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Regelrédet &r ett sérskilt beslutsorgan inom Justitiedepartementet
Tillvéxtverket vars ledaméter utses av regeringen.

Regelradet ansvarar for sina egna beslut.

Regelradets uppgifter &r att granska och yttra sig

dver kvaliteten pa konsekvensutredningar till

forfattningsforslag som kan fa effekter av

betydelse for foretag.

Yttrande over Utokad tillsyn over fastighetsmaklarbranschen,
SOU 2018:64

Regelradets stéllningstagande

Regelradet finner att konsekvensutredningen uppfyller kraven i 6 och 7 §§ férordningen (2007:1244) om
konsekvensutredning vid regelgivning.

Innehallet i forslaget

Betankandet innehaller forslag till fastighetsméklarlag, forslag till andring i lagen (2017:630) om atgarder
mot penningtvatt och finansiering av terrorism, andring i forordningen (1999:1134) om
belastningsregister med flera.

Det foreslas att nuvarande fastighetsmaklarlag ersatts av en ny fastighetsméklarlag som inte bara galler
for enskilda fysiska fastighetsmaklare utan ocksa for de fastighetsmaklarforetag i vilka de enskilda
fastighetsmaklarna driver sin verksamhet. Det forslas vidare att det ska inforas en registreringskategori
for maklare som formedlar hyresratter med en manadshyra som motsvarar eller dverstiger 10 000 euro.
Maklarforetag som ar juridiska personer ska ocksa vara skyldiga att registrera sig. Detta anges innebara
att Fastighetsméklarinspektionens tillsyn 6ver fastighetsméklarbranschen utokas och blir effektivare.

Betankandet innehaller bland annat ocksa forslag pa sanktioner sasom ingripande mot oregistrerade
maklarforetag och digitaliseringsfragor sasom att uppdragsavtal och depositionsavtal ska kunna skrivas
under elektroniskt.

Skalen for Regelradets stéllningstagande

Bakgrund och syfte med forslaget

| betdnkandet anges att utredningen har haft i uppdrag att foresla atgarder som ar nddvandiga for att
maklarforetagen ska bli en integrerad del av det fastighetsmaklarrattsliga systemet. Utredningen har
aven haft i uppdrag att Iamna de forslag som behdvs for att fastighetsméklarforetagen ska omfattas av
reglerna i fastighetsméaklarlagen och lagen om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism
samt sta under tillsyn. Det har ocksa ingatt i utredningens uppdrag att se dver fastighetsmaklarlagen i
syfte att forbattra méjligheterna till elektronisk kommunikation.

| betankandet anges att nuvarande fastighetsmaklarlag endast galler for fastighetsméklare. De
maklarforetag som maklarna driver sin verksamhet i omfattas saledes inte av lagen i dag. Detta innebéar
att ett méklarforetag inte ar skyldigt att registrera sig och inte heller star under tillsyn av
Fastighetsmaklarinspektionen. Det anges att det normalt ar méklarforetaget som i egenskap av
arbetsgivare till de enskilda maklarna kan styra vilken inriktning maklarverksamheten ska ha och hur
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resurserna ska fordelas. Ett ingripande mot féretaget kan darfor i manga fall paverka alla maklare som
ar verksamma dar utan att Fastighetsmaklarinspektionen behover ingripa mot varje enskild maklare i
foretaget. | forlangningen bér det bidra till att uppréatthalla ett hégt konsumentskydd pa
bostadsmarknaden och stérka tilltron till hela fastighetsmaklarbranschen. Vidare gors bedémningen att
det ligger i linje med EU:s penningtvéattsdirektivs syfte att maklarforetag ska omfattas av lagen om
atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism i egenskap av verksamhetsutévare. For att
sakerstalla efterlevnaden av penningtvattslagen foreslas darfor att Fastighetsmaklarinspektionen ska ha
ratt att ingripa mot ett méklarforetag som asidosétter sina skyldigheter enligt regelverket.

Av betankandet gar det ocksa att utlasa avseende sarskild registrering for hyresférmedlare att forslaget
ar direkt foranlett av kraven i det reviderade fjarde penningtvattsdirektivet. Syftet med direktivet ar att
skydda det finansiella systemet genom att férebygga, upptacka och utreda penningtvatt och finansiering
av terrorism.

| betankandet anges aven foljande. | direktiven anges att det inte har framkommit nagot som tyder pa att
det finns nagra direkta problem knutna till maklarféretagen som sadana. Av bade 2017 ars
Konsumentrapport och civilutskottets granskning av fastighetsmaklarlagen fran ar 2016 framgar
emellertid att konsumenterna upplever marknaden for méklartjanster som problematisk och att det finns
forbattringar att géra pa omradet.

Regelradet finner redovisningen av bakgrund och syfte med forslaget godtagbar.

Alternativa losningar och effekter av om ingen reglering kommer till stand

| konsekvensutredningen anges att det Iopande i betankandet beskrivits alternativa losningar till de
forslag som lamnas och motiverats varfor ett visst alternativ valts.

| betankandet anges bland annat att forslagsstallaren har Gvervagt alternativet att géra det mojligt for
bade maklare och maklarforetag att ata sig formedlingsuppdrag. Ett sadant system skulle kunna
utformas pa olika satt. Ett alternativ skulle kunna vara att endast tillata juridiska personer att bedriva
fastighetsformedlingsverksamhet. Det skulle dock bland annat fa till f6ljd att de fastighetsméaklare som
idag bedriver verksamhet som enskilda naringsidkare skulle vara tvungna att flytta verksamheten till en
annan bolagsform for att fa fortsatta att yrkesméassigt formedla fastigheter. Detta framstar som en alltfor
stor omstalining i forhallande till dagens system och alternativet har darfér inte Gvervagts narmare.

Vidare anges att lata samtliga hyresformedlare omfattas av penningtvattsreglerna skulle innebara att
bestammelserna aven skulle gélla for de hyresformedlare som inte agnar sig at sadan férmedling som
omfattas av direktivet. Enligt utredningen skulle det dock vara att ga for langt mot bakgrund av
utgangspunkterna i uppdraget ar att inte géra mer an nddvandiga ingrepp i de radande férhallandena pa
marknaden. Att exempelvis lata samtliga lokalhyresformedlare omfattas av penningtvattsreglerna skulle
leda till att aven maklare som aldrig formedlar lokaler med sa hdga manadshyror kommer omfattas av
penningtvattsreglerna. Nagon sadan skyldighet foljer inte av andringsdirektivet.

Vidare gors bedémningen att det ligger i linje med EU:s penningtvattsdirektivs syfte att maklarforetag
ska omfattas av lagen om atgarder mot penningtvéatt och finansiering av terrorism i egenskap av
verksamhetsutovare.

Regelradet gor foljande beddmning. Det hade varit dnskvart om det hade presenterats ett sammandrag
eller tydligare hanvisningar till var i betdnkandet resonemang avseende alternativa lésningar aterfinns.
Enligt Regelradet gar likval att utldsa av betankandet varfor vissa l6sningar forordats och andra
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forkastats. Redovisningen avseende effekter av om ingen reglering kommer till stand hade ocksa
kunnat tydliggéras. Det ar inte fullt tydligt om vissa av andringarna maste ske enligt direktivet eller om
det framst avser att forbattra tillampningen. Regelradet kan likval utldsa att om ingen reglering kommer
till stand kan inte méaklarféretagen omfattas av tillsyn.

Regelradet finner redovisningen av alternativa ldsningar och effekter av om ingen reglering kommer till
stand godtagbar.

Forslagets overensstammelse med EU-ratten

| betdnkandet anges att det i maj 2018 antogs ett direktiv om andring av det fjarde
penningtvattsdirektivet (andringsdirektivet)'. Av andringsdirektivet foljer att penningtvattsreglerna ska
tillampas pa fastighetsmaklare aven nar de agerar som mellanhander vid uthyrning av fast egendom,
forutsatt att hyresratten har en manadshyra som motsvarar eller éverstiger 10 000 euro. For att uppfylla
det reviderade fjarde penningtvattsdirektivet foreslas att det infors en ny tredje registreringskategori som
ska heta sarskild registrering for hyresférmedlare. Av andringsdirektivet foljer aven en uttrycklig
skyldighet for medlemsstaterna att gora det mojligt for tillsynsmyndigheterna att genomfora
platsundersokningar. Andringsdirektivet ska med vissa undantag vara genomfort senast 10 januari
2020. Det gar aven att utlasa att genom att stalla maklarforetagen under tillsyn anses nationell ratt
battre svara mot de krav som EU:s penningtvattsdirektiv staller eftersom @ndringsdirektivet ska tillampas
pa fysiska och juridiska personer som utévar yrkesmassig verksamhet som fastighetsmaklare. Det
anges ocksa att forslagsstallaren gjort bedémningen att de svenska méaklarforetagen maste omfattas av
direktivets tillampningsomrade om direktivets syfte ska uppnas.

| betdnkandet anges att forslaget om sarskild registrering for hyresférmedlare &r forenligt med EU-
ratten. Det redogdrs for att forslaget bor anmalas till Europeiska kommissionen enligt
yrkeskvalifikationsdirektivet? och tjanstedirektivet®. Forslaget om registrering av fastighetsméklarforetag
anges ocksa vara forenligt med EU-ratten. Anmalan bor dock ske enligt artikel 15.7 i tjanstedirektivet.

Regelradet gor foljande beddmning. Redovisningen avseende férslagets forenlighet med EU-ratten ar
tydlig. For att ytterligare hoja konsekvensutredningens kvalitet hade forslagsstallarens
handlingsutrymme tydligare kunnat belysas i konsekvensutredningen. Detta for att tydliggora vilket
utrymme det har funnits att utforma forslaget och vilka delar som eventuellt avser miniminiva enligt
direktivet. Enligt Regelradet ar det inte fullt mojligt att med enkelhet hitta samlad information om det i
betankandet varfér en sammanfattning i konsekvensutredningen hade varit 6nskvard.

Regelradet finner redovisningen av forslagets 6verensstammelse med EU-ratten godtagbar.

Sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser

Det anges att forslagen kommer att innebara en omstallning for maklarforetagen och for de
hyresformedlare som inte tidigare har omfattat av nagon registreringsskyldighet. De kommer att behdva
viss tid for att anpassa verksamheten efter den nya regleringen och for att utarbeta nya rutiner, riktlinjer
och it-system. Andringarna kommer &ven innebéra att fler stélls under Fastighetsméklarinspektionens

1 Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2018/843 av den 30 maj 2018 om andring av direktiv (EU) 2015/849 om
atgarder for att forhindra det finansiella systemet anvands for penningtvétt eller finansiering av terrorism, och om andring av
direktiven 2009/138/EG och 2013/36/EU.

2 Europaparlamentets och radets direktiv 2013/55/EU av den 20 november 2013 om &ndring av direktiv 2005/36/EG om
erkannande av yrkeskvalifikationer och férordning (EU) nr 1024/2012 om administrativt samarbete for den inre marknaden.
3 Europaparlamentets och radets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjanster pa den inre marknaden.
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tillsyn. Samtidigt anges att flera av forslagen ar féranledda av de krav som det ursprungliga fjarde
penningtvattsdirektivet stéller pa nationell lagstiftning. Det direktivet skulle vara genomfért senast juni
2018. Mot bland annat denna bakgrund &r det enligt forslagsstallaren angelaget att andringarna trader i
kraft s& snart som majligt. Med beaktande av den fortsatta beredningen inom Regeringskansliet gors
bedémningen att dndringarna bor kunna trada i kraft den 1 juli 2019. Det framgar &ven uppgifter
kopplade till 6vergangsbestammelser.

| konsekvensutredningen under konsekvenser for staten framgar att Fastighetsméaklarinspektionen har
gjort beddmningen att de behdver anlita ytterligare en informat6r for att informera om den nya
lagstiftningen.

Regelradet gor foliande beddmning. Redovisningen av sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande ar
utforlig och tydlig avseende vad som har beaktats. Redovisningen avseende behov av speciella
informationsinsatser hade dock kunnat utvecklas ytterligare. Detta for att tydliggéra om det finns
sarskilda grupper som kan vara i behov av informationsinsatser samt hur deras behov i sadant fall
skulle kunna tillgodoses. Enligt Regelradet ar avsaknaden av ytterligare uppgifter en brist.

Regelradet finner redovisningen av sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttrddande godtagbar men
redovisningen avseende behov av speciella informationsinsatser bristfallig.

Berorda foretag utifran antal, storlek och bransch

| konsekvensutredningen anges att forslaget om att infora en registreringskategori for maklare som
formedlar hyresréatter framst vantas paverka foretagsméaklare och maklare som enbart gnar sig at
formedling av hyresrétter till lokaler och som darfor inte ar skyldiga att registrera sig enligt nuvarande
regler. Det anges vara svart att uppskatta hur manga méaklare som kommer att omfattas av den nya
registreringskategorin. Det framgar aven uppgifter om olika tillvagagangssatt som anvants i forsok att fa
fram narmare uppgifter. Forslagsstallaren uppskattar att forslaget i denna del kan komma att paverka
runt 100 lokalhyresformedlare. Det anges att en rimlig utgangspunkt ar att relativt fa foretag kommer att
omfattas av registreringsskyldigheten som sarskild hyresférmedlare. Forslagsstéllaren uppskattar att
skyldigheten kan komma att traffa runt 10 nya sddana méaklare arligen.

Vidare framgar att forslaget att maklarforetagen omfattas av reglerna i fastighetsméaklarlagen antas vara
farre an 2700 foretag baserat pa olika redovisade uppgifter. Forslagsstéllaren anger ocksa att det i vart
fall kommer vara 1500 foretag som berdrs. Det finns aven uppgifter kopplat till aktiva féretag inom
kategorin fastighetsformedling redovisat pa verksamhetsform.

| betankandet framgar aven uppgifter om bland annat antalet registrerade fastighetsmaklare, antal
pabdrjade tillsynsarenden och meddelade disciplinpaféljder. Det anges ocksa att ar 2017 var 51 procent
av de fastighetsméaklarna som var anslutna till Maklarsamfundet anstallda av ett maklarbolag och att
samma ar var nastan 2000 av totalt 5500 medlemmar knutna till nagon av de tva stérsta
maklarkedjorna. Av betdnkandet framgar ocksa uppgifter om branschen i stort. Det anges bland annat
att det under ar 2016 genomférdes strax under 170 000 agarbyten till ett varde av cirka 397 miljarder
kronor. Vid de flesta forsaljningarna anlitades en fastighetsmaklare.

Regelradet gor foljande beddmning. Det ar sarskilt positivt att det framgar vilka férsék som har gjorts fér
att fa fram sa tillforlitiga uppgifter som mojligt avseende antal berérda foretag samt hur uppgifterna som
presenterats sedan tagits fram. Det gar dock inte med enkelhet att finna nagra uppgifter eller liknande
resonemang avseende de berdrda foretagens storlek, vilket ar en brist.
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Regelradet finner redovisningen av berérda foretag utifran antal och bransch godtagbar men
redovisningen avseende storlek bristfallig.

Paverkan pa berorda foretags kostnader, tidsatgang och verksamhet

| konsekvensutredningen anges att berakningen av kostnader for maklarnas och méklarforetagens
hantering av penningtvattfragor i stort bygger pa uppgifter fran 2015 ars penningtvattutredning (SOU
2016:8)4. Forslagsstallaren understryker i konsekvensutredningen att samtliga berékningar och
uppskattningar innehaller ett betydande matt av osakerhet. Berakningen av de ekonomiska
konsekvenserna bor darfor varderas med forsiktighet.

Administrativa kostnader

| konsekvensutredningen anges att forslagen férvantas medféra 6kade kostnader for maklare som inte
tidigare var skyldiga att registrera sig. Det uppskattas att forslaget kommer att medféra 6kade kostnader
i form av registreringskostnader om 2300 kronor vilket beraknas uppga till totalt 230 000 kronor.

| konsekvensutredningen anges att méklarforetag som omfattas av registreringsskyldigheten ska betala
ansokningsavgift och arlig avgift. Ansdkan om registrering foreslas vara 2300 kronor fér 2018 vilket
medfor att for maklarforetag som redan finns pa marknaden innebar registreringen en kostnad om totalt
cirka 3,5 miljoner kronor. Till detta kommer arliga registreringskostnader i samband med registrering av
nya maklarforetag.

Regelradet gor foljande beddmning. Det framgar kostnadsuppskattningar och viss kvalitativ redovisning
avseende forslagets administrativa kostnader. Konsekvensutredningens kvalitet hade dock héjts om det
ocksa tydligare framgick vilken den férvantade tidsatgangen ar for berérda méklare och med en
tydligare férdelning mellan administrativa och andra kostnader. Det hade ocksa varit dnskvart om det
framgick uppgifter om forslagets delar som berdr dkade majligheter att hantera olika processer digitalt
skulle kunna medféra en minskad tidsatgang for berérda foretag. Trots det angivna anser Regelradet
befintliga uppgifter tillrackliga.

Regelradet finner redovisningen av férslagets administrativa kostnader godtagbar.

Andra kostnader och verksamhet

| konsekvensutredningen anges att forslagen forvantas medféra 6kade kostnader for maklare som inte
tidigare var skyldiga att registrera sig. Det uppskattas att forslaget kommer att medféra 6kade kostnader
i form av arliga avgifter om 3250 kronor samt kostnader for att stalla om verksamheten till
penningtvattsreglerna. De sammantagna kostnaderna for arliga avgifter beraknas uppga till 325 000
kronor. Maklarforetag som omfattas av registreringsskyldigheten ska betala ansékningsavgift och arlig
avgift. Den arliga avgiften foreslas vara densamma som for méaklare vilket medfér en sammanlagd
kostnad om 4,9 miljoner kronor.

| konsekvensutredningen anges att en férutsattning for registrering som maklarféretag ar enligt forslaget
att foretaget har en ansvarsforsakring. Kostnaden for detta kommer att béras av de registreringspliktiga
maklarforetagen. Baserat pa olika redovisade antaganden och forsok till att fa fram uppgifter om den
potentiella kostnaden anger forslagsstallaren foljande. Om premiekostnaderna for méklarféretagen
skulle uppga till motsvarande belopp som for méklarna skulle de arliga kostnaderna for foretagens
ansvarsforsakringar uppga till cirka 6,5-7,5 miljoner kronor.

4 Regelradet yttrade sig 6ver betdnkandet 2016-04-14, dnr RR 2016-000040.
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Avseende kostnader for att stalla om verksamheten till penningtvattsreglerna anges féljande. Enligt
forslaget ska det finnas tre registreringskategorier for maklarforetag, fullstandig registrering, sarskild
registrering for hyresformedlare och registrering for hyresformedlare. De tva férstnamnda ska omfattas
av penningtvattsreglerna. Forslaget bor dock inte paverka maklarforetag med fullstandig registrering i
nagon storre omfattning eftersom méklare som bedriver verksamhet i foretaget redan idag ar skyldig att
vidta de i konsekvensutredningen angivna atgarderna till foljd av penningtvattreglerna. Det anges dock
att forslaget vantas fa konsekvenser for vissa av de foretag som kommer vara skyldiga att registrera sig
som sarskild hyresformedlare. De anges ocksa att de kan behdva stod i arbetet med att stélla om
verksamheten for att omfattas av penningtvattregelverket. Enligt uppgifter fran den konsekvensanalys
som utférdes i SOU 2016:8 beraknades investeringskostnaderna per maklarforetag ar 264 000 kronor
for bland annat upprattande av riskanalys, genomférande av kurser med mera. De arliga kostnaderna
per maklarféretag uppskattas till 674 800 kronor. De totala investeringskostnaderna beréknas till 2,6
miljoner kronor och de arliga kostnaderna till 6,7 miljoner kronor.

Regelradet gor foljande beddmning. For att ytterligare hoja konsekvensutredningens kvalitet hade olika
moment till foljd av omstallning till penningtvattsreglerna kunnat delas upp och enskilt kvantifierats.
Darmed hade de moment som ar av administrativ karaktar kunnat atskiljas. Detta har dock inte varit
avgorande for beddmningen och Regelradet anser att befintliga uppgifter ar tillrackliga.

Regelradet finner redovisningen av forslagets andra kostnader och verksamhet godtagbar.

Paverkan pa konkurrensforhallandena for berorda foretag

| konsekvensutredningen anges att férslagen kan vantas framja en sund konkurrens pa marknaden och
starka konsumentskyddet. Enligt forslaget ska endast maklarforetag som uppfyller vissa forutsattningar
kunna registreras. Darmed blir det enligt forslagsstallaren majligt att salla bort oseridsa aktorer fran
marknaden och skapa goda forutsattningar for maklarféretagen att konkurrera pa lika villkor. Vidare
anges att bade mindre som storre maklarforetag kommer att omfattas av registreringsskyldigheten och
sta under tillsyn. Det ar dock endast juridiska personer, vilket innebar att en maklare som driver sin
verksamhet som en enskild firma endast behdver betala avgift for sin egen registrering. Driver méklaren
sin verksamhet i handelsbolag eller ett aktiebolag ska dock bade méaklaren och foretaget registreras.
For den maklare som driver sin verksamhet i ett mindre enmansbolag kan det darmed framsta som att
han eller hon far betala "dubbla avgifter”. Forslagsstallaren har dock gjort beddmningen att det inte finns
anledning att differentiera avgifternas storlek beroende pa méklarforetagets storlek, bolagsform eller typ
av verksamhet. Varken registreringsavgiften eller de arliga avgifterna uppgar till nagra betydande
summor, forslaget har i denna del darfér inte paverkat mindre foretags konkurrensférmaga och villkor i
ovrigt gentemot storre foretag.

Regelradet gér foljande bedémning. Redovisningen ar tydlig avseende vilka aspekter som har beaktats
och varfér bedémningen &r att det inte bedoms paverka konkurrensforhallandena.

Regelradet finner redovisningen av paverkan pa konkurrensforhallandena for berdrda foretag
godtagbar.

Regleringens paverkan pa foretagen i andra avseenden
| konsekvensutredningen gors bedémningen att forslaget inte bor leda till nagra konsekvenser i évrigt.

Regelradet finner redovisningen av regleringens paverkan pa foretagen i andra avseenden godtagbar.
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Sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas utformning

Forslagsstallaren har gjort bedomningen att det inte finns anledning att differentiera avgifternas storlek
beroende pa maklarforetagets storlek.

Regelradet gor foliande beddmning. Det gar inte med enkelhet att finna nagra uppgifter om sarskild
hansyn till smé foretag vid reglernas utformning utdver det ovan angivna. Enligt Regelradet borde det
framkommit ytterligare uppgifter om antingen andra typer av hansyn som beaktats eller om
beddmningen &r att nagon sérskild hansyn till sma foretag vid reglernas utformning inte ar nédvandigt.

Regelradet finner redovisningen av sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas utformning bristfallig.

Sammantagen bedomning

Enligt Regelradet brister redovisningen i enstaka delar. Darutéver har Regelradet identifierat vissa delar
dar ytterligare uppgifter hade kunnat hoja konsekvensutredningens kvalitet. Sammantaget anser
Regelradet likval att det utifran betankandet som helhet ar méjligt att bedéma forslagets konsekvenser
for foretag.

Regelradet finner att konsekvensutredningen uppfyller kraven i 6 och 7 §§ forordningen (2007:1244) om
konsekvensutredning vid regelgivning.

Regelradet ser garna att strukturen i 6 och 7 §§ forordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid
regelgivning anvands vid upprattande av konsekvensutredningar. Enligt Regelradet ar forslagsstallarens
konsekvensutredning svar att folja da den inte foljer denna struktur. Detta har dock inte paverkat den
sammantagna beddémningen av konsekvensutredningen.

Stod till regelgivare i konsekvensutredningsarbetet finns i Tillvaxtverkets handledning for
konsekvensutredning.

Regelradet behandlade arendet vid sammantrade den 14 november 2018.

| beslutet deltog Pernilla Lundqvist ordférande, Hanna Bjorknas, Mikael Ek, Yvonne von Friedrichs, och
Lennart Renbjer.

Arendet foredrogs av Katarina Porko.
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