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Remissyttrande angaende forslag till foreskrifter och allméanna rad om registrering
av fastighetsmaklare, diarienr. 21-0292

Méklarsamfundet ar Sveriges aldsta och stérsta bransch- och medlemsorganisation for
fastighetsméklare. Sammantaget representerar Méklarsamfundet cirka 86 procent av
landets verksamma fastighetsmaklare. Vi delar Fastighetsméaklarinspektionens (FMI) mal
om en fastighetsméaklarmarknad med ett starkt konsumentskydd. Vi &r mycket oroade
over stora delar av det férslag som Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) har lagt fram.
Med nagra fa undantag ar Maklarsamfundets sammantagna bedémning av FMI:s forslag
att det ar mycket illa underbyggt, att foérslagens samhéllsekonomiska kostnad &r stor och
att de riskerar att férsvaga snarare an forstarka konsumentskyddet pa
fastighetsmaklarmarknaden. Remisstiden pa cirka en manad upplever vi ocksa som
anmarkningsvart kort for en s genomgripande férandring som har foreslas. Var
uppfattning &r att underlaget ar sa undermaligt att det borde dras tilloaka, arbetas igenom
ordentligt och darefter skickas ut pa en ny remissomgang. Detta borde kunna goras
relativt enkelt genom att bryta ut de delar av férslagen som har koppling till den nya
fastighetsmaklarlagen (sarskild registrering av hyresformedlare) och lata dessa trada i
kraft i samband med att den nya lagen trader i kraft i juli 2021. Maklarsamfundet bidrar
garna till att, tillsammans med FMI, ber6rda laroséaten och utbildningsanordnare, arbeta
fram nya och mer andamalsenliga forslag for starkta utbildningskrav pa
fastighetsmaklare. | sista delen av vart remissvar skisserar vi nagra utgangspunkter for
ett sadant forslag.

Sammanfattning

- Det saknas empirisk grund for behov av obligatorisk kandidatexamen (180 HP)
FMI forsoker, med sitt forslag, laga ndgot som man inte pa ett trovardigt satt kan
visa ar trasigt. Vi delar uppfattningen att fastighetsmaklarstudenterna bér ges
forutsattningar till battre kunskap inom vissa omraden. FMI presenterar inga
hallbara argument for avskaffandet av dagens valfria tredje ar av studier till
forman for ett tvang pa kandidatexamen. En s& genomgripande reform, med
lAngtgdende konsekvenser for fastighetsmaklarstudenten, konsumenten och
branschen kraver mycket starka och ovedersagliga skal for att genomféras. FMI
har inte pa ett 6vertygande satt kunnat visa att sadana finns.
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- Sex manaders praktik efter genomforda studier riskerar att férsvaga
konsumentskyddet
Maklarsamfundet menar att den obligatoriska praktiken for
fastighetsmaklarstudenter behover forstarkas. Men, det behover ske pa ett
sadant sétt att studentens rattigheter och intressen tas tillvara pa ett betydligt
battre satt an i foreliggande forslag. Det kravs sannolikt en nagot kortare
praktikperiod och ett stérre matt av valfrihet kring nar praktiken ska genomféras.
Det kravs dessutom en realistisk och genomférbar finansiering av en langre
praktikperiod. Detta har inte FMI presterat i sitt forslag. Kostnader som en s lang
praktikperiod fér med sig kommer i férlangningen att innebara hégre kostnader
for de som koper fastighetsméaklartjansten och i vissa fall for
fastighetsmaklarstudenten sjalv. Det finns ocksa konkurrenshammande aspekter
i det nuvarande forslaget. Ytterst &r vi oroade dver att antalet praktikplatser
kommer att minska, vilket innebar att manga som studerat till maklare inte
kommer att fa sin registrering, och da efter tre ars utbildning tvingas arbeta inom
en annan bransch. Langsiktigt kommer det att riskera atervaxten av kvalificerade
fastighetsméklare och konkurrera ut kvalificerade méklarassistenter.

- Vvélkommet fortbildningskrav som borde utdkas
Fastighetsmaklarna arbetar i en féranderlig omvarld déar det juridiska ramverket
och kraven som stélls pa fastighetsméklarna andras och utokas l6pande.
Lopande fortbildning ar darfér centralt for att sdkerstalla att fastighetsméaklarna
har ratt kunskap och kompetens for att ge bade saljare och kopare den service
och trygghet som krévs for ett starkt konsumentskydd. Maklarsamfundets
beddmning &r att mer omfattande kontinuerlig fortbildning skulle ge betydligt
storre effekt pa konsumentskyddet &n inférandet av en obligatorisk
kandidatexamen i grundutbildningen.

- Ny regel for aterregistrering samt kunskapstest
Fastighetsméklaryrket ar kravande och det kan ibland vara svart att kombinera
med familjebildning och familjeliv. Det &r en anledning att vissa lamnar branschen
for tidigt. En langre undantagstid vid franvaro fran yrket skulle, som myndigheten
papekar, underlatta pa varandra féljande foraldraledigheter. Vi delar ocksa
myndighetens uppfattning att ett kunskapstest vid aterregistrering ar ett effektivt
satt att kontrollera att den aktuella méklarens kunskaper ar uppdaterade och
tillrackliga. Vi tillstyrker darfor dessa forslag.

- Betydligt mer effektiva forslag for starkta utbildningskrav finns
I likhet med en rad olika aktérer frAn branschen, inte minst utbildningsanordnare
och larosaten, menar Maklarsamfundet att det finns betydligt mer andamalsenliga
satt att nd malet med en &nnu kunnigare och mer kompetent fastighetsmaklarkar
och ett starkare konsumentskydd. Dessutom till en avsevart lagre
samhallsekonomisk kostnad.




PN

Allvarliga brister i FMI:s underlag

En viktig utgdngspunkt for sund statsforvaltning ar att reformer med genomgripande
konsekvenser for individ, féretag och samhalle inte ska genomfoéras utan ett gediget
empiriskt beslutsunderlag. Méklarsamfundet maste tyvarr konstatera att det underlag
som FMI lagt fram som grund och argument for de féreslagna férandringarna i
utbildningskraven i nastan samtliga fall &r mycket bristfalligt. Var uppfattning ar dessutom
att myndigheten gjort felaktiga tolkningar av delar av detta material.

Som argument fér behovet av en obligatorisk kandidatexamen fér fastighetsméaklare har
framfor allt tre studier anvants, varav Maklarsamfundet fatt majlighet att ta del av tva. Det
handlar om en artikel samt en mindre utredning?. Vidare har Konsumentverkets (KV)
publikation Konsumentskador i Sverige 2018:2 och Konsumentrapporten 2017 anvénts
som stod fér behovet av obligatorisk kandidatexamen for fastighetsmaklare. Har
kommenterar vi underlagen i tur och ordning.

Att forfattarna till de tva forstnamnda alstren tycker att langre utbildning vore énskvart
framgar klart och tydligt. Daremot lyckas de inte pavisa nagot samband mellan langre
utbildning och farre antal disciplinpaféljder. Artikeln (Engstrém & Persson) visar snarare
att erfarenhet ar viktigare an utbildning, da en slutsats ar att de maklare som haft sin
registrering en kortare tid far fler disciplinpaféljder &n de som arbetat lange i yrket. Detta
trots att den senare kategorin borde l6pa storre risk att fa en disciplinpafoljd pa grund av
att mangden férmedlade bostéder ar stérre 4n de med kort tid i yrket. Utredningen
(Swensson) ar i allt vasentligt en redovisning av hur disciplinpaféljder fordelar sig mellan
méklare som utbildat sig vid olika larosaten &n vad det ar ett argument for att
grundutbildningens langd spelar roll for konsumentskyddet pa
fastighetsméaklarmarknaden. Som argument fér behov av stérkta utbildningskrav framférs
pastaendet att fastighetsmaklaromradet ligger i topp tre éver de konsumentmarknader
med hégst konsumentskador och med hdgst medelvardeskostnad per drabbad
konsument. Detta goérs med hanvisning till en rapport av Konsumentverket.
Konsumentverket har inte tillgang till skadestatistik, utan den slutsatsen nas med hjalp av
en enkatundersokning med fragan “Har du nagon gang under de senaste 12 manaderna
stott pa problem eller blivit missnéjd med ett kop dar du anser att du hade anledning att
klaga?”. Képaren har inte alltid en tydlig uppfattning om en faktisk skada har uppstatt och
sallan tillracklig kunskap for att avgora om det i sa fall &r maklarens, saljarens eller
képarens ansvar. | fraigan om héga konsumentskador medger KV sjalva att resultatet &r
osakert eftersom basantalet svarande understiger 50 st. Som empiriskt underlag for
forandrade utbildningskrav med stora samhéllsekonomiska konsekvenser borde det
darmed st klart att materialet &r undermaligt. Har ar det dessutom pa sin plats att

1 Engstrém, Rickard och H.Persson, Annina. 2020 “Fastighetsmaklare: Om behoven av mer
utbildning och tillsyn.” Insolvensrattslig tidskrift. Nr.1 2020. Swensson, Henrik “Finns det ett
samband mellan utbildningsbakgrund hos utbildade fastighetsméklare och disciplindrenden hos
Fastighetsmaklarinspektionen?” 2020.
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papeka att det idag &r valfritt att lasa ett tredje ar och erhalla kandidatexamen om man sa
onskar. Cirka 30 procent av Maklarsamfundets medlemmar har en treérig utbildning med
kandidatexamen. En relativt stor andel av karen har alltsa redan idag den utbildning som
FMI menar sa avsevart skulle starka konsumentskyddet. FMI anfor ocksa internationell
forskning i form av ett éver 30 &r gammalt paper? som stdd for behovet av obligatorisk
kandidatexamen (180 HP). Man tycks daremot inte ha tagit del av betydligt mer aktuell
forskning, som motséger den tes som myndigheten driver. Exempelvis en studie fran
2020 (Guntermatm & Smith, 2020) med titeln "Licensing Requirements, Enforcement
Effort and Complaints Against Real Estate Agents”, med slutsatsen att féréndrad
utbildning kan ha mindre effekter, men att det mest effektiva tillvagagangssattet att
minska klagomal eller anmalningar fran konsumenter ar mer aktiv tillsyn. Har vill vi ocksa
paminna om att majoriteten av anmalningarna till FMI handlar om sa kallade lockpriser.
Det ar en beteendefraga och inte en kunskapsfraga, och ar darmed inte heller ett
problem som kan utbildas bort.

N&got bor ocksa sagas om den studie av Lars Tegelberg, som ocksa anforts som
argument for de foreslagna férandringarna. Tegelberg kommer fram till att manga
disciplinarenden handlar om brister i maklarens rutinmassiga administration. Vad galler
den rutinmassiga administrationen finns naturligtvis en kunskapsdimension, men i
huvudsak handlar det om ett inlart beteende, en rutin i arbetet, som man rimligen bast lar
sig praktiskt och inte teoretiskt. Det bor alltsa snarare ses som ett argument fér en mer
gedigen introduktion i yrket &n som ett argument for behov av langre grundutbildning.

Kontraproduktiva forslag

Maklarsamfundets bedémning ar att krav pa obligatorisk kandidatexamen i kombination
med sex manaders praktikperiod efter genomférd teoretisk utbildning riskerar att leda till
svagare istallet for, s som FMI och Maklarsamfundet 6nskar, ett starkare skydd. Har
forklarar vi varfor.

Med ett krav pa treérig kandidatexamen for att arbeta som fastighetsmaklare blir det
mycket svart for uppdragsutbildningarna att bedriva verksamhet. Uppdragsutbildningarna
forser idag branschen med aldre, mogna och erfarna individer med viktig
arbetslivserfarenhet och inte sallan andra akademiska utbildningar i grunden.
Undersodkningar som Maklarsamfundet gjort tilsammans med bland andra
Foretagsekonomiska Institutet (FEI) visar dessutom att dessa individer ofta trivs battre i
yrket och har en positiv bild av sin framtid i branschen. Uppdragsutbildningarna mojliggor
ocksa rekrytering av fastighetsmaklare till orter pa landsbygden dar detta ar ett bristyrke. |
sitt forslag framhaller FMI vikten av att fastighetsmaklare ar erfarna och mogna individer
och att en obligatorisk kandidatexamen skulle kunna uppna detta. Var uppfattning ar
tvartom att man genom ett sddant krav minskar inflédet av mogna och erfarna individer till

2 Shilling, J.D. 1988. "The effects of occupational licensing on complaints against real estate-agents.”
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branschen. Anledningen &r helt enkelt att de flesta personer mitt i livet, ofta med famil]
och forsorjningsborda, inte kommer att se det som rimligt att &gna tre och ett halvt ar at
studier och praktik for att byta karriar.

Maklarsamfundet delar FMI:s uppfattning att det &r 6nskvart med en langre praktikperiod
som ger en gedigen introduktion till yrket. Vi stéller oss daremot inte bakom den
foreslagna langden (sex manader) och inte heller att den ska genomforas i sin helhet
efter avslutade studier. Sex manader ar en lang period, som forst och framst vacker
fragan hur perioden ska finansieras eftersom praktiken i nuvarande forslag ska
genomfdéras efter avslutad teoretisk uthildning, vilket inte gér studenten berattigad till
finansiering via CSN. Man foreslar istéllet att féretagen som tar emot praktikanter ska
betala en praktiklon om 16 700 kr per manad. Majoriteten av fastighetsmaklarforetagen ar
sma med mellan 1-4 anstéllda och I6nsamheten i branschen ar generellt 1ag. Vi ser en
betydande risk att manga maklarforetag inte kommer att kunna ta emot praktikanter
under dessa premisser, vilket i sin tur kan innebéra att manga studenter far svart att fa
praktikplats. Konsekvensen av drastiskt 6kade kostnader for praktikanter blir i
forlangningen att uppdragsgivarna, ofta séljarna, finansierar praktikplatserna genom
hogre arvoden. Det ar sannolikt inte heller positivt ur konkurrensperspektiv om bara de
finansiellt starkaste fastighetsmaklarféretagen har méjlighet att ta emot praktikanter.

En overgripande och allvarlig risk for konsumentskyddet i detta forslag ar dessutom att
det kvalificerade stdd och den trygghet som méaklarassistenterna idag bidrar med kommer
att forsvinna. Assistenterna bidrar idag till konsumentskyddet genom att avlasta den
ansvarige fastighetsmaklaren i olika administrativa moment. Sannolikt kommer erfarna
assistenter som garanterar rutiner och processer kundnytta, service och konsumentskydd
bytas ut mot praktikanter utan praktisk erfarenhet, eftersom det fér manga féretag inte
kommer att finnas ekonomiskt utrymme att aviona bade assistenter och praktikanter.

Nagra valkomna forslag

Som framgar av ovanstaende ar Méklarsamfundet bade mycket kritiska till och oroade
Over stora delar av innehallet i FMI:s forslag till nya foreskrifter och allmanna rad om
registrering av fastighetsmaéklare. Vi vill samtidigt framhalla att det ocksa finns forslag
som vi tillstyrker.

Fortbildningskrav

Fastighetsméklaren arbetar i en féréanderlig omvarld och det géller inte minst de krav som
stalls pd maklaren och det juridiska ramverk som hen har att forhalla sig till. Vi menar
darfor att ett fortbildningskrav ar viktigt for att ge karen forutsattningar for kontinuerlig
kompetensutveckling och uppdaterade kunskaper. Maklarsamfundet hade géarna sett att
ett mer omfattande fortbildningskrav och aterkommande kunskapstester skulle vara
utgangspunkten for nya utbildningskrav istallet for en forlangd teoretisk grundutbildning.
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Undantagsregel vid aterregistrering och kunskapstest

En langre undantagstid vid franvaro fran yrket ar valkommet av flera olika anledningar.
Som FMI pépekar forenklar det for de fastighetsméaklare som har pa varandra foljande
foréldraledigheter. Vi delar myndighetens uppfattning att ett kunskapstest vid
aterregistrering ar ett effektivt satt att kontrollera att den aktuella maklarens kunskaper ar
uppdaterade och tillrackliga. | detta sammanhang vill vi aterigen lyfta fram var bedémning
att ett betydligt mer omfattande fortbildningskrav i kombination med aterkommande
kunskapskontroller av verksamma fastighetsméklare skulle garantera en relevant och
uppdaterad kunskapsbas som starker konsumentskyddet.

Utgangspunkter for alternativt starkt utbildningskrav

Under FMI:s arbete med forslag till nya utbildningskrav har vi haft manga maoten, samtal
och andra kontakter med myndigheten i olika konstellationer. Vid dessa tillféallen har vi
formedlat var vilja att, tillsammans med myndigheten och 6vriga relevanta intressenter,
arbeta fram forslag pa skarpta utbildningskrav som har béttre potential att nd det
gemensamma malet med en kunnigare yrkeskar och ett starkare konsumentskydd, till
mindre samhallsekonomisk kostnad och som &r battre anpassade till den verklighet som
dagens fastighetsmaéklare verkar inom. | december 2020 sande vi ocksa in en skrivelse
till myndigheten dar vi redogjorde for var uppfattning om forslagen i sin davarande
utformning. Var upplevelse ar att myndigheten pliktskyldigt har lyssnat pa branschens
synpunkter, men att man varken velat forsta eller ta till sig innehallet i vara synpunkter.
Som avslutande del i vart remissvar vill vi bidra med nagra utgangspunkter fér en mer
effektiv och andamalsenlig reform for fastighetsméklares obligatoriska utbildning.

Kontinuerlig fortbildning istéllet for lAngre grundutbildning

Var uppfattning, som vi argumenterat for i vart remissvar, ar att [dpande fortbildning av
karen inom relevanta omraden har betydligt battre potential att skapa en varaktig och
uppdaterad kunskapsforstarkning inom fastighetsmaklarkaren an langre grundutbildning,
dar huvuddelen av forlangningen agnas at fordjupning och forfattande av en
kandidatuppsats. Exakt hur omfattande ett sddant fortbildningskrav bor vara beror ytterst
pa vilka kunskapsomraden (sannolikt framst inom juridik) som kontinuerligt behtver
forstarkas och uppdateras. Férmodligen ror det sig om cirka 20-30 timmar per ar. For att
kontrollera effektiviteten i ett sddant krav och sakerstalla kunskapsnivan bland aktiva
maklare bor kunskapstest genomforas arligen.

Forandrat och omstrukturerat innehall

| FML:s forslag till utokade utbildningskrav finns ocksa forslag till innehallsliga forandringar
och omdispositioner. Under férutsattning att inga av de moment som handlar om
fastighetsmaklarens praktiska férmedlingsarbete férloras och att samtidigt det juridiska



PN

innehallet kan starkas utan att grundutbildningen forlangs s& menar Maklarsamfundet att
den har delen av forslaget skulle kunna vara en utgdngspunkt for att férandra innehallet i
dagens grundutbildning.

Realistiskt och mer valavvagt praktikkrav

Forlangd praktik valkomnas av branschen i stort. Som framgar ovan ser vi daremot risker
for studenter och konsumenter med en s& lang praktik och forslaget till finansiering. Att
forlagga praktiken i sin helhet efter genomford teoretisk utbildning innebéar ocksa att
studenterna inte far en organiserad mojlighet att préva yrkets praktiska verklighet innan
avslutad utbildning. En sddan majlighet borde istéllet ges i bérjan av utbildningen. En
utgdngspunkt for en mer gedigen introduktion i yrket, som minskar risken att studenterna
eller konsumenterna pa& nagot vis drabbas negativt kan istallet vara en nagot mindre
omfattande praktikperiod, till exempel 20 veckor istéllet for dagens 10, och att
studenterna i dialog med praktikarbetsplatsen fortsatt far mojlighet att sjalva avgora nar
den ska genomforas. Att, som FMI foreslar, uppratta en praktikplan med moment som
alla praktikanter ska ga igenom och till detta koppla en erfaren handledare pa
praktikplatsen menar Maklarsamfundet ar en god idé som bor behallas.

For ytterligare information kontakta:

Bjorn Wellhagen, VD
bjorn.wellhagen@maklarsamfundet.se eller via telefon 0708 99 58 65.
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