motstridigt avgdrande dar paféljden for lockpris
faststalldes. Det drendet gallde granskning av ett storre antal
formedlingsuppdrag. Kammarratten skrev att dven om det inte gar att saga
att maklaren har anvant sig av lockpris enligt den definition som brukar
anvandas anser Kammarratten att omstandigheterna inte kan forklaras pa
annat satt an att prissattningen varit systematiskt inkorrekt och darmed
vilseledande (mal nr 1182-23). | domen namns dock inte det tidigare
avgorandet, vilket hade behdvts for att veta hur dessa avgoranden férhaller
sig till varandra. Maklaren har déverklagat domen till HFD som [amnat
provningstillstand. Med hansyn till det tidigare citerade generella uttalande
som kammarratten gjort ser FMI inte att systematisk granskning av
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maklares prissattning genom jamforelse av utgangspris och slutpris ar en
framkomlig vag for att komma till ratta med lockprisproblematiken.

HFD har hittills endast provat ett arende som gallt vilseledande pris i
marknadsféring. Arendet avsag inte lockpris utan det omvanda
forhallandet, det vill sdga att maklaren hade satt ett alldeles for hogt
utgangspris jamfort med vad méklaren sjalv bedomde att fastigheten var
vard. HFD godtog méklarens motivering till prissattningen, vilken var att det
satta priset var det pris som saljaren ville ha for att sélja fastigheten.
Prissattningen beddmdes inte vara vilseledande och HFD skrev att
utgangspris och marknadsvarde inte 4r samma sak och eventuell villfarelse
hos potentiella kdpare om vad ett utgangspris ger uttryck fér kan inte leda
till att marknadsféringen ska anses vara vilseledande (dom den 11 maj 2023
i mal nr 6078-21).

Forsok med branschoverenskommelse

Med avstamp i ovannamnda enkatundersékning inledde FMI en dialog med
branschen i syfte att férsoka na en branschéverenskommelse pa omradet.
FMI:s forhoppning var att fa till en dverenskommelse som bland annat
innebar att maklarens vardering av aktuell bostad skulle skrivas in i
uppdragsavtalet och presenteras i samband med marknadsféring av
bostaden. Vidare skulle maklarens utrakning och bedémning dokumenteras
och bevaras sa att det i efterhand skulle vara mgjligt att ga tillbaka och se
hur méaklaren gjort sin berakning. En annan viktig aspekt var att klarlagga
maklarforetagets ansvar att ha skriftliga rutiner, tillhandahalla lampliga
verktyg och i dvrigt verka for att maklare verksamma inom foretaget
agerade i enlighet med branschéverenskommelsen.

Under tiden som dialogen pagick meddelades flera domstolsavgdranden
som allvarligt forsvarar FMI:s méjligheter att utdva effektiv tillsyn avseende
lockpriser. Forsoken till branschéverenskommelse misslyckades och FMI ser
nu att om det ska ga att komma till ratta med problemen med lockpriser sa
kravs lagstiftning pa omradet.

Branschens egna forsok att komma till rdtta med lockpriserna

Under aren har dven branschen gjort ett antal forsok att komma till ratta
med anvandandet av lockpriser. Forsok med “fast pris” under 2007 och
"accepterat pris” strax darefter har prévats av delar av branschen under en
period men darefter har begreppen dott ut. Likasa lanserade
Fastighetsmaklarférbundet 2016 information om “statistiskt
jamforelsevarde” vid formedling av bostadsratter, vilket innebar ett
jamforelsevarde som tagits fram av oberoende varderingsinstitut baserat pa
10 relevanta jamforelseforsaljningar i naromradet tillsammans med
maklarens kommentar kopplat till aktuell bostadsforsaljning. Vid samma
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tidpunkt som konceptet lanserades genomférde Civilutskottet en
uppféljning av nya fastighetsmaklarlagen och konstaterade da att
regeringen i propositionen till nya fastighetsmaklarlagen ansag att
problemen med lockpriser i forsta hand skulle hanteras inom ramen fér god
fastighetsmaklarsed. Vidare konstaterade utskottet att da det inte varit
mojligt att for FMI och Konsumentverket att fa ordning pa lockpriserna
aterstod det att lata branschen ta dver ansvaret. Om initiativet med
statistiskt jamforelsevarde inte gav avsedd effekt skulle regeringen
6vervaga myndighetsatgarder.

Maklarsamfundets svar pa det “statistiska jamforelsevardet” kom ett par ar
senare i form av tjansten “Bopriskollen”, dar spekulanter kunde fa
oberoende och kostnadsfri prisupplysning baserad pa tidigare forsaljningar
inom naromradet. Inte heller den tjansten blev sarskilt langlivad och finns
inte idag.

Behov av lagdndring

FMI:s slutsatser av den praxis som utvecklats pa senare tid ar att det i
nulaget ar alltfor resurskravande och i manga fall omgjligt for FMI att bevisa
att en maklare har anvant sig av ett lockpris for att det ska vara meningsfullt
for myndigheten att genomfora tillsyn pa det omradet. Likasa kan
konstateras att FMI:s forsok att genom branschférhandling na en
6verenskommelse med branschen med syfte att fa stopp pa lockpriserna
inte har lyckats. Inte heller branschens egna upprepade forsok har lett till
forandringar inom omradet.

Ett satt att tillgodose bade séljarens och spekulanternas behov skulle kunna
vara att gora det obligatoriskt att bade maklarens bedémda marknadsvarde
och saljarens utgangspris ska anges vid annonsering och marknadsféring av
formedlingsobjekten. | vart fall bor en reglering innehalla krav pa att
maklaren ska ha en skyldighet att bedoma objektets marknadsvarde och att
dokumentera hur varderingen gjorts. Det bor ocksa tydliggoras att
maklarforetagen har ett ansvar for att folja upp att de anstallda maklarna
dokumenterar sina bedémningar.

Uppgift om organisationsnummer

For konsumenter som ska anlita en fastighetsmaklare kan det ha betydelse
vilket foretag maklaren ar anstalld i och kdnna till om foretaget ar ett
registrerat fastighetsmaklarféretag eller inte. Aven vid en anmalan till FMI
avseende ett maklarforetag ar det fordelaktigt om anmalaren med sdkerhet
kan utlasa vilket foretag som hen ska anmala. FMI upplever det som
problematiskt i dagslaget att, utifran marknadsféring av formedlingstjanster
i ett foretag pa natet, avgora vilket foretag som faktiskt bedriver
verksamheten. Det ar inte sallan som ett foretag marknadsfor sig under ett
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annat namn an det som ar registrerat hos Bolagsverket. Da det oftast inte
lamnas uppgift om det organisationsnummer pa féretaget som
verksamheten bedrivs i ar det svart for saval FMI som for konsumenter att
avgora om foretaget i enlighet med lagkravet ar registrerat hos
inspektionen. For att forbattra konsumentskyddet och underlatta
inspektionens utredningsmojligheter vore det darfor 6nskvart att infora ett
krav pa att ett fastighetsmaklarféretag vid sin marknadsfoéring maste lamna
uppgifter om foretagets organisationsnummer. Motsvarande krav finns idag
i annan lagstiftning till exempel lag (2002:562) om elektronisk handel och
andra informationssamhallets tjanster. Aven om dessa bestimmelser dven
galler fastighetsmaklarforetag sa utévar FMI inte tillsyn éver dessa lagar och
kan inte dlagga maklarféretagen att [dmna den informationen utan endast
meddela en paféljd nar informationen inte lamnas.

Forbudet mot fortroenderubbande verksamhet avseende foretag
samt formedling av skogs- och jordbruksfastigheter

Enligt 3 kap. 9 § fastighetsmaklarlagen far inte en maklare dgna sig at
verksamhet som kan rubba fortroendet for honom eller henne som
maklare. | och med den nya fastighetsmaklarlagen har forbudet mot
fortroenderubbande verksamhet utvidgats till att aven omfatta
maklarféretagens verksamhet. Enligt andra meningen i 3 kap. 9 § far inte
fastighetsmaklarforetag dgna sig at verksamhet som kan rubba fértroendet
for de fastighetsmaklare som bedriver verksamhet i maklarféretaget. Av
andra stycket i lagrummet framgar att verksamhetens art och omfattning,
ersattningens storlek och omstandigheterna i dvrigt ska beaktas vid
beddmningen av om en verksamhet ar fértroenderubbande eller inte.

Tematisk granskning inom sektorn jord och skog

Under ar 2022/2023 utredde FMI genom en tematisk tillsynsinsats hur den
utokade bestammelsen ska tillampas pa maklarforetag som, utéver
fastighetsformedling, erbjuder upprattandet av skogsbruksplaner och/eller
andra tjanster inom sektorn jord och skog. Bakgrunden var den
kammarrattsdom fran ar 2017 som konstaterade att det strider mot
forbudet mot fortroenderubbande verksamhet for en fastighetsmaklare att,
avseende ett och samma férmedlingsobjekt, uppratta en skogsbruksplan
och ingd uppdragsavtal i syfte att férmedla skogsfastigheten samt att det
konstaterades finnas maklarféretag som enligt sin marknadsforing erbjod
bade upprattandet av skogsbruksplaner och andra tjanster inom sektorn
jord och skog utover fastighetsformedling.

Tjugo arenden inleddes, i vilka framkom att de tjanster som i stort sett alla
foretagen erbjod var, forutom skriv- och varderingsuppdrag, aven vid
fastighetsoverlatelser, bland annat radgivning och/eller upprattandet av
handlingar inom olika rattsomraden sasom inom fastighetsratt, familjeratt,
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avtalsratt, skatteratt samt inom jord och skog. Vidare erbjod merparten av
foretagen ekonomi- och redovisningstjanster. Ett foretag erbjod, utover
fastighetsformedling, lantbruksaktioner, och ett annat ingick avtal om
upplatelse av ratt att avverka skog samt agnade sig at virkeshandel och
skogsforadlingsindustri. Ett par féretag erbjod sig att bitrada vid
intrangsarenden och bouppteckningar.

Vid skriv- och varderingsuppdragen samt vid radgivning inom jord och
skog upprattade tva foretag skogsbruksplaner medan andra gjorde
skogsinventeringar baserade pa redan befintliga skogsbruksplaner, vilka
ibland kontrollerades av maklaren, eller gjorde skogsinventeringar baserade
pa skogsbruksplaner upprattade av extern part. Ett foretag upprattade
skogsbruksplaner i formedlingsuppdrag dar uppdragstagare ar maklare
verksamma i foretaget.

De erbjudna tjansterna forekom bade inom ramen for férmedlingsuppdrag
som en form av mervarde till férmedlingsuppdraget och som separata
uppdrag. Tjansterna utférdes bade av fastighetsmaklare och av anstallda
inom andra yrkeskategorier. Det var vanligt att kontorsgemenskap delades
mellan yrkeskategorierna.

Under granskningens gang tydliggjordes svarigheterna med att tillampa
forbudet mot fortroenderubbande verksamhet pa foretag. Av utredningen
till lagforslaget (SOU 2018:64) liksom av férarbetena ges mycket liten
vagledning.

Frdgan om en verksamhet ska anses otillaten ska enligt praxis framst
beddmas mot bakgrund av om verksamheten till sin art kan anses
fortroenderubbande (se RA 2006 ref 84). Med verksamhetens art avses,
enligt forarbetena (prop 2020/21:119 s.120), att fastighetsmaklaren maste
tillgodose daven andra intressen an uppdragsgivarens och dennes motparts
och verksamhetens inverkan pa ett formedlingsuppdrag. Betydelse har dven
vilken omfattning verksamheten har. Aven eventuell ersattning kan beaktas.
Liksom for fastighetsmaklare ar utgangspunkten att ett
fastighetsmaklarforetag inte far agna sig at verksamhet som kan ge
anledning till misstanke om att de maklare som ar verksamma i foretaget
skulle kunna paverkas av ovidkommande hansyn till nackdel for kdpare eller
saljare. Eftersom fastighetsmaklarforetag inte bedriver formedling tar
forbudet for foretag att agna sig at fortroenderubbande verksamhet inte
sikte pa omstandigheter kring férmedlingsuppdraget i sig. FMI
konstaterade darmed under granskningen att prévningen av om ett
maklarféretag dgnar sig at verksamhet som kan rubba fortroendet for
maklarna anstéllda i foretaget, i forsta hand rimligtvis maste ta sikte pa om
verksamheten till sin art ar fértroenderubbande.
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Det finns ett antal fall dar det star klart att vissa verksamheter till sin art ar
fortroenderubbande. Som exempel kan namnas ar nar maklaren, vid sidan
av sin formedlingsverksamhet, har agerat som agent fér en husfabrikant,
nar maklaren formedlar 1an eller bostadsratter i den forening dar
fastighetsmaklaren ar medlem. Forvaltning av bostadsrattsféreningars
ekonomi, fastighetsforvaltning och juridiska uppdrag inom olika
rattsomraden ar exempel pa verksamheter som till sin art har ansetts inte
vara fortroenderubbande.

FMI:s disciplinnamnd har i ett fall kommit fram till att ett féretag som
upprattade skogsbruksplaner i formedlingsuppdrag dar uppdragstagaren
var verksam vid maklarféretaget, och dar maklarféretaget dessutom bedrev
virkeshandel samt skogsféradlingsindustri, kunde anses dgna sig at
verksamheter som kunde anses rubba fértroendet for de fastighetsmaklare
som bedrev verksamhet i foretaget. Maklarféretagets registrering
aterkallades och beslutet har vunnit laga kraft.

Trots FMI:s beddmning och utfallet av de granskade foretagen, upplever
inspektionen en osakerhet kring hur bestammelsen avseende forbudet mot
att maklarforetag inte far dgna sig at verksamhet som kan rubba
fortroendet for de maklare som bedriver verksamhet i féretaget ska
hanteras. Inspektionen ser ett behov av 6versyn och fértydligande av
fastighetsmaklarlagen avseende forbudet for maklarforetag att agna sig at
verksamhet som kan rubba fortroendet for de maklare som bedriver
verksamhet i foretaget. | sa mmanhanget kan namnas att FMI aven ser ett
behov av att se dver lagens tilldmplighet pa férmedling av skogs- och
jordbruksfastigheter i stort da sadan formedling stéller andra krav pa
maklarnas kunskaper.

Nettoskuldsattning

Sedan den 1 januari 2023 ska maklare enligt 3 kap. 15 § 6 p.
fastighetsmaklarlagen ange en uppgift om en bostadsratts indirekta
nettoskuld i objektsbeskrivningen. Lagkravet tillkom efter utredningen
"Starkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (SOU 2017:31)".

Formeln for att rakna fram beloppet ar féreningens rantebarande skulder
minus foreningens rantebarande tillgdngar och likvida medel multiplicerat
med andelstalet for berakning av arsavgift. For att gora berdkningen maste
fastighetsmaklaren saledes dels réakna ut foreningens sammanlagda
nettoskuldsattning, dels ta reda pa den aktuella bostadsrattens andelstal
som ar kopplat till arsavgiftens storlek. Under det ganga aret har det visat
sig att bada dessa faktorer har varit mer komplicerade att fa fram an vad
som forutsetts av lagstiftaren.
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| syfte att underlatta for maklarna och faststalla vilka poster som ska tas
med i berakningen bjod FMI under varen 2023 in branschorganisationerna
Fastighetsmaklarforbundet samt Maklarsamfundet till branschférhandling.
Malet var att enas om ett mer detaljerat regelverk med angivande av vilka
poster som ska tas med i berakningen och hur mycket efterforskningar
maklaren ska vara skyldig att géra. Aven om det inte har gatt att fa till stand
en branschoverenskommelse har dialogen och samarbetet varit
konstruktivt. Inom ramen for det arbetet har FMI tagit initiativ till att dven
bjuda in de tre storsta forvaltarna, HSB, Riksbyggen och SBC, pa ett flertal
moten. Syftet med motena var att se om forvaltarna kunde underlatta
maklarnas arbete genom att samordna sig och lamna enhetlig information
kring vilka andelstal som &r tillampliga och om de skulle kunna ta fram
information om féreningens totala nettoskuld. Da det fanns vissa oklarheter
kring vilka poster som skulle tas med vid berdakningen bestamdes att FMI
skulle ge direktiv kring hur berdkningen skulle ga till.

Med start under varen genomforde FMI under 2023 en tematisk
tillsynsinsats for att kontrollera hur val maklarna uppfyller kravet pa att
redovisa nettoskuldsattningen vid férmedling av bostadsratter. Ett annat
syfte var ocksa att lata disciplinnamnden avgora vilka poster som ska tas
med i berakningen och vilka efterforskningar maklaren ska gora i det fall
nagon uppgift saknas eller ar oklar. Sammanlagt granskades 30
formedlingsuppdrag som hanterats av 16 olika méaklare. Resultatet har
redovisats i en promemoria som publicerades i bérjan av 2024. En
vagledning togs ocksa fram i syfte att hjalpa maklarna att gora ratt vid sina
berdkningar av den indirekta nettoskulden.

FMI:s reflektion efter den genomférda granskningen ar att det i manga fall
ar svart att veta vad en post i arsredovisningen egentligen avser, i de fall
posten exempelvis redovisas som ovrig tillgang eller skuld och det saknas
en forklarande not. Det har ocksd manga ganger varit svart att fa kontakt
med foreningen eller forvaltaren for att fa kompletterande upplysningar.
Det har dven ibland varit svart att veta vilket eller i vissa fall vilka andelstal
som ska anvandas vid berdkningen. Enligt uppgifter FMI fatt fran olika
forvaltare tillampar runt 10-20 procent av landets cirka 25 000 féreningar
differentierade andelstal for férdelning av kostnader. Féreningen anvander
da flera olika andelstal som fordelningsgrund for kostnaderna. Det kan till
exempel avse foreningens driftskostnader, grundlan och nyupptagna lan.
Inférande av differentierade andelstal kan exempelvis bero pa att
foreningen har 1atit medlemmar gora frivilliga kapitaltillskott for att sanka
sin andel av féreningens lan. Om differentierade andelstal tillampas i
foreningen kan utrdakningen av den indirekta nettoskuldsattningen forsvaras
eller till och med omgjliggodras. Det kan vara sa pass komplicerat att
berdkna bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning att maklaren hellre bor
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avsta fran att gora utrakningen, da det inte ar mgjligt att fa fram en
rattvisande uppgift. Lagbestammelsens syfte uppfylls da inte.

FMI anser att lagrummet behdver ses dver. Denna standpunkt delas dven av
branschorganisationerna Fastighetsmaklarférbundet och Méaklarsamfundet.

FMI anser att det bor utredas om bostadsrattsforeningar bor alaggas att i
arsredovisningen (1995:1554) ange féreningens totala nettoskuldsattning.
Pa detta satt kan maklarens uppgift begransas till att utifrdn den uppgiften
rakna fram den aktuella bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning utifran
respektive andelstal. Detta skulle exempelvis kunna I6sas genom att lagga
in ytterligare ett krav i arsredovisningslagen. Féreningen eller férvaltaren ar
ocksa de som bor ha bast kdnnedom om vad de olika posterna i
arsredovisningen star for och darfor bor vara bast lampade att gora
utrakningen. Ur ett konsumentperspektiv skulle det kunna ge mer
tillforlitliga uppgifter och det skulle ocksa innebara en effektivisering.

Vidare anser FMI att det bor utredas om det ska alaggas
bostadsrattsforeningar att tydligt i lagenhetsforteckningen (“maklarbilden”)
redovisa vilket andelstal som ska anvandas vid berdkningen av den
individuella nettoskulden. P4 uppmaning av FMI och branschen har nagra
forvaltare frivilligt borjat ange andelstalet i maklarbilden.

FMI ser aven problem med differentierade andelstal da det kan vara svart
for maklaren att gora en korrekt berakning av bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning

Slutligen ar det FMI:s tolkning av forarbetena till det aktuella lagkravet att
inspektionen saknar stdd for att krava att méaklaren, med ett belopp i
kronor, redovisar nettoskuldsattningen aven i de fall den blir negativ, det vill
sdaga nar tillgdngarna overstiger skulderna. | dessa fall har FMI darfor inte
kritiserat en maklare nar det i objektsbeskrivningen anges att nettoskulden
ar 0 kr, under férutsattning att dven en kommentar lamnas dar det framgar
att tillgangarna overstiger skulderna. Inspektionen ser att informationen om
nettoskuldsattningen uttryckt i kronor dock anda fyller ett syfte, for saval
spekulanter och kdpare som for sdljare, oavsett om skuldsattningen ar
positiv eller negativ. Eftersom maklaren anda har gjort utrakningen
bedomer FMI att det inte medfér ndgot extra arbete for maklaren att ange
beloppet oavsett om skulden ar hogre eller lagre an tillgangarna.

D4 de har ovan behandlade fragorna huvudsakligen handlar om annan
lagstiftning an fastighetsmaklarlagen och da kravet pa maklarna tillkom
genom en andring i arsredovisningslagen kan det vara lampligt att bryta ut
detta fragekomplex och hantera det i annan ordning.
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Budgivning

Budgivningsprocessen i Sverige ar inte reglerad i lag. Generellt kan man
sdga att det ar saljaren sjalv som styr budgivningen och haller i taktpinnen.
Det innebar dock inte att budgivning ar helt oreglerad utan det finns vissa
forfaranden kopplat till budgivning som har bedémts sta i strid med god
fastighetsmaklarsed. FMI mottar dagligen fragor per mejl och telefon dar
fragor rorande budgivning ar vanligt forekommande. Fragorna som FMI
mottar handlar framst om falska bud och manga ifragasatter aven hur
budgivningen har gatt till och kénner att den har varit alltfor forcerad.
Manga forstar inte heller att bara for att man har [amnat det hogsta budet
sa innebar det inte att man i slutdndan far kdpa objektet, utan saljaren ar fri
att valja vem hen vill salja till.

Under 2023 fick FMI in 126 anmalningar rérande budgivning vilket gjorde
den till den femte vanligaste orsaken till kritik mot maklare. Bland de

vanligaste grunderna for disciplindra pafoljder finns inte budgivning med
som amnesomrade. Daremot ligger budgivningslistan pa plats atta av tio.

FMI anser att bristen pa regler kring budgivning leder till oro hos
bostadskonsumenter och kan orsaka tvister mellan de inblandande
parterna. Séljare riskerar att fa bud som inte ar seridsa och kdpare riskerar
att raka ut for falska budgivare eller oseridsa spekulanter som trissar upp
priset. Ett ytterligare problem ar att ett anbud inte ar bindande i Sverige. Ett
bindande avtal uppstar forst nar bade séljare och kdpare skriver under ett
kontrakt. Detta innebar att en spekulant kan lagga bud pa flera objekt
samtidigt, vilket kan leda till en hetsig och illa genomtankt budgivning och
eventuellt till hégre bostadspriser.

| Norge och Danmark ar bud bindande under vissa forutsattningar. | Norge
har ett rattsligt bindande avtal ingatts nar ett anbud accepteras inom en
viss tidsfrist. | Danmark maste maklaren ange en skalig frist under vilken
anbud ska lamnas. Detta forfarande ar slutet och ingen far ta del av
anbuden innan tiden har 16pt ut. Spekulanter kan aterta sina bud, men efter
att fristen har 16pt ut ar de bundna av sitt bud.

Det svenska systemet med icke bindande bud ar tankt att skydda bade
saljare och kdpare mot férhastade beslut. | praktiken uppfylls dock inte
syftet med lagstiftningen och det 6ppnar dessutom for falska bud.
Budgivningsprocessen ar inte reglerad i lag men i de flesta fall ar
budgivningen dppen, det vill sdga spekulanterna kanner till vilka évriga bud
som laggs, men inte vem som lagt dem. Eftersom bud inte ar bindande kan
man vara spekulant pa flera objekt samtidigt, vilket gor att efterfragan ser
storre ut an vad den i verkligheten ar. Undersokningar visar att en majoritet
av maklarna ar positiva till att inféra bindande bud. Villadgarnas
Riksforbundsmedlemmar har daremot uttryckt radsla for bindande bud och
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risken att tvingas genomfora ett kop trots att man inte hunnit undersoka
bostaden.

Dolda bud, det vill séga bud som bara kommuniceras med saljaren, ar
ytterligare ett problem. FMI mottar ofta fragor om hur dolda bud fungerar
och om en budgivningsprocess gatt ratt till i samband med att ett dolt bud
lagts. Det forekommer dessutom att méaklare inte registrerar dolda bud i
budgivningslistan, vilket disciplinnamnden har bedémt ar
varningsgrundande. FMI ser att det finns skal att se 6ver forfarandet med
dolda bud i syfte att sakerstdlla en transparent budgivning.

FMI anser att det finns skal att se éver hur budgivning hanteras i Sverige.
Ett syfte med framtagande av regler kring budgivningen skulle vara att
lugna ned marknaden och ge spekulanter utrymme att hinna bedéma
bostadens skick, 6vervaga sina ekonomiska resurser och fa tillracklig tid att
reflektera 6ver bostadskdpet. Regleringen skulle exempelvis kunna innebara
krav pa att viss tid maste ga efter visning innan budgivningen far starta och
aven regler kring en minsta tidsfrist for mojligheten att lamna bud.

FMI anser att mojligheterna att inféra bestammelser om bindande bud
liknande de som finns i Norge eller Danmark bor utredas. FMI anser aven
att man behover utreda hur det kan sakerstallas att de bud som lamnas ar
seridsa. Idag ar det svart att kontrollera misstankar om falska bud da det
saknas regler om att budgivare ska identifiera sig. Detta trots kravet pa
budgivningslista som infordes 2011. Ett forsta steg for att minska risken for
falska bud ar att inféra krav pa ID-kontroll.

Upplysningsskyldighet

| 4 kap. 2 § fastighetsmaklarlagen finns en skyldighet for fastighetsmaklare
och fastighetsmaklarforetag att lamna de upplysningar och ge tillgang till
de handlingar som behdvs for FMI:s tillsyn. Det férekommer dock
tillsynsarenden dar FMI for sin utredning kan behdva upplysningar och
underlag fran annat hall. FMI kan exempelvis behdva ta del av uppgifter
fran Lantmateriet och kommuner angdende en fastighet. Det finns aven
arenden dar information kan behdva inhdmtas fran andra an statliga
myndigheter och kommuner, exempelvis fran bostadsrattsforeningar och
deras anlitade forvaltare. Om FMI:s dnskemal om upplysningar och
underlag i ett sddant tillsynsarende inte hérsammas kan det férsvara, eller
omojliggora, en fullstandig utredning i en fraga. FMI:s anser att
inspektionens ratt till upplysningar bor utvidgas till att omfatta andra parter
an fastighetsmaklare och fastighetsmaklarforetag. Det bor darfor inféras en
skyldighet i fastighetsmaklarlagen for var och en att yttra sig, lamna
upplysningar och tillhandahalla de handlingar som behévs i ett darende.
Motsvarande reglering finns idag i bland annat i 42 § p.1
marknadsfoéringslagen (2008:486) samt i 8 § lag (1994:1512) om avtalsvillkor
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i konsumentforhallanden. Genom dessa bestammelser har
Konsumentombudsmannen stod att foreldagga vem som helst att [dmna
information. Forelaggandet far forenas med vite.

Nuvarande lydelse 4 kap. 2 § Foreslagen lydelse

Fastighetsmaklarinspektionen far forelagga en Fastighetsmaklarinspektionen far férelagga
registrerad fastighetsmaklare eller ett registrerat
fastighetsmaklarforetag att lamna de
upplysningar och ge tillgang till de handlingar
som behovs for tillsynen.
Fastighetsmaklarinspektionen far, nar den anser
att det ar nédvandigt, genomfdra en
undersokning pa plats hos en registrerad
fastighetsmaklare eller ett registrerat
fastighetsmaklarforetag.

1. en registrerad fastighetsmaklare eller ett
registrerat fastighetsmaklarféretag att
lamna de upplysningar och ge tillgang
till de handlingar som behdvs for
tillsynen,

2. var och en att yttra sig, ldmna
upplysningar och tillhandahdlla de
handlingar som behévs i ett drende om
tillémpningen av denna lag.

Fastighetsmaklarinspektionen far, nér den anser
att det ar nddvandigt, genomfora en
undersdkning pa plats hos en registrerad
fastighetsmaklare eller ett registrerat
fastighetsmaklarféretag.

Misstankt otillaten fastighetsformedling

Enligt 24 § i fastighetsmaklarférordningen ska inspektionen, om det finns
anledning att anta att ndgon yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid mot
det som foreskrivs i 2 kap. fastighetsmaklarlagen om fastighetsmaklares
skyldighet att vara registrerad, anmala det till allman aklagare.

FMI har stott pa problem nar det galler hantering av misstankt otillaten
fastighetsformedling. | princip inga av de anmalningar som inspektionen
har gjort har lett till atal for de enskilda personerna som har anmalts.

Enligt 4 kap. 18 § fastighetsmaklarlagen doms den som yrkesmassigt
formedlar fastigheter i strid mot det som foreskrivs i lagens 2 kap. om
fastighetsmaklarens skyldighet att vara registrerad, till boter eller fangelse i
hogst sex manader. | 35 kap. 1 § brottsbalken (1962:700) stadgas, att ett
brott pa vilket det inte kan folja svarare straff an fangelse i ett ar,
preskriberas om den misstankte inte har haktats eller fatt del av atal for
brottet inom tva ar. Det &r alltsa relativt kort preskriptionstid pa brottet,
varfor utredningar som inte ar prioriterade ofta laggs ner.
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Da misstankarna riktar sig mot personer som inte ar registrerade maklare
vid FMI, kan myndigheten inte krava att fa ut information avseende de
formedlingar som personerna misstanks ha genomfort. Det ar svart for FMI
att fa fram bevisning avseende att formedling faktiskt har skett. Bifogas inte
bevisning till anmalan, 1aggs eventuella utredningar ofta ner. For att FMI ska
gora en anmalan till aklagare angaende misstankt otillaten
fastighetsformedling, kravs att inspektionen har anledning att anta att
nagon faktiskt yrkesmassigt formedlar fastigheter utan att vara registrerade,
nagot som kan vara svart att komma fram till.

Anmalan ska goras till den dklagarkammare som ansvarar for det omrade
dar den misstankte personen ar skriven. Det handlar om specialstraffratt
och for att underlatta hanteringen av anmalningar, hade det varit 6nskvart
att en eller nagra fa aklagare i stallet ansvarar for utredningen.

FMI anser att det bor utredas om det i stallet vore battre att den ordning
som foreskrivs om ingripande mot oregistrerade fastighetsmaklarforetag i 4
kap. 15 § fastighetsmaklarlagen tillampas aven pa fysiska personer. Det
skulle innebara att FMI far forelagga en fysisk person att upphéra med
verksamheten eventuellt i kombination med vite. Lagrummet foreskriver
aven att FMI om det ar osakert ifall ett foretag ar skyldigt att vara
registrerat, far forelagga foretaget att lamna de upplysningar och ge
tillgang till de handlingar som inspektionen behdver for att bedéma om sa
ar fallet. Det ar mojligt att det vore mer effektivt om FMI kunde utreda om
en person sysslar med otilldten fastighetsformedling, och om sa ar fallet,
forelagga personen att upphdra med verksamheten, eventuellt i
kombination med vite. Ett krav for att en person ska bli registrerad ar,
forutom att hen ar redbar och lamplig och har relevant utbildning, aven att
det finns en gallande ansvarsforsakring. Ett krav om férsakring finns inte
mot icke registrerade personer som verkar otillatet. Att icke registrerade
personer sysslar med fastighetsférmedling innebar alltsa att parterna i
uppdragen satts i en samre position. FMI menar att en forandrad hantering
borde kunna leda till att farre icke registrerade personer sysslar med
fastighetsformedling och att det skulle innebdra en 6kad trygghet for
parterna.



Fastighetsmaklarinspektionen

HEMSTALLAN
2024-05-29

Nuvarande lydelse 4 kap. 15 §

Foreslagen lydelse

Fastighetsmaklarinspektionen far
forelagga ett fastighetsméklarforetag
som ar skyldig att vara registrerat
enligt 2 kap., men inte ar det, att
ansdka om registrering eller, nar det
finns sarskilda skal for det, att upphdra
med verksamheten. Ett férelaggande
att upphora med verksamheten far
férenas med vite.

Om det &r osakert ifall ett foretag ar
skyldigt att vara registrerat, far
Fastighetsmaklarinspektionen
foreldgga foretaget att Ilamna de
upplysningar och ge tillgang till de
handlingar som inspektionen behover
for att bedéma om sa &r fallet.

Fastighetsmaklarinspektionen far
forelagga en fastighetsmdklare eller ett
fastighetsmaklarforetag som ar
skyldigt att vara registrerat enligt 2
kap, men inte ar det, att anséka om
registrering eller, nar det finns sarskilda
skal for det, att upphora med
verksamheten. Ett foreldaggande att
upphora med verksamheten far
forenas med vite.

Om det ar osakert ifall en mdklare eller
ett foretag ar skyldig att vara
registrerat, far
Fastighetsmaklarinspektionen
forelagga mdklaren eller foretaget att
ldmna de upplysningar och ge tillgang
de handlingar som inspektionen
behover for att bedoma om sa ar fallet.
Ett foreldggande om att [dmna
upplysningar eller att ge in handlingar
far férenas med vite.

Ingripande mot oregistrerade foretag

FMI har sedan 1 juli 2021 fatt en forstarkt mojlighet till tillsyn genom att
fastighetsmaklarforetag numera maste vara registrerade och sta under
myndighetens tillsyn. Ett foretag dar det bedrivs formedlingsverksamhet,
men som inte ar registrerat, far av FMI foreldggas att anséka om

registrering. Nar det finns sarskilda skal far FMI dven foreldagga foretaget att

upphora med verksamheten.

Om det ar osakert ifall ett foretag ar skyldigt att vara registrerat som

fastighetsmaklarforetag far foretaget forelaggas att lamna de upplysningar
och ge tillgang till de handlingar som inspektionen behover for att bedéma

om sa ar fallet. Om inspektionen vid ett féreldaggande inte far de svar som
behdvs for att ta stallning till huruvida foretaget bedriver

registreringspliktig verksamhet ar det oklart om inspektionen da, utan att
kunna styrka att det bedrivs otillaten verksamhet, kan férelagga foretaget

att upphdra med verksamheten. Om foretaget inte besvarar foéreldaggandet,

eller inte inkommer med tillfredsstéllande underlag, anser inspektionen att

det vore dnskvart och mer effektivt att da kunna féreldagga foretaget vid vite

att ge in relevanta upplysningar och eventuella handlingar avseende vilken

17(29)
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verksamhet som bedrivs i foretaget. Ett forelaggande, enligt 3 kap. 15 § 2 st.
fastighetsmaklarlagen, bor darfor fa férenas med vite.

Nuvarande lydelse 4 kap. 15 § Foreslagen lydelse
Fastighetsmaklarinspektionen far Fastighetsmaklarinspektionen far
foreldgga ett fastighetsmaklarforetag forelagga ett fastighetsmaklarforetag
som ar skyldig att vara registrerat som ar skyldig att vara registrerat
enligt 2 kap., men inte ar det, att enligt 2 kap., men inte ar det, att
ansodka om registrering eller, nar det ansOka om registrering eller, nar det
finns sarskilda skal for det, att upphéra | finns sarskilda skal for det, att upphora
med verksamheten. Ett féreldggande med verksamheten. Ett foreldggande
att upphora med verksamheten far att upphora med verksamheten far
férenas med vite. forenas med vite.
Om det ar osakert i fall ett foretag ar Om det ar osakert i fall ett foretag ar
skyldigt att vara registrerat, far skyldigt att vara registrerat, far
Fastighetsmaklarinspektionen Fastighetsmaklarinspektionen
forelagga foretaget att lamna de forelagga foretaget att lamna de
upplysningar och ge tillgang till de upplysningar och ge tillgang till de
handlingar som inspektionen behéver | handlingar som inspektionen behéver
for att bedoma om sa ar fallet. for att beddma om sa ar fallet. Ett
féreldggande om att ldmna
upplysningar eller att ge in handlingar
far férenas med vite.

Nyproduktion

Att formedla nyproduktion skiljer sig vasentligt fran att formedla
begagnade objekt och stéller helt andra krav pa maklaren. Andra avtal
brukar anvandas, partssituationen brukar se annorlunda ut och
formedlingsobjektet finns oftast inte i verkligheten, utan ar kanske
fardigstallt forst flera ar fram i tiden. Det saknas sarskilda bestammelser i
fastighetsmaklarlagen om férmedling av nyproducerade objekt och lagen
ar inte pa nagot satt anpassad till omradet. Darfor finns det i dagslaget
ocksa begransade forutsattningar for att utveckla rattspraxis avseende
nyproduktion.

Fastighetsmaklarinspektionen, liksom branschorganisationerna, har redan
tidigare framfort att fastighetsmaklarlagens bestammelser behover
klargdras nar det galler férmedling av bostader som ar under produktion
Detta for att saval starka konsumentskyddet som for att fastighetsmaklare
ska kunna kanna sig trygga i vilka skyldigheter de har vid sadan formedling.

Det skulle behéva utredas vilken kontroll-, rddgivnings- och
upplysningsskyldighet samt ansvar i 6vrigt som maklare har vid férmedling
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av nyproduktion. Vid kdp av en nyproducerad bostadsratt anvands ofta en
rad olika avtal, sdsom bokningsavtal, férhandsavtal, upplatelseavtal och
eventuella avtal kring inredning. Det skulle bland annat vara foérdelaktigt att
utreda och tydliggdra maklarens ansvar avseende att forutsattningarna
foreligger infor varje moment i nyproduktionsprocessen, sasom exempelvis
bostadsrattsforeningens mojlighet att ta ut forskott av férhandstecknare,
forekomsten av en intygsgiven kostnadskalkyl respektive en registrerad
ekonomisk plan och férekomsten av slutbesiktning/slutbesked infér
tilltradet.

Den information som en spekulant behover skiljer sig i manga avseenden at
fran kdp av ett begagnat objekt. Det galler bland annat fragor om de olika
avtalstyperna och deras konsekvenser, byggféretaget, byggprocessen,
eventuella forandringar under byggprocessens gang och eventuella
reservationer kring avtalets giltighet. Fragan ar aven hur
fastighetsmaklarens radgivnings- och upplysningsskyldighet forhaller sig till
den informationsskyldighet som bostadsrattsféreningen har enligt 5 kap. 3
§ bostadsrattslagen (1991:614). Aven vid nyproduktion av smahus &r
spekulanter i behov av information avseende exempelvis om det finns
sarskilda villkor for kdpet, fragor kring eventuell entreprendr och
forutsattningar for entreprenadavtal, bygglov, fardigstallandeskydd och
villkor for slutbesked.

Vid formedling av nyproduktion uppstar aven fragor kring maklarens
skyldighet att verka for att kdparen undersoker ett objekt som ofta inte
finns @nnu och vilken information om undersdkningsplikten som bor
lamnas. En dversyn behdvs av kravet pa vad objektsbeskrivningen ska
innehalla vid formedling av nyproducerade objekt. Det galler exempelvis
kravet pa att kontrollera och ange uppgift om inteckningar och
pantsattning for objekt som inte ar byggda annu.

En annan fraga kopplad till nyproduktion som ocksa skulle behéva utredas
ar byggbolagens anstallda saljare kontra maklarens roll nar nyproducerade
lagenheter ska saljas. Maklare kan inte vara anstallda pa byggbolag da det
anses rubba fortroendet fér maklaren som opartisk mellanman och en
anstalld saljare far inte utfora arbetsuppgifter som innebar férmedling.
Dessa faktum kan innebéara uppenbara svarigheter att agera korrekt.

Sammantaget ser Fastighetsmaklarinspektionen ett behov av en dversyn av
fastighetsmaklarlagen for att tydliggora fastighetsmaklarens kontroll-,
radgivnings- och upplysningsskyldighet samt ansvar i 6vrigt vid formedling
av nyproducerade objekt.
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Begaran om forordningsandringar

Sedan den nya fastighetsmaklarlagen och fastighetsmaklarférordningen
tradd i kraft i juli 2021 har FMI uppmarksammat bestammelser i
fastighetsmaklarforordningen samt andra forordningar som inspektionen
anser behover justeras. Detta for att FMI ska kunna utfdra sitt arbete pa
effektivaste satt samt for att sakerstélla ett hogt konsumentskydd.

Fastighetsmaklarférordningen (2021:518)

Sarskild postadress

Nar en person ansdker om registrering ska hen, enligt 6 §
fastighetsmaklarforordningen, bland annat ange sin folkbokféringsadress.
Vidare framgar det av 4 § att det som i férordningen féreskrivs om
folkbokforingsadress, om sadan saknas, i stallet ska galla bostadsadress.
FMI foreslar en forandring i 4 § och anser att det forutom bostadsadress bor
laggas till sarskild postadress och utlandsk adress.

Det ar svart att fa fastighetsmaklare och maklarféretag att halla sina
uppgifter i fastighetsmaklarregistret uppdaterade, trots den skyldighet som
finns i 19 § fastighetsmaklarforordningen. Detta leder till problem och
merarbete for FMI, sarskilt i samband med att fakturorna for att den arliga
avgiften skickas ut. Tidigare kom en stor del av dessa fakturor i retur da
maklarens uppgifter var inaktuella i registret. FMI kopplade i samband med
inforandet av ett nytt arendehanteringssystem systemet mot Navet. Denna
koppling innebar att nar en fastighetsmaklare dndrar sina
folkbokforingsuppgifter hos Skatteverket sa uppdateras dessa uppgifter
automatiskt i Fastighetsmaklarregistret. Detta forfarande har lett till att
storre delen av maklarnas adressuppgifter numera ar korrekta. Problemet ar
dock att det finns fastighetsmaklare som hos Skatteverket har registrerat en
sarskild postadress eller en utlandsk adress. En sarskild postadress kan en
person anmala till Skatteverket om hen under minst sex manader vill ha sin
post till en annan adress an folkbokféringsadressen. Det gar aven att
anmala en sarskild postadress i utlandet, om den galler i hogst ett ar. Enligt
Skatteverket ar en sarskild postadress ett komplement till en
folkbokforingsadress. Skatteverket anger dven att den sarskilda
postadressen automatiskt sprids till de flesta myndigheter som hamtar sin
information fran folkbokféringen. FMI har tidigare inte hdmtat denna
uppgift da det inte uttryckligen star att sarskild postadress far antecknas i
fastighetsmaklarregistret. Detta har medfort kritik fran fastighetsmaklare,
som har registrerat en sarskild postadress hos Skatteverket, da FMI har
skickat fakturan for den arliga avgiften till maklarens folkbokforingsadress i
stallet for till den sarskilda adressen. Detta har lett till att maklare inte
betalat sin faktura och saledes paférts en paminnelseavgift. For att undvika
detta problem har Fastighetsmaklarregistret beslutat att dven registrera
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sarskild postadress i fastighetsmaklarregistret. | sammanhanget kan namnas

att JO riktat kritik mot en annan statlig myndighet for att myndigheten
vagrat registrera en sarskild postadress, se JO:s beslut 764-2022.

Nuvarande lydelse 4 §

Foreslagen lydelse

Det som i denna forordning féreskrivs
om personnummer ska, om sadant
nummer saknas, i stallet galla
samordningsnummer, eller
fodelsedatum om aven
samordningsnummer saknas.

Det som i férordningen féreskrivs om
organisationsnummer ska, om sadant
nummer saknas, i stallet galla nagot
annat identifieringsnummer.

Det som i férordningen foéreskrivs om
folkbokféringsadress ska, om sadan
adress saknas, i stallet galla
bostadsadress.

Det som i denna forordning foreskrivs
om personnummer ska, om sadant
nummer saknas, i stéallet gélla
samordningsnummer, eller
fodelsedatum om dven
samordningsnummer saknas.

Det som i férordningen foreskrivs om
organisationsnummer ska, om sddant
nummer saknas, i stallet galla nagot
annat identifieringsnummer.

Det som i férordningen féreskrivs om
folkbokforingsadress ska, om sadan
adress saknas, i stallet galla
bostadsadress, sdrskild postadress eller
utléndsk adress.

Besoksadress och webbplats

Enligt 8 § fastighetsmaklarférordningen ska ett fastighetsmaklarforetag i sin
ansokan ange sin webbplats, om sadan finns. Denna information ska sedan,
enligt 31 § p.2, antecknas i fastighetsmaklarregistret. FMI anser att detta
krav bor tas bort. Anledningen ar att informationen om webbplatsen ar
onddig och riskerar att bli inaktuell. Som framgar ovan ar det svart att fa
maklarforetag att uppdatera sina uppgifter. Detta i kombination med att
uppgiften om maklarféretagets webbplats inte ar nagot som FMI behover i
sin tillsyn eller behover tillgangliggdra pa sin webbplats leder till att
uppgiften ar overflodig. Det forekommer inte heller att FMI far fragor fran
allmanheten om ett maklarféretags webbplats.

FMI anser dock att det i bestammelsen bor laggas till att en ansdkan om
registrering dven ska innehalla besdksadress till maklarféretagens
verksamhetsstallen. Postadressen skiljer sig ibland ifrdn besoksadressen och
for det fall FMI ska gora platsbesdk hos ett foretag behdver inspektionen
kanna till besdksadress. Besoksadress underlattar ocksa for den som vill
kontrollera om en viss maklare eller ett visst foretag har en registrering hos

FML.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 § 2 st.

Om fastighetsmaklarforetaget har flera
verksamhetsstallen, ska samtliga
verksamhetsstallen och postadresserna
till dessa anges. Om maklarféretaget
avser att anvanda ett annat
kannetecken for sin verksamhet an
maklarforetagets namn, ska aven detta
anges. Om maklarforetaget har en
sarskild faktureringsadress, ska dven
den adressen anges.

Om fastighetsmaklarforetaget har flera
verksamhetsstallen, ska samtliga
verksamhetsstallen och
beséksadresserna till dessa anges. Om
maklarforetaget avser att anvanda ett
annat kdnnetecken for sin verksamhet
an maklarforetagets namn, ska aven
detta anges. Om maklarforetaget har
en sarskild faktureringsadress, ska dven
den adressen anges.

318§p.2

| fastighetsmaklarregistret ska féljande
uppgifter antecknas om varje
fastighetsmaklarforetag:

o 2. postadress, e-postadress, och
telefonnummer samt, om sadana
uppgifter finns, webbplats,
kannetecken for verksamheten och
sarskild faktureringsadress

| fastighetsmaklarregistret ska féljande
uppgifter antecknas om varje
fastighetsmaklarforetag:

) 2. postadress, e-postadress, och
telefonnummer samt, om sadana
uppagifter finns, kannetecken for
verksamheten och sarskild
faktureringsadress

Fortbildningskrav

FMI beslutade 2022 om nya foreskrifter for utbildningskrav for
fastighetsmaklare med fullstandig registrering. Beslutet foregicks av ett
omfattande arbete med genomgang av da gallande utbildningskrav och
jamforelser med andra yrken och andra landers utbildningskrav for att fa
verka som fastighetsmaklare. FMI tog fram ett utbildningspaket som
omfattade utbildningskrav for blivande maklare, maklare som vill
aterregistrera sig och for befintliga méaklare. FMI sag att det fanns anledning
att skdrpa eller andra kraven for de tre kategorierna. Da FMI:s foreskriftsratt
i dagslaget inte omfattar mojlighet att féreskriva om fortbildningskrav for
befintliga maklare sa har det kravet inte inforts.

Samtliga remissinstanser var positiva till inforande av fortbildningskrav och
FMI har fatt pastotningar fran Méklarsamfundet ett antal gdnger om att de
vill se att fortbildningskrav infors. FMI ser det som angeldget att
fastighetsmaklare fortbildar sig da det standigt tillkommer nya krav och
regler, inte minst avseende penningtvatt och vad som inryms i begreppet

god fastighetsmaklarsed.
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Som jamférelse kan namnas att for att fa vara fortsatt verksam som
auktoriserad revisor kravs kontinuerlig fortbildning, minst 100 timmar under
fem ar. Verksamma advokater ska fortbilda sig i minst 18 timmar per
kalenderar. De norska maklare som ar aktiva och registrerade ska fortbilda
sig i minst 15 timmar under en tvaars period. | Danmark och Finland finns
inte generellt krav pa fortbildning for fastighetsmaklare men for de danska
maklare som ar anslutna till branschorganisationen, cirka 90 procent av
maklarna, staller organisationen sadana krav.

Genom ett par mindre justeringar i fastighetsmaklarférordningen och
mojligen ett fortydligande i fastighetsmaklarlagen skulle FMI fa mojlighet
att foreskriva om fortbildningskrav for fastighetsmaklare med fullstéandig
registrering. Forslagsvis skulle fastighetsmaklarférordningens 25 § kunna
kompletteras med en 25 a § med text om skyldigheten fér en
fastighetsmaklare att genomga fortbildning i syfte att behalla de kunskaper
och den férméga att tillampa kunskaperna som avses i 25 §. Aven 38 §
fastighetsmaklarforordningen kunde kompletteras med hanvisning till bade
258 och 25a §. Om det skulle beddmas nddvandigt skulle det ocksa ga att
omformulera 2 kap 8 § i fastighetsmaklarlagen sa att det blir tydligt att en
fastighetsmaklare under hela sin registreringstid ska ha tillfredsstallande
utbildning.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

25a §

En registrerad fastighetsmaklare ska
genomga fortbildning i syfte att
behélla de kunskaper och den
formagan att tillampa kunskaperna
som avses i 25 §.

38§

Fastighetsmaéklarinspektionen far Fastighetsméaklarinspektionen far

meddela foreskrifter om innehallet i
och omfattningen av den utbildning
som anges i 25 §.

meddela foreskrifter om innehallet i
och omfattningen av den utbildning
som anges i 25 § och fortbildning som
anges i 25a §.

Registreringshistorik och organisationsnummer

| 33 § fastighetsmaklarférordningen regleras vilka uppgifter FMI ska halla
tillgangliga pa sin webbplats i frdga om en registrerad fastighetsmaklare.
Enligt 1 st. p.2 &r en av dessa uppgifter nar den senaste registreringen

beslutades. Det forekommer att maklare av olika anledningar, exempelvis

foraldraledighet eller for att jobba som annat, valjer att avregistrera sig for
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att efter allt fran ett par manader till flera ar aterregistrera sig. | FMI:s tjanst
"Sok méaklare” kommer det da att std det datum som méklaren senast blev
registrerad. Att maklaren tidigare har varit registrerad, kanske i manga ar,
framkommer inte. Detta har uppmarksammats av maklare som kontaktat
FMI och ifrdgasatt varfor det inte framgar att de tidigare har varit
registrerade. Informationen kan saledes vara vilseledande da det kan
framstad som att en maklare ar ny i yrket nar hen i sjalva verkar har varit
verksam i manga ar. FMI anser darfor att hela maklarens
registreringshistorik som finns i fastighetsmaklarregistret ska hallas
tillgangliga pa inspektionens webbplats.

FMI anser dven att maklarféretagens organisationsnummer ska vara en av
de uppgifter som ska tillgangliggodras pa inspektionens webbplats. Manga
maklarforetag har idag snarlika namn och det finns saledes en risk for
forvaxling. Organisationsnummer ar daremot unikt for varje foretag och
saledes ett sakrare satt att identifiera ett foretag pa.
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33§1st.p2.

Fastighetsmaklarinspektionen ska i
fraga om en registrerad
fastighetsmaklare pa sin webbplats
halla féljande uppgifter i
fastighetsmaklarregistret tillgangliga:

2. ndr den senaste registreringen
beslutades

Fastighetsmaklarinspektionen ska i
frdga om en registrerad
fastighetsmaklare pa sin webbplats
halla féljande uppgifter i
fastighetsmaklarregistret tillgangliga:

2. mdklarens registreringshistorik

33 §2st.

Det som foreskrivs i forsta stycket 1-3
om uppgifter om en registrerad
fastighetsmaklare ska aven galla
motsvarande uppgifter om ett
registrerat fastighetsmaklarforetag.
Darutdver ska
Fastighetsmaklarinspektionen i fraga
om ett registrerat
fastighetsmaklarforetag halla foljande
uppgifter i registret tillgangliga:

1. postadress,

2. samtliga verksamhetsstallen
och postadresser till dessa,

3. ett annat kdnnetecken for
maklarforetagets verksamhet
an maklarforetagets namn,
och

4. namn och verksamhetsstalle
for varje registrerad
fastighetsmaklare som
bedriver verksamhet i
maklarforetaget.

Det som foreskrivs i forsta stycket 1-3
om uppgifter om en registrerad
fastighetsmaklare ska aven galla
motsvarande uppgifter om ett
registrerat fastighetsmaklarféretag.
Darutdver ska
Fastighetsmaklarinspektionen i fraga
om ett registrerat
fastighetsmaklarforetag halla foljande
uppgifter i registret tillgangliga:

1. postadress,

2. samtliga verksamhetsstallen
och postadresser till dessa,

3. ett annat kénnetecken for
maklarforetagets verksamhet
an maklarforetagets namn,

4. namn och verksamhetsstalle
for varje registrerad
fastighetsmaklare som
bedriver verksamhet i
maklarforetaget, och

5. organisationsnummer.

Forordning (2009:606) med instruktion for

Fastighetsmaklarinspektionen

2018 infordes bestammelsen i fastighetsmaklarférordningen om att FMI ska
ta ut en paminnelseavgift pa 500 kronor om den arliga avgiften inte betalas
inom foreskriven tid (se 18 § fastighetsmaklarférordningen). | férarbetena
dar denna fraga behandlades (prop. 2017/18:11) framgar att FMI ska
aterkalla registreringen for den som inte betalar den arliga avgiften, om det
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inte kan anses tillrackligt att maklaren meddelas en varning eller erinran.
Innan paminnelseavgift infordes hanterades dessa arenden pa "kansliet” det
vill sdga att om en méklare inte betalade den arliga avgiften beslutade
myndigheten att personens registrering skulle aterkallas, inte
disciplinndmnden. Med beaktande av att det i forarbetena uttryckligen star
att det ar disciplinndmnden som ska fatta dessa beslut har forfarandet
anpassats och det ar nu disciplinndmnden som fattar dessa beslut. Att sa ar
fallet fortydligades dven genom att det av 6 § i FMI:s instruktion numera
framgar att namnden ska prova fragor om disciplinpafoljd nar grunden for
pafoljden ar att fastighetsmaklare eller fastighetsmaklarféretag bland annat
trots paminnelse inte betalar arlig avgift (p.2). Denna bestammelse infordes
i samband med att den nya fastighetsmaklarlagen tradde i kraft 2021.

Det nuvarande forfarandet har medfort mycket arbete, bade for
myndigheten och disciplinnamnden. 2023 fattade disciplinndmnden beslut i
154 arenden rérande arlig avgift och i ar kommer det att bli cirka 80
arenden. Beddémningen i dessa arenden ar huvudsakligen av enkel
beskaffenhet och det finns idag faststalld praxis fran dverinstans. Mot
bakgrund av detta anser FMI att beslut i arenden om arlig avgift borde
kunna fattas av myndigheten sjalv i stallet for disciplinnamnden. Ett
forfarande som enligt FMI:s beddmning skulle vara mer effektivt och
resurssparande.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

68

Inom myndigheten finns ett sarskilt
beslutsorgan, Disciplinndamnden, som
har till uppgift att prova fragor om
disciplinpafdljd enligt 4 kap. 4 §
fastighetsmaklarlagen (2021:516) nar
grunden for pafdljden ar att
fastighetsmaklaren eller
fastighetsmaklarforetaget

1. inte langre uppfyller villkoren
for registrering i 2 kap. 8 § 6
eller9§4
fastighetsmaklarlagen,

2. trots paminnelse inte betalar
arlig avgift,

3. handlar i strid mot sina
skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen, eller

4. overtrader en bestammelse i
lagen (2017:630) om atgéarder
mot penningtvatt och
finansiering av terrorism eller
foreskrifter som har meddelats
med stdd av den lagen.

Disciplinndmnden har aven till uppgift
att prova fragor om atgarder enligt 4
kap. 5 § fastighetsmaklarlagen eller om
sanktionsavgift eller
sanktionsféreldaggande enligt 4 kap. 6
eller 10 § samma lag.

Forsta stycket galler inte fragor om
ringa forseelser som saknar principiell
betydelse.

Inom myndigheten finns ett sarskilt
beslutsorgan, Disciplinndamnden, som
har till uppgift att préva fragor om
disciplinpafdljd enligt 4 kap. 4 §
fastighetsmaklarlagen (2021:516) nar
grunden for paféljden ar att
fastighetsmaklaren eller
fastighetsmaklarforetaget

1. inte langre uppfyller villkoren
for registrering i 2 kap. 8 § 6
eller9§4
fastighetsmaklarlagen,

2. handlar i strid mot sina
skyldigheter enligt
fastighetsmaklarlagen, eller

3. Overtrader en bestammelse i
lagen (2017:630) om atgarder
mot penningtvatt och
finansiering av terrorism eller
foreskrifter som har meddelats
med stod av den lagen.

Disciplinndmnden har aven till uppgift
att prova fragor om atgarder enligt 4
kap. 5 § fastighetsmaklarlagen eller om
sanktionsavgift eller
sanktionsforeldaggande enligt 4 kap. 6
eller 10 § samma lag.

Forsta stycket galler inte fragor om
ringa forseelser som saknar principiell
betydelse.

Forordning om belastningsregister (1999:1134)

Enligt 12 § férordning om belastningsregistret ska uppgifter ur

belastningsregistret om brott mot 3, 4, 6, 8-11, 14 eller 15 kap. brottsbalken
eller mot skattebrottslagen eller lagen om straff fér penningtvattsbrott, om

brotten lett till ndgon annan paféljd an boter, lamnas ut om det begars av
FMI vid en redbarhets- och lamplighetsprévning av en fastighetsmaklare
enligt fastighetsmaklarlagen. Till FMI ska aven uppgifter ur
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belastningsregistret om brott mot 4 kap. 18 § fastighetsmaklarlagen lamnas
ut vid redbarhets- och lamplighetsprovning.

Vidare foljer av 12 a § samma forordning att uppgifter ur
belastningsregistret om brott mot 8-11, 14 eller 15 kap. brottsbalken eller
mot skattebrottsbalken, lagen om straff for penningtvattsbrott eller 4 kap.
18 fastighetsmaéklarlagen ska, om brotten lett till ndgon annan paféljd én
penningbdter, lamnas ut om de begars av FMI vid en provning enligt
fastighetsmaklarlagen av om nagon som ingar i ett
fastighetsmaklarforetags ledning eller som har ett kvalificerat innehav i
maklarféretagen har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet eller i vasentlig
utstrackning asidosatter sina skyldigheter i naringsverksamhet. Om
pafoljden avser dven nagot annat brott an de som anges i forsta stycket, ska
ocksa uppgift om det brottet [amnas ut.

FMI anser att bestammelsen om vilka brott Inspektionen far del av bor
utokas till att omfatta ett antal ytterligare brott. Detta forekommer att FMI
genom exempelvis en anmalan, uppmarksammas pa att en maklare blivit
domd for ett brott som inte framgar av de utdrag inspektionen far fran
Polismyndigheten. Trots detta har FMI beddmt att brottet maklaren ar
domd for ger skal att ifrdgasatta maklarens redbarhet och lamplighet vilket
har lett till att maklaren fatt en disciplinar paféljd. FMI har bedomt att om
en maklare har blivit domd for brott mot féljande bestammelser sa finns
det skal att ifrdgasattas hens redbarhet och lamplighet:

e Kap.5, 7, 12-13, 16-17 brottsbalken (1962:700)

e Lag (2000:1225) om straff for smuggling

e Lag (1951:649) om straff for vissa trafikbrott

e Narkotikastrafflag (1968:64)

e Aktiebolagslag (2005:551)

e Lag (1988:254) om férbud betraffande knivar och andra farliga

foremal

FMI anser att 12 och 12 a §§ i férordning om belastningsregister bor
utvidgas till att omfatta ovanstadende brott alternativt att FMI far ratt att ta
del av uppgifter om alla brott som lett till ndgon annan paféljd an
penningbdter pa samma satt som myndigheterna som omfattas av 11 § i
foérordning om belastningsregister.
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Fastighetsmaklarlagen bor bli foremal for en 6versyn

FMI hemstaller att regeringen tillsatter en utredning med uppdrag att
genomfdra en dversyn av fastighetsmaklarlagen samt genomfor ett antal
forordningsandringar. Myndigheten menar att det som beskrivs i denna
hemstallan tydliggor behovet av en sadan dversyn.

Gunilla Paulsson
Myndighetschef

Kopia till
Michael Philipsson, Finansdepartementet

Nils Sigfrid, Finansdepartementet



