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Till  statsrdet Lars-Erik L6Vdén

Genom beslut den 12 november 1998 bemyndigade regeringen
chefen for Inrikesdepartementet, statsradet Engqvist, att tillkalla  gp
sarskild  utredare for att gora en Oversyn gy Fastighetsmaklar-
namndens tillsyn over fastighetsmaklare.

Med stod 5, bemyndigandet forordnades  ggmma dag enhets-
chefen vid Finansinspektionen Maria Renmyr gom Utredare. | ett
utvidgat  utredningsuppdrag férordnades hon den 10 december
1998 att forbereda  6vergdngen  frdn nadmndmyndighet till  sjalv-
stédndig myndighet. Genom beslut den 17 december 1998 anstall-
des Maria Renmyr gom oOrdforande fillika chef for Fastighetsmak-
laméamnden  fr.0.m. den 2 januari 1999.

Jur. kand. Kajsa Femquist forordnades den 1 december 1998
att yara Sekreterare i utredningen. Fil. mag. Elin Schedin bitradde
utredningen  under december manad 1998 med visst arbete.

Arbetet med sjalva utredningen startade dock inte forran den 1
januari 1999 d& b&de utredare och sekreterare fanns pa plats. En
hearing hélls den 16 februari 1999 med foretradare  for fastighets-
maklarbranschen, andra berérda myndigheter och organisationer
samt regeringen.

Utredningen har antagit namnet Utredningen for o Gversyn gy
Fastighetsmaklamamndens tillsyn  over fastighetsmaklare.

Harmed overlamnas  betankandet — Fastighetsméklarlagen _ effekti-
vare tillsyn SOU  1999:35.  Utredningsarbetet & darmed avslutat.

Stockholm i pars 1999

Maria Renmyr
/Kajsa F ernqvist
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

Fastighetsméklarlagen 1995:400 tradde i kraft den | oktober
1995. Samtidigt inrattades g séarskild namnd, Fastighetsmaklar-

namnden, for att skota registrerings- och tillsynsfragor. Kammar-

kollegiet blev vardmyndighet, vilket  innebér att kollegiet utfort
kansligoromal namnden och tillhandahallit personal  for hand-
laggning 5, namndarendena. Riksdagens lagutskott  tog | mars
1996 initiativ till  gp utvardering av fastighetsmaklarlagen och
kom darvid fram till ait det 4 ofillfredsstallande att Fastighets-
maklamamnden inte bedrivit et aktivt tillsynsarbete vid sidan gy

handlaggningen ay anmalda é&renden. Man ansdg det huvudsakliga

problemet g5 den valda organisationsmodellen fér  namndens
verksamhet  och efterlyste g4 mer 9genomgripande  odversyn gy Fas-
tighetsméklamamndens organisation i syfte att effektivisera verk-
samheten. N&mndens organisation har efter detta forandrats pa s&
satt att den from. den ljanuari 1999 &r o Sjalvstandig  namnd-
myndighet  med egen myndighetschef ~ och eget kansli.

Utredarens  uppdrag har varit att géra en Oversyn gy Fastig-
hetsméklamémndens tillsyn over fastighetsméklare samt overvaga
lamplig form fér namndens framtida organisation  och finansiering
i syfte att effektivisera tillsynen.
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Slutsatser

Med den korta tid utredningen  haft for sitt uppdrag har det saknats
forutsattningar for att utreda  mojligheterna till nadgra  mer
genomgripande forandringar ay tillsynen ay fastighetsmaklare.
Utredningen har darfor stannat Vid att ge forslag pa hur Fastig-
hetsmaklamamnden med i stort sett oforandrad  organisation och
med de ekonomiska foérutsattningar som Odller kan effektivisera
sin tillsyn. Utredningens slutsatser och forslag ar i korthet fol-
jande.

Anmalningsarenden och telefonforfragningar

Utredningen  gnser att Fastighetsméklamamnden bér andra sitt satt
att hantera saval skrifiga ~ anmalningar o, telefonforfragningar.
Darigenom  kan resurser frigoras dels till den egeninitierade ftillsy-
nen dels till e generella infonnationsinsatser.
Utredningen foreslar  darfor
att anmalningar  inte handlaggs gom tillsynsarenden utan en-
dast betraktas gomy information  till nédmnden o, olika problem,
att faktablad med g5 P& de vanligaste fragorna tas fram och
att namnden begransar den information och radgivning som
ges i enskilda &renden och i stdllet anvander sig 5, faktabla-

den. i

Tillsynens  utformning

Fastighetsméklamémndens tilsyn 5, de enskida maklama &r en-
ligt utredningens uppfattning alltfor  fokuserad enskildheter i
enstaka formedlingsarenden.

Utredningen foresldr  darfor o bredare granskning 5, maklar-
nas Vverksamhet. Granskningen bor foretradesvis ske genom  att

underlag begérs in till namnden en &ven genom platsbesok.
En vikig uppgift for Fastighetsmaklamamnden ar att lamna
vagledning  om vad gom &r att anse som 9od fastighetsmaklarsed. |
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dag sker detta nastan uteslutande genom namndens  rattstillamp-
ning.

Utredningen foreslar darfér  att namnden arbetar med olika
former ,, réd och anvisningar oy god fastighetsmaklarsed. Detta
bor ske i nara samarbete med branschen.

Organisationsform

Utredningen har funnit att den Organisationsform som Fastighets-

maklamamnden nu har inte lampar sig for den bredare till-
synsverksamhet som Fastighetsmaklamamnden enligt utredningen
bor bedriva.
Utredningen foreslar darfor att sjalva namndens roll begrén-
sas Och att dess uppgift blir att fatta beslut
i enskilda registreringséarenden dar det inte ar frdga om ren
formalia utan om 'amplighetsprovningar eller beddmningar
och
i arenden dar g, fastighetsmaklare riskerar  att f& g varning
eller sin registrering  aterkallad.

Myndigheten bor darmed omorganiseras il o enradsmyndig-
het innebarandes  att myndighetens chef ar den hogsta beslutande
nivdn inom myndigheten och den gom avgor eller delegerat il
annan att avgora de arenden oy, inte skall beslutas 4, namnden.
Harigenom skapas forutsattningar for o flexibilitet i tillsynsverk-
samheten med battre mojligheter till att i samarbete med branschen
vidta generellt verkande atgarder. Det &r utredningens  uppfattning
att handlaggningen ay individuella tillsynsarenden maste kombine-
ras Med sadana Aatgarder for att fa genomslag for den goda fastig-
hetsméaklarseden.
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Oversyn ,, fastighetsnzaklarlagen 1995:400

Utredningen har pekat pd on rad brister i fastighetsmaklarlagen.
Forutom behovet o, att andra vissa enskildheter har utredningen
framhallit att den nya informationstekniken har inneburit  att ko-

pare och séljare p, kan hitta varandra pa ett enkelt satt utan direkt
medverkan 5, méaklare. Olika tjanster erbjuds dem sedan i sgm.
band med affarens fullgdrande. Det finns darfor skal att ta sStall-
ning till i viken omfattning olika tjanster kan tillhandahdllas yr-
kesmassigt i samband med kop och forsaljning gy bostader uytan att
forfarandet  bor omfattas 5, sérskild reglering eller tillsyn.

Utredningen foreslar darfor gt fastighetsmaklarlagen ses
over.

Utredningen har pekat pd att tillsynen skulle avsevart underlat-
tas om man efter norsk forebild inforde bestammelser  gop | vissa
delar skulle reglera méklarnas administrativa rutiner.

Utredningen foreslar  darfor  att man bOr overvaga att alagga
maklama  att fora l6pande journaler  gver sina uppdrag enligt ep
Standardiserad ~ mall.

Finansiering 5y Fastighetsmaklarnanznden

Utredningen har funnit att, &ven om Mmycket talar for att nuvarande
finansieringsform for Fastighetsméklamamnden ar den basta, det
andock bor 6vervagas om inte de avgifter ~maklama betalar in till
statskassan skall tillforas nadmnden  direkt genom s.k. nettoredovis-

ning. Framsta skélet for gp sddan finansieringsform ar det tydlig-
gor att det ar maklama och i forlangningen deras kunder gom sva-
for kostnaderna  for tillsynen.

Utredningen foreslar darfor  att direkt  avgiftsfinansiering

rar

overvags. Ett stéllningstagande for detta bor dock ske forst i ggm-
band med den féreslagna 6versynen gy fastighetsmaklarlagen.
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Utredningsuppdraget

|1 Direktiven

Regeringen  beslutade den 12 november 1998 ait tillkalla  gn sér-
skild utredare for att géra en Oversyn gy Fastighetsmaklamamn-
dens tillsyn over fastighetsméklare och att aven 6vervaga lamplig
form for Fastighetsméklaméamndens framtida  organisation och
finansiering i syfte att effektivisera tillsynen.  Utredningsdirektiven

aterfinns i sin helhet i bilaga

[ Fastighetsméaklarndmndens
tillsynsverksamhet

| uppdraget har legat att behandla de tillsynsinsatser som fiktas
direkt mot fastighetsméklama. Utredningen har darvid haft att sar-
skilt  uppméarksamma frdgor om hur och i vilken omfattning till-
synsarbetet skall bedrivas samt hur tillsynsinsatserna skall kunna i
forsta hand inriktas situationer  dar det finns storst risk for skada
for konsumenten.

Dessutom har utredningen  haft att titta p& hur ett utdkat ggmar-
bete med Rikspolisstyrelsen och skattemyndigheterna kan framjas,

bl.a. nar det galler lamplighetsprévningen sd att god fastighets-
méklarsed  uppnds och uppratthalls.

Till  tillsynsfragorna kan &ven foras uppdraget att titta hur
Fastighetsméklamémnden skall tillse att fastighetsmaklama har en

god utbildning genom att bevaka och driva fragor som ror utbild-
ning, fortbildning samt Vidareutbildning qyv fastighetsmaklare.
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112 Fastighetsméaklamarrmdens framtida
organisation

| utredningens uppdrag har ingatt att gora en Oversyn gy Fastig-
hetsmaklamamndens framtida organisation. En forandring av
namndens  organisation tradde i kraft | princip samtidigt gom ut-
redningen borjade arbeta i och med att Fastighetsméklamamnden

blev ¢, sjélvstandig myndighet  med egen chef fr.0.m. den | janu-
ari 1999. Detta har naturligtvis inneburit gt forutsattningarna for
ett effektivare arbetssatt  forbattrats. | utredningsuppdraget har le-
gat att oaktat detta @vervaga huruvida gon gnpan form g, organisa-
tion 5, myndigheten skulle  ytterligare forbattra  ndmndens till-
synsverksamhet. Vidare har utredaren haft att fundera hur 5.
betet i myndigheten skall organiseras med tanke pa& bemanning och

arbetsuppgifter.

113 Fastighetsméklarnamndens finansiering

| uppdraget har legat att 6évervaga lamplig form for finansiering av

Fastighetsmaklamamndens verksamhet. Namnden  ar i dag gn.
slagsfinansierad via statsbudgeten. For namnden galler i princip
full  kostnadstéckning genom de avgifter fastighetsméklama  betalar
och gom fillférs  statskassan. | utredningen  har frdgan op namnden
i stallet borde g4 direkt avgiftsfinansierad behandlats.

1.2 Arbetet med utredningen

Utredningsarbetet har bedrivits ~under g, kort och intensiv  period.
Utredningens sekreterare  borjade arbeta forst den | januari 1999
vilket innebar att utredningstiden i praktiken har varit tvd och gp
halv méanad. N&gra sakkunniga eller experter har déarfor inte knu-
tits till utredningen. | stallet har det héllits o, hearing. | den deltog

representanter for fastighetsmaklarbranschen, myndigheter och
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organisationer samt regeringen. Deltagarlista  jamte minnesanteck-

ningar aterfinns i bilaga Utredningen har varit i Norge pa besok
hos Kredittilsynet som svarar Tor tillsynen och registreringen ay de
norska fastighetsméklama. Vidare har ett antal intervjuer  hallits

med foretradare for andra myndigheter och for intresseorganisa-
tioner och branschorganisationer.
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2 Regleringen  av
fastighetsmaklare
2.1 Fastighetsmaklaren och hans
uppdrag
Lagen definierar o fastighetsméaklare som varandes gp fysisk per.

son som Yrkesmassigt formedlar  fastigheter, delar g5, fastigheter,
byggnader P& gpnans Mark, tomtrétter, bostadsrétter, andelsréatter
avseende lagenhet, arrenderatter eller hyresréatter. Enligt lagens
forarbeten vilka i sin tyr hanvisar till forarbetena till lag 1984:81

om fastighetsmaklarez tar uttrycket foérmedla  fastigheter  sikte p&
saddan verksamhet som 04&r ut pad att anvisa uppdragsgivaren en

motpart med vilken  uppdragsgivaren kan traffa avtal o, overla-
telse 5y fastigheten. Ovrigt bistdnd  goyy méklaren kan lamna och
som &r gy betydelse  for tillkomsten qy avtalet ar inte fastighets-
formedling i lagens mening. Exempel p& sadant bistdnd kan ygrg
radgivning ay Juridisk eller ekonomisk natur och uppréattande gy
kdpehandlingar. Den gom €nbart &gnar sig sddant bitrdde o
fattas alltsd inte 4, lagen o, fastighetsméklare. For att lagen skall

bli tillamplig kravs vidare att férmedlingen sker yrkesmassigt. Det
ar inga problem med gransdragningen  for de méklare goy bedriver
en affarsmassigt organiserad  verksamhet i fastighetsférmedlings-

branschen. Aven andra naringsidkare, med sin huvudsakliga  verk-
samhet inom ett annat yrkesomrdde kan emellertid komma att gm-
fattas oy lagen. Av sérskid betydelse for beddémningen ar i dessa

prop. 1994/95:14 ¢ 63
2pr0p. 1983/84:16 g 27
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fall i vad man férmedlingen ar on aterkommande foreteelse, men
ocks& hur marknadsforingen av tidnsten har gétt till vags in i gp
bedémning. | begreppet yrkesmassigt ligger att formedlingen skall
bedrivas gom ett led i naringsverksamheten. Anvisning 5y speku-
lanter som &ger rum som ett led i myndighetsutévning omfattas
inte ,, lagen. Slutligen fastslds i propositionen  att lagen blir ftill-
lamplig  om en Naringsidkare erbjuder  allménheten sina tjanster
som fastighetsférmediare aven om formediing  rent faktiskt — &ger
rum €ndast vid ndgot enstaka ftilifalle.

Fastighetsméklarens primdra uppdrag ar sdledes att samman-
fora saljaren med potentiella kopare. En g, huvuduppgiftema ar
att tillhandahalla parterna  hodvandig information. Normalt ar
méklaruppdraget mycket omfattande.

2.2 Historisk bakgrund

Fastighetsmaklarbranschen har varit ~foremadl  for Gversyn  fran
samhillets sida vid flera tillfallen  och 4, flera orsaker. Fore 1984
stiallde samhallet inga krav p& den ggom Ville &gna sig fastighets-
méklaryrket. | stallet fanns ett system med frivillig auktorisation,
vilken kunde sokas hos g handelskammare. Fér sadan auktorisa-
tion stalldes vissa krav p& utbildning och praktisk erfarenhet mm

221 1984 ars fastighetsméklarlag
Genom lagen 1984:8l om fastighetsméklare  inférdes bade na-
ringsrattsliga  och civilrattsliga regler for fastighetsméklare. Syftet

med den pyy lagen ygr att ge konsumenterna et battre skydd vid
forvarv 5, sméahus. Det kravdes registrering  hos lansstyrelsen 5y
den gom Yrkesmassigt arbetade gony fastighetsmaklare.  For regist-
rering kréavdes att méklaren, forutom  att han skulle 54 mMyndig
och forsatt i konkurs, skulle ha g ansvarsforsakring, tillfreds-

stéllande  utbildning samt i Ovrigt beddémas gom lamplig  som

3Se proposition  1983/84:16, ¢ 7
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fastighetsméklare. Tanken 4 inte att lansstyrelsen  skulle behéva
goéra en ingdende lamplighetsbedémning d& ndgon sokte utan gpa-
rare att myndigheten darigenom  fick g mgjlighet  att aterkalla  op,
registrering om det skulle visa sig att g méaklare misskotte  sig pa
sddant satt att han g olamplig gom fastighetsmaklare. Méjlighe-
ten till frivillig registrering hos handelskammare behdlls. Vid till-
fallet for utarbetandet ,, lagforslaget  fanns 5 2 000 maklare och
maklarforetag varay ungefar 600 4, registrerade hos handels-
kammare.

| en motion  gop behandlades 5, riksdagen redan 1988 yrkades
bl.a. on oOversyn gy fastighetsmaklarlagenf I motionen  framhdélls
att lagen inte hade fé&tt den effekt gom varit &syftad. Déarpa folide
en av liksdagen begérd oversyn 4y fastighetsméaklarlagen, vilken
bedrevs i Justitiedepartementet och redovisades i Ds. 1992:87 Ny
fastighetsméklarlag. Under arbetet framkom  att den tillsynsverk-
samhet ¢qp lénsstyrelserna  hade kunnat bedriva med tillgangliga
resurser hade varit Kklart otillracklig. Registreringen qy fastighets-
méaklare hade tagit mycket tid och (esyrser i ansprdk. En del lans-
styrelser  yppgav ocksd att frdgor frdn allménheten  och sapan iN-
fonnationsverksamhet varit relativt  omfattande. Det egentliga till-
synsarbete  goy, lansstyrelserna hade mojlighet att utféra  bestod
nastan uteslutande qy att utreda anmalningar fran missndjda  ko-
pare eller séljare.

2.2.2 1995 ars fastighetsmaklarlag

Den p, fastighetsméklarlagen5 tradde i kraft den 1 okt 1995.
Lansstyrelsemas roll gom register- och tillsynsmyndighet férsvann
och | stallet inréttades Fastighetsméaklarnamnden, som en Sarskild
myndighet ~ for dessa frAgor. En diskussion hade forts med de tva
stora Mmaklarorganisationerna om att branschen sjalva skulle ta gp-
svar for tillsynsfragorna. De tvd organisationerna  kunde dock inte
enas om en gemensam Uppfattning  och lagstiftaren ~ stannade for att

4pet. 1988/89zLUI
5Se proposition  1994/95:14
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gven fortsattningsvis ldta on myndighet ta hand gy registrering
och tillsyn over fastighetsmaklama. De npyaq bestammelserna  syf-
tade till o, effektivisering ay registrerings- och tillsynsfunktio-
nerna samt ep Skarpning g, kraven pd den gop SOkte registrering
som fastighetsméklare. Vidare infordes s regler oy hur mak-
lama skulle utféra sina uppdrag samt straffbestammelser for den
som var Yrkesverksam som fastighetsméaklare utan att vara be-

horig. En skarpning 5, kraven for registrering  infordes genom  att
ett uttryckligt  redbarhetsrekvisit inférdes. Nya civilrattsliga regler
infordes  ocks&. Bland annat Kklargjordes  genom de nya reglerna  att
maklaren skall upptrdda gom en | Princip opartiskt mellanman  gom
har att beakta s&val koparens gop Saljarens bésta. Maklaren  skulle
ocksd, liksom enligt 1984 &rs lag, utfora sitt uppdrag enligt god
fastighetsmaklarsed. Begreppet  god fastighetsmaklarsed skulle
fortsatta att utvecklas i praxis.

2

223 Oversyn 1995 ars fastighetsméklarlag

Den versyn gy branschen och Fastighetsmaklamamnden som har
gjorts under gepgre &r pekar framst ut namndens aktiva tillsynsar-

bete gom ett Problemomréde. 1996 tog lagutskottet initiativ  till gp
utvardering 5y 1995 ars fastighetsmaklarlag. Den nya lagen hade
d& bara varit i kraft i ett halvt &r. Lagutskottet uttalade att det fanns
anledning  att narmare Studera hur den nya tillsynsverksamheten

har organiserats och hur det [opande arbetet bedrivs och att i ndgon
form utvardera  effekterna ay den nya lagstiftningen och att be-
déma oy Syftet har uppndtts. En frdga 4, Ssérskilt intresse yar en-
ligt utskottet hur Fastighetsmaklamamnden motsvarade  forvant-
ningama pa g aktiv tillsyn, dvs. ggng initiativ il generella till-
synsétgarder, vid sidan g, det arbete gy fOranleds 5, inkomna

anmalningar.
En arbetsgrupp  utsdgs inom utskottet och arbetsgruppen pre-
senterade o rapport i juni 19975. Dar betonades att det inte varit

arbetsgruppens  uppgift att granska Fastighetsmaklamamnden eller

° 1995 &rs fastighetsmaklarlag, ~ slutredovisning gy Utvarderingsuppdraget
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namndens satt att utféra sina uppgifter utan att utifrin  faktiska  for-
hallanden ta stallning till oy tillsynsfunktionen var utformad  pd ett
andamalsenligt satt for att tillgodose  syftet med lagen.

Arbetsgruppen framholl i sin rapport fill utskottet att det gy
otillfredsstéallande att namnden inte bedrivit  ett aktivt tillsynsarbete
vid sidan 4, handlaggningen ay anmalda &renden. Man pekade pa
att detta till viss del kunde bero pad att namndens kansli inte g,
dimensionerat for de behov gom foreldg. Rapporten har fatt kritik

pd grund g, att Synpunkterna i den i vissa delar inte varit under-
byggda 5, korrekta fakta. Under behandlingen i lagutskottet
kompletterades faktamaterialet i noédvandig utstréackning. Lagut-
skottet behandlade  rapporten och Ovriga méklarfragor den 20 ja-
nuari 1998 och &rendet behandlades i riksdagen den 18 55 1998.

| sitt betédnkande 1997/98:LUIS Utvéardering gy fastighets-
méklarlagen, m.m. anfér Lagutskottet  att det huvudsakliga pro-
blemet for gp -effektivisering av tillsynsfunktionen ar den valda

organisationsmodellen.

23 Vika  krav stdlls p3 den som Vil bli

fastighetsmaklare

Som namnts gyan var det forst i och med 1984 &rs fastighetsmak-
larlag gom samhéllet  stallde upp regler for utévandet 5, fastig-

hetsméklaryrket. | dag regleras fastighetsméklamas verksamhet i
lag 1995:400 om fastighetsméaklare och i Fastighetsméaklarfor-
ordningen 1995:1028 samt i Fastighetsméklaméamndens fore-
skrifter FMN 1997:1 ge KAMFS 1997:1 not 1 gm registrering av
fastighetsmaklare och Fastighetsméklamamndens foreskrifter  gm
andring i foreskrifterna FMN  1997:1 oy, registrering 4, fastig-
hetsméklare =~ FMN 1998:2 ¢ KAMFS  1998:8

F astighetsmaklarférordningen innehdller  regler gy, bland annat
registrering 5 fastighetsmaklare, om avgifter, 4, utbildningskrav

och oy, maklares ansvarsforsakring.
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2.3.1 Personliga  forutsattningar och forsakring

Den gom Vil bli registrerad oy fastighetsméaklare far inte yara
underarig, forsatt i konkurs eller underkastad naringsférbud eller
ha forvaltare  enligt 11 kap. 7 § foraldrabalken 6 8§ p. | fastighets-
méklarlagen. Vidare maste han eller hon ha g ansvarsforsakring
som tacker den eventuella — skadestdndsskyldighet som kan drabba
maklaren om han eller hon &sidosétter  sina skyldigheter enligt
11- 19 8§ fastighetsméklarlagen 6 § 2 fastighetsméaklarlagen.

2.3.2 Utbildning
| fastighetsmaklarlagen stadgas ocksd att maklare for att bli (e
gistrerad bland annat skall ha g tillfredsstallande utbildning

68 p. 3. FrO.m. 1999 kravs examina oy minst 80 hdgskole-
poang FMN  1998:2 go KAMFS  1998:8. Av dessa skall minst 20

poang hanfora sig till fastighetsfrmedling och minst 10 poéang
vardera till  civilrétt med fastighetsratt, Skatteratt, ekonomi  samt
byggnads-  och varderingsteknik7 Till  folid 4, Overgangsbestam-
melser slar dock kravet pa hogskoleutbildning inte igenom fullt yt

forran gy fem, gex ar. Namnden har modjlighet, om det finns syn-
nerliga skal, att godta betyg eller intyg gom Visar att sokanden pa
annat satt har tillagnat sig tillfredsstéllande utbildning.

For att bli registrerad skall den gom ansoker ocksd kunna visa
upp ett intyg om att han eller hon har tillfredsstallande praktisk
utbildning, dvs. intyg oy minst tio veckors handledd yrkespraktik
hos gp registrerad maklare under eller efter den teoretiska  utbild-
ningen. Har kan namnden medge undantag op det finns sarskilda
skal for det.

7Namndens féreskrifter finns inférda i Kammarkollegiets
forfattningssamling
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233 Verksamhetskrav

For att man Skall vara 'egistrerad stalls ett krav pé att man har
for avsikt att yarg Yrkesverksam  gom fastighetsmaklare, samt ar
redoar och i ovrigt lamplig gom fastighetsméaklare 6 8§ pp. 45
fastighetsmaklarlagen. | de sista kraven ligger att maklaren  skall
kunna folja fastighetsméklarlagens regler samt i Ovrigt iaktta god
fastighetsméaklarsed. Vad god fastighetsméklarsed ar kan gn inte

enkelt lasa till sig. Det utvecklas hela tiden 5, Fastighetsmaklar-
namnden, genom olika branschatgarder och fdrvaltningsdomstolar

praxis i réattstillampning genom praxis och uttalanden.

| verksamhetsrekvisitet ligger ett krav pa att man aktivt skall
arbeta gom fastighetsméklare. Det racker inte att exempelvis ha gp
fastighetsméklarfirma och gop eller flera anstéllda utan att sjalv ak-

tiv delta.
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3 Fastighetsméklarbranchen
1 Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknadens storlek  och utveckling kan studeras med

hjalp 5y SCB:s fastighetsstatistik.
| tabell 3:1 visas antalet frivilliga kop oy fast egendom mellan
aren 1985-1998.

Tabell 3:1 Antal kop gy villor, fritidshus och hyreshus, 1975-1998

Ar Smahus Fritidshus Hyreshus
1985 49127 10741 2510
1990 54 295 11350 2617
1995 41877 10124 2114
1998 47 886 9154 2 697

Siffrorna for 1998 annu ar preliminara och antalet kdp kommer att 6ka.

Kalla: SCB och Lantmaéteriverket

Under framfér allt andra halften 4, 1970-talet skedde g, rejal pri-

sokning pa fastigheter. Omkring  ar 1980 brots den trenden och
folides 4y en Period om 4-5 & med stagnerande forsaljning och
fastighetspriser. Under 1985 borjade &ter gp pris- och férsaljning-

sokning gom fortsatte  A&rtiondet yt fram till 1991. Darefter foll pri-
serna Kraftigt — for att aterigen borja stiga mot mitten 5, 1990-talet.
Genom fastighetsméaklama formedlas bara o del 5, det totala
antalet forséljningar pa fastighetsmarknaden. Det finns ingen offi-
ciell statistk p& hur manga Overldtelser eller upplatelser gom for-
medlas o, maklare. Enligt o4 postenkdt gjord ,, SPK under 1992,



26 Fastighetsméklarbranchen SOU 1999:35

framkom att méklarna  trodde att ungefar 80 procent gy forsal-
ningen 4y villor fonnedlades genom méklare, vilket motsvarade 5
60 procent gy formedlingsintaktema. Formedlingen qy fritidshus
och bostadsratter  gepnom Maklare  uppskattades till 75 procent re-
spektive 70 procent. | dag sker uppskattningsvis 70 procent gy alla
sméhusaffarer  med hjalp 5, en fastighetsméklare.

Fastighetsméklare formedlar  ocksd andra typer gy Objekt. Det
kan 4ra flerbostadshus och jordbruksfastigheter eller  separata
fastighetsbesiktningar och varderingar. Det forekommer ocksd att
maklaren  far s.k. slcrivuppdrag, dar kunden sjalv skaffat kdpare
och dar maklarens uppgift bara &r att uppratta vissa handlingar.

3.2 Konkurrenssituationen

Konkurrensforutséattningama beror bla. p& produktens sarart, den
relativa omséttningen och p& konsumentens  produktkdannedom och
marknadsdéverblick. En effektiv  information til marknadens  akto-
rer en forutsattning  for on val fungerande marknad och g, ef-

fektiv  konkurrens.

Det kan konstateras att konsumenten igemen ofta har dalig in-
formation gy marknaden for tjanster vid Overldtelser 5, villor och
bostadsratter . Detta till folid 4, att béde séljare och kopare
ofta har liten erfarenhet 5, vad gom bor iakttas vid gp overlatelse.
P& marknader dar transparensen  &r dalig, spelar priset ofta on yn-
derordnad roll och foretagen kan med fordel konkurrera med ggr.
vice, image och andra konkurrensmedel. Konsumenten far i sa-
dana fall svart att vaga prisskillnader — mot skillnader i service o.dyl.
Jamforelser 5, kvaliteten  p& olika maklartjanster forsvaras  ocksa

ay att varie foérmedling  ar unik.
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3 Foretagsstruktur

P& den svenska marknaden fanns 4 850 vid utgdngen 5, 1998 (o
gistrerade méklare dessa g Verksamma i 3 898 maklarforetag.
Den 1 februari 1999 5 antalet registrerade maklare 4 763. Se
tabell 3:2.

Fastighetsformedling bedrivs  ocksd gom en del gy andra ypp.
drag, dvs. inom andra serviceomrdden sdsom kameral och juridisk

uppdragsverksamhet.
Tabell 3:2 Antal registrerade maklare  vid utgangen av respek-
tive ar

1995 1996 1997 1998

5212 4779 4913 4850

Kalla; Fastighetsméaklamamnden

For &ren innan Fastighetsmaklamamnden tog Over registreringen
finns ingen samlad statistk  @ver antalet registrerade maklare.
Minskningen qv antalet maklare mellan &ren 1995 och 1996 kan
forklaras med att nya regler for registrering infordes. De nya kra-
ven Gélde dels ansvarsforsakringen och dels verksamhetskavet.
Frdn branschhall har farhdgor uttalats for att de nya utbildnings-
kraven kommer att leda till att nyrekryteringen blir mycket liten pa
grund o, alltfér 1&g utbildningskapacitet.

Enligt statistk frdn SCB fanns det 3 898 olika maklarforetag
1998. Maéklarforetagen ar i allmanhet sma, flertalet sysselsétter
bara o, méklare. 1998 fanns det endast 51 foretag gom Vvardera

sysselsatte 10 méklare eller fler. Se tabell 3:3.

Tabell 3:3 Antal arbetsstéllen 1998

Antal anstéllda
0 1-4 5-9 10-19 20-199 200- Totalt
2 388 1320 139 38 13 0 3 898
KallazsCB
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3.4 Branschorganisationer

Det férekommer en relativt  hoég grad 5, samverkan inom bran-
schen. Genom att samverka kan framfér allt de mindre foretagen
tillgodogéra  sig vissa 4, de marknadsledande foretagens  stordrifts-

fordelar, tex. inom marknadsforing och prisséattning. Den overva-
gande delen 4, samarbetet sker i de tvd branschférbunden Maklar-

samfundet och Fastighetsmaklagfarbundet, FMF. De organiserar

de enskilda mé&klama och samarbetet gar yt pd att profilera sig och
sina medlemsforetag i den alltmer tiltagande  konkurrensen.

34. | Fastighetsméklarforbundet

Fastighetsméklarférbundet FMF, organiserar .5 | 100 maklare.

Ungefar 350 5, dessa har genomgétt FMF:s interna utbildning  och
blivit  auktoriserade av Organisationen.

FMF  &r organiserad i gn riksorganisation som leds 5y en foOr-
bundsstyrelse.  Vidare finns g, auktorisationsnamnd och gp discip-
linnamnd. Det finns i dag fyra regioner Vvilkka leds g, egna styrel-
ser. Dessa anordnar kurser, studiebesok och informationsméten.

FMF star till tjanst med juridisk radgivning  till sina medlemmar

och &ven ett system med aldre kollegor  att radfrdga i diverse
sporsmél, exempelvis  etikfragor. For att bli auktoriserad  kravs att
man 4ar mediem i FMF, att man har minst tre &rs yrkeserfarenhet

och att man 9enomgdtt de fyra auktorisationskurser i fastighetsju-

ridik, plan- och byggnadsjuridik, ekonomi  samt etik.

En sarskild reklamationsndmnd Fastighetsmarknadens Rekla-
mationsnamnd, FRN  provar klagomdl mot méklare som ar med-
lemmar i FMF. Den &r helt fristiende frdn FMF och arbetar i ggm-
arbete med  Foreningssparbanken Fastighetsbyra. Namnden leds

av en lagfaran domare. Ledaméterna har varierande  yrkesbak-
grund sasom exempelvis  arkitekter  och lantmatare. En fastighets-
maklare sitter med. En fastighetsméaklare som 4r ansluten till FMF
folier aliid namndens beslut aven om det pd inget satt ar bindande.
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3.4.2 Méklarsamfundet

Maklarsamfundet, eller Sveriges Fastighetsméklarsamfund som
det fullstandiga namnet lyder, organiserar dver 1800 maklare i
| 100 méklarforetag. Medlem kan bara fysiska personer vara som
ar registrerade gom fastighetsmaklare hos Fastighetsmaklamamn-
den. Maklarsamfundet erbjuder sina medlemmar g, auktorisation
om Mmedlemmen  har genomgétt vidareutbildning i Méaklarsamfun-

dets regi, har minst 3 &rs yrkeserfarenhet  samt forbinder  sig att
folla de professionella  arbetsrutiner — gony Utarbetats.  Organisationen

leds gy en Styrelse gsom utses p& arsmotet. Dessutom  finns  gn an-
svarsnamnd  och g, auktorisationsnamnd i vilka det finns g opar-
tisk ordférande samt representanter fran branschen  goy inte &r
medlemmar i Maklarsamfundet. Styrelsen,  gom Ocksd fungerar
som disciplinnamnd kan utdela varningar till fastighetsméaklare
eller besluta o, uteslutning.

3.4.3 Ovriga
Svenska F asti ar en mer begransad samman-
slutning  gom utgdrs gy fastighetsmaklare som varit yrkesverk-

samma Minst 10 &r. Séllskapet har egen auktorisationsverksamhet
och ett 70-tal medlemmar  anslutna, yargy Merparten & belagna i
Stockholmstrakten.

35 Agar- och samverkansformer

Det finns flera fOrsaljningsorganisationer inom  branschen,  men
bara tre gom ér rikstackande.

Svensk Fastighetsférmedling AB ar storst med over 400 regist-
rerade maklare i o5 170 fristiende maklarforetag  samt 180 butiker

runt om | landet. Den centrala  organisationen, som ar ett aktiebo-
lag vilket ags gy Méklama, har till uppgift att utveckla kedjan och
stodja butikerna  vad géller affarsutveckling, marknadsféring, data

och juridisk  radgivning. Dessutom genomférs omfattande  utbild-
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ningsprogram inom skiftande omradden. Man arbetar ocksd aktivt
med att paverka regelutformning 0.dyl.

F oreningsSparbanken Fastighetsbyra, AB gom Dbildades gy
Sverigefastigheter och SPEFAB  Sparbankemas Fastighetsaktie-

bolag nar Sparbanken och Foéreningsbanken gick samman, ar den
andra stora rikstdckande kedjan med 312 anslutna fastighetsméak-

lare. Inom Fdreningssparbanken Fastighetsbyra  finns ungefar 140
kontor och halften 5, dessa drivs genom franchisingavtal. Det som
maklarna  inom fastighetsbyrdn  kan hjalp med centralt &r juri-
disk radgivning frdn  Foreningssparbankens juristoyrd.  Det finns
ocksd ett femtal aktiva maklare goy, arbetar med "kollega  att rad-
fraga". Foreningssparbanken Fastighetsbyra  ar ocksd engagerad i
Fastighetsméklamas reklamationsnamnd och har o, representant i
namnden.

Méklarringen ar nagot mindre an de gy gn Na&mnda. Det &r gp
rikstackande kedja 5, fristiende méklare dit o5 55 malarkontor  &r
anslutna och ungefar 120 méklare. De anslutna maklarna  ar del-
agare i Svenska Maklarringen  AB, gop central organisation med gp
liten administration. Man anordnar utbildningar och erfarenhetsut-
byten bade p& central och regional nivd. Vidare finns samarbete
vad galler IT.

Inom LRF -konsult har ocksd o, storre méklarverksamhet borjat
struktureras.  Man har pumera ett 75-tal fastighetskonsulter regist-
rerade.

Riksméaklarna utgér ett exempel pd o mindre riksomfattande
forsaljningsorganisation, med ett 20-tal kontor, gom inte har nagon
central administration.

Utéver dessa finns flera o, eller mindre slutna organisationer
eller kedjebildningar inom branschen.
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4 Fastighetsméaklarnamndens
organisation  och verksamhet

4.1 Beskrivning av Fastighetsméklar-

namnden

Fastighetsmaklamamnden bildades den 1 oktober 1995. Tidigare
fanns uppgifterna hos lansstyrelserna. Namnden, gom &r central
forvaltningsmyndighet for registrering  och tillsyn over fastighets-
méaklare, skall utféra de uppgifter gom finns i fastighetsméklarla-
gen 1995:400 och i fastighetsmaklarférordningen 1995:1028.

Fastighetsmaklamamndens uppgifter &, férutom att skota (e.
gistreringen 4, fastighetsmaklare, att utova tillsyn over de registre-
rade maklama, att sprida information om Vvad god fastighetsmak-
larsed ar samt att ge till att fastighetsmaklama har ¢n god utbild-
ning for sin uppgift.

411 Namndens organisation il den 1 januari
1999

Fram till och med den sista december 1998 5 Fastighetsmaklar-

namnden en hamndmyndighet utan egen Kansliorganisation.
Kammarkollegiet var vardmyndighet, vilket innebar att kollegiet
utfsrde  kansligoromal &t namnden och tillhandaholl den personal

som bPeredde och féredrog arendena infor namnden.
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412 Namndens nuvarande  organisation

Fran och med den 1januari 1999 &r Fastighetsméaklarnamnden en
egen myndighet med gn Myndighetschef, tillika ordférande i
namnden och o kanslichef. Dessutom arbetar tvd registrato-
rer/assistenter och sju handlaggare &t namnden. Av handlaggarna
ar fem jurister. En har tidigare varit skatterevisor. En person har
arbetat gy, Utbildningsansvarig. Ingen 5y de anstdllda har erfa-
renhet o, fastighetsmakleri  eller har fastighetsméklarutbildning.

Enligt  férordningen 1998:1808 med instruktion for Fastig-
hetsméaklaméamnden bestdr namnden L, en Ordférande  och gn vice
ordfsrande  samt hogst gy andra ledamoter och det antal ersattare
for dessa gom regeringen  bestammer,  for narvarande  ar det fyra
ersittare. Ordféranden  och vice ordféranden  skall g5 jurister och
ha domarerfarenhet. En nyhet i forhdllande till tidigare instruktion
ar att ordforanden  for namnden tillika &r chef for myndigheten.

Beslut i tillsynséarenden fattas 4, namnden. Namnden kan dele-
gera till  ordféranden, vice ordféranden  eller till ndgon tjdnsteman
att avgora drenden gom ar gy det slaget att de inte behover avgoras
gy hamnden. Det kan galla arenden sésom Aaterkallelse 5 registre-
ring grund 5y att ansvarsforsakring saknas eller att ett arende
skall avskrivas d& utredningen  har visat att det inte finns underlag
for att anse att maklaren har brustit i sin gmsorg. Alla beslut fattas
efter foredragning. | princip & det ordférande  gop fattar de beslut

som inte fattas 5, namnden. Beslut i vissa enklare &arenden fattas

dock pé& handlaggamiva.

Beslut i eng registreringsarenden  s&som beviljande 5 registre-
ring dar alla formella krav &r uppfylida eller avregistrering pa egen
begdran fattas ¢om regel 4, Ndgon 4y kanslistema.
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4.2 Tillsynsverksamheten

Tillsynen  kan indelas i tre olika huvudgrupper, namligen  lamplig-
hetsprévning, prévning 4y frAgor oy sjélvintrade  och prévning 5y
formella  krav.

42. | Lamplighetsprévningen

Fastighetsmaklamamnden har att kontrollera att de gom formediar
fastigheter  ar redbara och i 6vrigt lampliga gom fastighetsmaklare.

De flesta &renden 4oy, oppnats hos Fastighetsmaklamamnden och
som ror fastighetsmaklamas lamplighet  har anhangiggjorts genom
anmalningar  till ndmnden. Anmélningama kan komma fran kopare

eller séljare gom ar missndjda med o, maklare, frdn oy annan
maklare eller tex. epn Konkursforvaltare. Anmélaren  blir inte part i
arendet hos namnden.

N&gon statistk  fors inte 6ver anmalama. En anmalning kan
vara anonym Vilket forsvérar sddan statistik. Uppskattningsvis in-
kom under 1998 cirka 10 anmaélningar mot maklare frdn andra

myndigheter, citka 50 fran andra maklare och resterande fran all-
méanheten.
Nar namnden utreder ett anmalningsarende gors vissa kontrol-

ler pa initiativ av hamnden ytan att detta omfattas 5, anmalan. Ex-
empelvis  Kontrollerades  under fjarde kvartalet 1997, alla anmalda
méaklares  boendekostnadskalkyler oberoende 5, vad anmalningen

avsdg. Som ett led i den aktiva tillsynen har namnden beslutat att
samtliga maklare skall ha kontrollerats  under g, femérsperiod.  Det
man Kkontrollerar ar om Maklaren har ndgra restforda skulder eller
finns antecknad i kriminalregistret. Ungefar 1 000 maklare per ar

kontrolleras pa det héar viset.

8Uppgifterna i detta avsnitt och avsnitten 4.3 och 4.4 nedan &r till stérsta
delen hamtade |, Fastighetsmaklamanmdens  &rsredovisning for 1997 och

1998.
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Under 1998 initierades 298 arenden goy rorde  lamplig-
hetsprovningen. Motsvarande siffra for 1997 5 227 arenden, ge
tabell

Tabell 4:1 Lamplighetsprévningen

Antal arenden 1 995 1996 1997 1998
Initierade  &renden 117 304 227 298
anmalningar 107 268 205 253
-e geninitierade 10 36 22 45
Andel egen-initierade é&renden 8,5% 12% 10% 15%
Avgj orda arenden 4 186 315 308
-anmalningar 4 166 287 262
_e geninitierade (0] 20 28 46

Man kan konstatera att de egeninitierade arendena vad galler
lamplighetstillsynen sedan namndens tillkomst legat p& ungefar 10
procent gy de oppnade é&rendena. Under 1998 har dock den siffran
stigit till 15 procent. En trend goy ligger i linje med lagstiftarens
intentioner  men som annu ar aldeles for lag.

De péfolider gom tillsynen lett till redovisas i tabell 4:2

Tabell 4:2 Vad lamplighetsprévningen lett till

Atgard 1995 1996 1997 1998
Varning 0 15 50 4]
varay | €geninitierat arende 0 2 3 5
aterkallelse 5y registrering 0 10 3 11
varay | €geninitierat arende 0 7 3 9
avskrivning 4 161 262 251
varay | egeninitierat arende 0 11 22 32

Anmalan till allmén &klagare 5 4 3
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4.2.2 Sjalvintrade  m.m.

Har kontrollerar namnden att maklarna inte bryter mot forbudet for
fastighetsmaklare att sjdlva kopa gp fastighet de har i uppdrag att
formedla samt forbudet mot att handla med fastigheter 13 och
14 fastighetsméaklarlagen. Méklarna  &r skyldiga att anméla kop
ay fastighet goy, de har haft i uppdrag att formedla s att namnden
kan kontrollera att de sagt upp uppdraget i skalig tid fore sitt kop.
Namnden har 6ppnat runt 35 drenden g, detta slag per ar hittills.

4.2.3 De formella kraven

Fastighetsmaklamamnden kontrollerar att de registrerade  fastig-
hetsméklama uppfyller ~ kraven i 6 § forsta stycket 1 och 2 fastig-
hetsméklarlagen, dvs. att maklaren inte &r forsatt i konkurs, under-
kastad naringsfoérbud  eller har forvaltare enligt 11 kap. 7 § forald-
rabalken samt att han har forsékring for skadestandsskyldighet
som kan drabba honom o, han &sidosatter sina skyldigheter  enligt
11-19 fastighetsméklarlagen. Namnden  kontrollerar ocksa att
maklarna betalar den arliga avgiften enligt

48 fastighetsméklarférordningen. Tyngdpunkten i namndens 4.
bete har hittills legat p& denna typ gy tillsyn med 1303 arenden
under 1998 och 729 under 1997. Under 1998 é&terkallades 302 (e.
gistreringar ~ pad grund 5, denna fillsynsinsats  och under 1997 ater-
kallades 222 registreringar.

424 Handlaggningstider for tillsynsérenden

Handlaggningstiden for olika typer gy tillsynsarenden varierar
kraftigt. ~~ Genomsnittlig tid for samtliga tillsynséarenden  gom av-
gjordes under 1998 , 55 dagar, jamfort med 95 dagar under
1997. Handlaggningen av anmalningar  och 5, arenden gqm initie-
rats gy Fastighetsméklaméamnden réorande maklares lamplighet har
ocksd minskat under 1998 till i genomsnitt 181 dagar jamfért med

262 dagar 1997. Den genomsnittiga  handlaggningstiden for lamp-
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lighetsprévningen sjunker successivt. Det for 1998 uppsatta malet
var fem ménaders handlaggningstid. Namnden efterstravar  en ge-
nomshnittlig handlaggningstid p& fyra manader.

4.3 Registrering

Registreringsédrendena gar ut pa att behandla ansékningar oy re-
gistrering  och avregistrering. Under 1999 avgjorde namnden 421
ansokningar om redgistrering, 382 5y dessa bifdlls. 156 registre-

ringar aterkallades  pa maklarens egen begaran. Motsvarande siff-
ror for 1997 g5 507 avsokningar, varay 453 bifolls, samt 106

aterkallelser  pa egen begéran.

4.4 Infonnation om Vvad god

fastighetsméklarsed ar

| namndens  uppgifter ingar att sprida information om vad god fas-
tighetsméaklarsed ar. God fastighetsmaklarsed — ar inget  statiskt
tilstind  utan den utvecklas hela tiden. Man skulle gnarare Vilia
uttrycka namndens uppgifter vad galler den goda seden med att
namnden har att utveckla god fastighetsmaklarsed samt att infor-
mera om 9N samma OCh s fill att fastighetsméklarna  folier den. |
dag kan an séga att Utvecklingen ay och informationen om den
goda seden sker genom Fastighetsmaklamamndens rattstillamp-
ning och publicerandet 5, avgorandena.

For att sprida information om Vvad god fastighetsméklarsed  in-
nebar har namnden under 1998, liksom 1997, gjort o praxissam-
manstallning.

Fastighetsméaklamamnden har en egen Webbplats  med informa-
tion oy namnden. Dar finns bla. praxissammanstaliningen.

Namnden  gyarar OCksd pa ep stor mangd telefonforfrgningar
fran maklare och andra o, vad god fastighetsméklarsed  innebar.
Det &r den inforrnationsinsats som drar mest resurser ©Och kan be-
raknas till drygt op arsarbetskraft.
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4.5 Utbildning

For att fa registreras o fastighetsmaklare hos namnden, vilket ar
en forutsattning for att fa utova fastighetsmaklaryrket, kréavs  att
sbkanden har tillfredsstéllande samt godkand utbildning. Namnden

skall gg till att de kunskapskrav som Stalls pé fastighetsméklare ar
andamalsenliga och gygra for att prévning 5, kunskaperna  sker.
Fastighetsmaklarndmnden har fram till innevarande ar tagit ett

stort ansvar | frAga om fastighetsméklares utbildning  bla. genom
att sjalvt anordna kunskapsprov.

Hosten 1998 beslutades  att utbildningen for blivande  fastig-
hetsméklare  fro.m. 1999 skall omfatta minst 80 hogskolepoang i
for fastighetsméklarverksamhet centrala amnen. For tillfallet  pagar
planering vid flera universitet och hdgskolor om Startande 5

skraddarsydda  utbildningar. Namnden tar viss del i detta arbete.
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Andra  myndigheter ~ med
tillsynsfunktion

5.1 Inledning

Detta kapitel kommer att omfatta o, genomgdng 5y andra subjekt
som alla har gemensamt att de sysslar med tillsyn 5, yrkesgrupper
dar det kravs o, speciell registrering eller legitimation for att fa
utéva yrket. De grgan som kommer att behandlas ar Socialstyrel-
sen, Revisorsnamnden ochsAdvokatsamfundet. Den internationella
utblicken ~ kommer att begréansa sig till Norge.

5.2 Socialstyrelsen

Socialstyrelsen utévar tillsyn  gver manga olika yrkesgrupper sa-
som exempelvis  ldkare, apotekare och sjukskoterskor. Det ror sig
om Yrken med legitimationer men Ocksd skyddade yrkestitlar i
kraft 5, viss yrkesexamen. Legitimationen utgér sedan lang tid det
mest framtrddande beviset p& gp yrkesutdvares kompetens  inom
halso- och sjukvarden. Den framsta betydelsen ligger i samhallets

mojlighet att pa ett markbart och tydligt satt- genom indragning

av legitimationen . reagera Nar en legitimerad yrkesutovare  all-

varligt misskoter  sig.
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521 Socialstyrelsens tillsyn

Tillsynen vid Socialstyrelsen ar uppdelad pa gey Olika regionav-
delningar.  Finner an Nagot anmarkningsvart — anmaler 5, detta
till Halso- och sjukvardens ansvarsnamnd goy, meddelar eventuell
paféljd.  Ansvarsnamnden arbetar narmast gom en domstol dar gp.
méalare och den anmélda har partsstéllning. Till  ansvarsnamnden
kan #ven patienter eller anhériga ftill patienten under vissa forhél-
landen géra anmalningar.

Beslut i enskilda é&renden fattas 5, den enskilde tjanstemannen,
enhetschefen eller avdelningschefen. Enligt  Socialstyrelsens in-
stmktion®  skall ~generaldirektdren avgora éarenden g inte skall
avgoras gy Styrelsen. eller vissa sarskilt angivna rad. Arenden som
inte behdver avgoras gy generaldirektoren  far avgéras gy Nagon
annan anstdlld. Hur detta skall ske gnges | arbetsordningen  eller i
sarskilt beslut. Det géller dock inte foreskrifter.

De anmalningar  gom inkommer till tillsynsenhetema behover
inte provas i sak. Enhetschefen beslutar oy, vika arenden ggm
skall sakprovas. Det ar ocksd avdelningschefen eller enhetschefen
som beslutar gy, den egeninitierade ftillsynen och vilka oy skall
undersdkas. Om det under ett arendes handlaggning framkommer
att det inte finns n&got att anmarka pa och darmed inget skal att
vidare med handlaggningen beslutar handlaggande  tjansteman i
samrdd med foredragande lakare g att l&gga per undersokningen.

5.3 Revisorsnamnden

Lagen 1995:528 om Tevisorer tradde i kraft den I juli 1995.
Samtidigt ~med den pnyy lagen inrattades Revisorsnamnden for re.
gistrering  och tillsyn  @ver revisorer och revisionsbolag. Tillsynen
over revisorer hade tidigare legat hos Kommerskollegium. En re-
visor kan ygra godkand eller auktoriserad. Den 1 januari 1999
uppgick antalet godkanda revisorer il .5 2.030 och antalet aukto-
riserad revisorer till 5 2.300.

9Fd6rordning 1996:570 med instruktion fér Socialstyrelsen, 12 §
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Revisorsnamnden har :nligt sin instruktion 1995:666 till upp-

gift att handlagga frAgor oy godkénnande och auktorisation av
revisorer samt registrering gy revisionsbolag  samt att utéva fillsyn
over dessa. De provar frAgor om disciplinara  Atgérder, anordnar

examina och lamplighetsnov, skéter registret ¢ver revisorer — och

revisionsbolag och folja itvecklingen inom  revisorsomradet samt

tolkar och utvecklar god ievisors- och revisionssed.

5.3.1 sammansattning och organisation

Revisorsnamnden bestar IV en ordférande och éatta andra ledamé-

ter som @lla utses gy regeringen. Ordféranden  skall ygpg jurist och

ha domarerfarenhet. Av ivriga ledaméter skall tvd \grq revisorer,

varav €

o skall yara odkdid och g skall yarg auktoriserad.  Ovriga

ledamoter  skall ha erfarenhet 5, verksamhet som berors g revi-

sion. Namndens arendei bereds 5, ett kansli. Ordféranden i
namnden &r ocksd myndghetschef. Revisorsnamnden koper vissa

administrativa tjanster avPRV.

532 Beslutsorlning

Inom Revisorsnamnden lan urskilj g fyra beslutsnivéer;

o hamnden in pleno,

o ordféranden,

o kanslichefen,

o ©vrig kanslipersonal.

De flesta &rendena avgos, efter delegering, 4y personal kans-

liet. Ovriga arenden avgtrs 5y N@mnden in pleno,ordféranden el

ler

kanslichefen, allt utirdn  &rendets vikt eller principiella  bety-

delse. Man efterstravar  oj langtgdende delegering for att gora gar-
betet s& effektivt  gom mOligt.
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Tillsyrzsarerzden

Arenden som 0aller frdgor huruvida revisorns agerande verens-
stammer med god sed eller andra regler och normer som en fevisor
har att folia i sitt arbete bor gop utgdngspunkt avgdras gy namn-
den in pleno.

Namnden har overldtit &t ordféranden  att beddéma om ett arende
ar gy sadan principiell betydelse eller annat satt ar gy sadan vikt
att det bor understdllas namnden. Kanslichefen kan besluta att ett
visst arende inte skall tas upp till prévning eller att ep paborjad
beredning skall avbrytas. Ordféranden eller namnden pleno kan
vidare delegera sddana &renden till kanslichefen dar det principi-
ella intresset ar begransat och strangare pafolid an erinran inte be-
déms komma i fraga. Ovriga &renden avgors enligt vad goy sagts
ovan ay ordféranden  eller 5, namnden in pleno.

Ansoknings-  och dispensarenden

Betraffande  dessa é&rendegrupper  galler ooy, utgdngspunkt  att be-
slut fattas 5, kanslichefen eller 5, handlaggare pa kansliet. Aren-

den 5, séarskid principiell vikt understélls ordféranden  eller nar sa
beddms nddvandigt namnden pleno.

5.3.3 Tillsynsverksamhet

Revisorsndamnden har till uppgift dels att handlagga anmélningsa-

renden och dels att utdva tillsyn pa eget initiativ.

Handlaggningen av disciplindrenden

Alla  arenden gy kommer in till namnden prévas. Ungefar 95
procent gy arendena prgvas i sak. De darenden g, inte sakprdvas
kan exempelvis 55 OKynnesanmalningar. Av de i snitt 160 dis-
ciplinarenden som Revisorsnamnden oppnat varje &r har ungefar
en femtedel initierats 5, myndigheten sjalv.  De egeninitierade
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arendena  kan grg resultatet 5, exempelvis  gn tidningsartikel.
Namnden har ocksd paborjat ett projekt for att 6ka antalet egenini-
tierade arenden.

5.3.4 God revisionssed

Revisorsnamnden utvecklar  och framjar god revisionssed genom
att utfarda bindande  foreskrifter om revisorns  och revisionsbola-
gens verksamhet.  Namnden uttalar sig ocksd oy god sed i enskilda
arenden. De tva intresseorganisationerna som finns for revisorer
spelar g viktig roll i utvecklingen av god sed.

535 Finansiering

Revisorsnamnden ar helt avgiftsfinansierad. Avgiftemas storlek
bestams 5, regeringen i forordningen 1995:665 om revisorer.

Avgifterna tas ut gy revisorerna och revisionsbolagen i form 4y
ansokningsavgift och &rlig avgift. Avgifterna  uppgér fn. till 2.000
kronor.  Vidare tas en €Xaminationsavgift ut om 5.000 kronor.  Av-
gifter utg&r aven for vissa fillstind goy kan lamnas 4, namnden. |
dessa fall &r avgiftsférordningen tillamplig. Namnden har ocksa

fatt tillstdnd  att forsalja bearbetade utdrag |, sina register. Man
tycker frdn namndens sida att det fungerar mycket bra med denna
finansieringsform. Avgiftemas storlek  ar satta for att tdcka de
kostnader  goy finns. Ett problem  gom namnden har ar artt fill-
gangen pa revisorer foljer konjunkturcyklarna i viss man. Efter g
l&gkonjunktur ~ minskar revisorerna i antal. Detta innebar att antalet
arsavgifter och antalet nyregistreringar minskar i motsvarande

grad. Kostnaden for personal och lokaler &r dock den ggmma. Ett
annat problem  goym namnden har just n, men som & av Overgd-
ende art & att man har en Skyldighet att anordna examinationer for
dem gom Vil upp redan nu, trots att det inte blir obligatoriskt

° Féreningen Auktoriserade Revisorer FAR  och Svenska
Revisorssamfundet SRS



44 Andra myndigheter med tillsynsfunktion SOU 1999:35

forran  &r 2003. Man kan inte ta ut S& héga avgifter 5, det fatal gom
valjer att skriva p, att det tdcker kostnaderna  for proven. Man rak-
nar darfor med att gora underskott under nagra ar framover.

Namnden har dock sedan tidigare ett balanserat Overskott som man

kan anvanda for att tdcka underskotten.”

5.4 Advokatsamfundet
Advokatsamfundet & en privatrattslig ~ organisation  gom bla. ut-
o6var tillsyn  gver sina medlemmar. Medlem i advokatsamfundet

kan man bli efter ansokan, om man uppfyller vissa 4, samfundet

uppstdllda krav p& exempelvis medborgarskap  och examen.

Samfundet  styrs gy en Styrelse och gp generalsekreterare. Som
kommer gt diskuterad nedan finns ocks&d g, disciplinndmnd. Ett
antal regionalavdelningar finns dar verksamhet bedrivs. Foér be-

redning gy arenden finns ett kansli.

54. | Tillsynsverksamhet

Advokatsamfundet kan ta emot anmdilan mot ledamot g, samfun-
det fr&n Klient eller gnnan som bPerérs gy saken. Styrelsen kan
ocksd pa eget initiativ  vacka frdgan o disciplinart ingripandemot

ledamot.  Arendet provas gy disciplinnamnden, vilken arbetar pa
provningsavdelningar. Vanligtvis tas é&rendet forst ypp pa prov-
ningsavdelningen och #r dess ledaméter eniga oy att disciplinar

pafolid inte &r pdkallad far provningsavdelningen  avgora arendet. |
annat fall skall &rendet hanskjutas till disciplinndmnden.

Se mer om fnansieringsmojligheter i kapitel
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Handlaggningen

Om gy anmalan mot ledamot ayser OMsténdigheter  gom ligger  mer
an tre ar tillbaka i tiden #r disciplinndmnden inte skyldig att ta upp
arendet till provning. | évriga fall foreligger o, sédan skyldighet.
Den ledamot mot vilken anmialan gjorts skall beredas ftillfalle att
yttra sig. Han &r skyldig att efter anmaning inge skriftligt  yttrande,
att forete de handlingar o disciplinndmnden eller generalsekre-
teraren alagger honom att tillhandahdlla samt att pa kallelse per-
sonligen instdlla sig infor namnden. Nar frdga & o, uteslutning
skall muntlig  foérhandling hallas, o, inte sarskilda skal foranleder
annat.

Under 1997 inkom 544 disiplindrenden. Styrelsen  och  prov-
ningsavdelningama har under aret slutbehandlat 540 é&renden. Av
dessa foranledde 416 inte négon atgard. 102 &renden hanskéts till
disciplinndmnden for avgorande och 20 &renden avskrevs. | tva
arenden har prévningsavdelningama gjort sarskilt uttalande.

Anmaélningsarenden och egeninitiativdrenden

Disiplindrenden tas upp av advokatsamfundet antingen  efter 5.
mélan eller pé eget initiativ. De egeninitierade é&rendena kan ha sin
upprinnelse i att on domstol avvisat ett ombud eller démt honom
att solidariskt  med sin klient betala rattegdngskostnadema. Det kan
ocksd \gra en tidningsartikel som Vvacker misstankar o att ndgot
inte star ratt till. Yttranden tas da in fran den aktuella medlemmen.

Advokatsamfundet gor ocksd stickprovskontroller for att ge att
bokforingsreglema folis och att advokatfinnorna skoter sin redo-
visning.  N&gon or Systematisk tillsynsverksamhet ferekommer
dock inte.

Advokatsamfundets tillsynsverksamhet ar for tillfallet  foremal
for on Oversyn.

Z Dir 1997:39 Kommitténs betankande har inte tillkannagivits vid tiden for
detta betankandes tryckning men kommer att heta SOU 1999:31.
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5.5 Norge

| Norge bedrivs tillsynen gver fastighetsmaklare ay Kredittilsynet,
en Mmyndighet under det norska Finansdepartementet. Kredittilsy-
net kan narmast jamféras med var Finansinspektion, och man ut-
ovar tillsyn  6ver gn méngd olika verksamheter  och yrkesgrupper
daribland fastighetsméklarforetag och fastighetsmaklare. P& den
enhet gom  ansvarar fOr tillsynen  gver fastighetsméklare — har 5,
gven tillsynen  ¢ver inkassobolag. P& enheten arbetar 3 jurister och
2 ekonomer  samt gp €nhetschef.

Den norska  fastighetsméklarbranschen skiier sig frdn den
svenska i o del avseenden. Bland annat &gs ungefar 50 % 4y
méklarféretagen av banker. Det finns .5 400 maéklarkontor och

dessa har ungefar 160 filialer. For att driva ett fastighetsmaklar-
foretag méste man ha minst en person anstdlld  gom ansvarar fOr
verksamheten, och ¢om har ett eiendomsmeglerbrev utfardat o,
Kredittilsynet. Det kan den f& oy har fastighetsmaklarutbildning3
samt minst tvA &rs godkand praktik frdn fastighetsmékleriverk-
samhet. (")vriga anstdllda behéver inte ha nagon speciell utbild-
ning. Kravet pa hogskoleutbildning kom 1990 och det finns i dag
500-600 maklare med relevant utbildning och ungefar 100 nya
examineras  varje ar. Vidare maste foretaget forevisa ett revisor-

sintyg om Solvens samt deponera g fOrsakringsgarant hos Kre-
dittilsynet.
Tillsynen  utévas mot maklarforetaget, men det & méklaren

som 4r ansvarig for att verksamheten  bedrivs pa ratt satt. Och det
ar hans legitimation som Aaterkallas om foretaget misskoter  verk-
samheten.

I Norge ar méklaren enligt lag skyldig att anvanda ett gy fi-
nansdepartementet faststallt  formular  for uppdragsavtalet — vid for-
séljning. Foretaget —skall dessutom fora o, sarskild journal &ver de

3 Den norska utbildningen  &r liksom den svenska g tv&arig
hdgskoleutbildning.
4 Lov 4y 16juni, 1989 p 53 oy eiendomsmegling, Kap.  § 3-2
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uppdrag man mottar. | joumalen skall alla &tgarder gom vidtas vid
ett forsaljningsuppdrag antecknas. Kredittilsynets tillsyn  forenklas
vasentligt av denna journal. Det ar maklartdretaget — gom har hand
om hela kopeskilingen — under tiden man véntar p& att registrering
av lagfartsbevis o.dyl. sker. Det innebdr att foretaget forvaltar
stora SUMMOr pengar Perzodvis. En normal familjevilla i Oslos ut-
kanter i dag kostar ypp rmot tvd miljoner norska kronor. Detta har
lett fram till sarskida krav pd foretagets solvens och det foretas
kontroller tvd ganger per &r 4y bokforing och ovriga dokumenta-
tion. Kredittilsynet begar in alla papper de vill ha.

Kredittilsynet har mycket gott samarbete med den norska bran-
schorganisationen, Méklarsamfundet, sarskilt vad géller utveck-
landet 4, god fastighetsméklarsed. =~ Méaklarsamfundet ger ut en fid-
ning och Kredittilsynet skriver med regelbundenhet i denna. Man
ger ut "rundsicrivelser", ett slags allmanna r&d for ledning till bran-
schen.

Kredittilsynet tar emot anmalningar frdn  allméanheten, men
dessa hanteras enbart gqy information och leder inte automatiskt
till nagot tillsynsarende.

55.1 Tillsynsarbetet

De stranga krav pd formalia gop finns i Norge underlattar ftill-
synsarbetet.  Myndigheten ~ gor 40-50  stickprovsbestk — per dr. Vid
dessa besok kontrolleras att de formaliaregler som finns har foljts.
Man granskar klientmedelshanteringen och ger pad vad de ar for
uppdrag man haft och hur dessa har utférts. Kontrollen sker med
hjglp gy ett sarskilt  checkschema.  Vid besdken kan mindre pro-
blem diskuteras och rattas till pd plats. Efter inspektionen  skrivs gp
rapport  som kommuniceras med foretaget. Om réttelse inte sker i
enlighet med papekandena i rapporten Vidtas ytterligare tillsynsét-
garder.
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SOU 1999:35

6 Forslag till  forandrat arbetssatt

for - Fastighetsmaklarnamnden

Utredningens forslag: Utredningen foreslar  att Fastighets-
méaklamamnden genom att forandra  sitt arbetssatt for over re-
surser Tr&n handléaggningen av anmalningar  till  egeninitierad
tillsyn.  Anmalningar bor inte handlaggas gom tillsynsarenden
utan endast betraktas gy information till ndmnden 4y oOlika
problem.

Tillsynen  bér inriktas p& o bredare granskning gy hur maklama
skéter sina uppdrag och sin verksamhet och inte fokuseras

enskildheter i enstaka fonnedlingsarenden.
Namnden bor begréansa den information och radgivning Vsom ges
i enskilda é&renden och inrikta sina informationsinsatser till - fra-

gor av allmant intresse. Faktablad med gygr P& de vanligaste
fragorna  bor tas fram.

Namnden bor i nara samverkan med branschen genom olika
former 5, radd och anvisningar ge vagledning om Vvad gsom &r

god fastighetsméaklarsed.

6.1 var finns den storsta ekonomiska
risken for konsumenterna
| utredningsuppdraget har legat att identifiera  de omrdden dar ett

felaktigt ~ utfért ~méaklaruppdrag medfor  storst risk for ekonomisk

skada for konsumenterna.
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Man fa&r skija pa direkt och indirekt skada som kan drabba
konsumenten, dvs. antingen saljaren eller koparen. De direkta ska-
dorna Zr lattare att se och det ar framst dem ¢q, Fastighetsméklar-
namndens arbete rgr. De indirekta  skadorna ar exempelvis  risken
att méaklararvodena blir for hoga pa& grund 4, bristande transparens
p& marknaden och kunskap hos konsumenterna. Trots att maklama
i dag i storstaderna  har svart att forsaljningsuppdrag marks
ingen storre priskonkurrens.

En gnnan indirekt risk &r det samarbete g5, manga maklare har
med banker och férsékringsbolag, viket ~medfor o risk for att
konsumenten inte fir det basta alternativet till finansiering eller
forsakring  presenterat  for sig. Det kan g SvVart gom presumtiv
kopare till o, fastighet att snabbt f& o, bild klar for sig oéver vilka
banker ¢op har den basta losningen  for deras behov. Har borde
fastighetsmaklama ha ett stort ansvar att k&nna marknaden  och
inte binda upp sig till gp bank eller forsakringsbolag. Detta &ar dock
en fraga som ligger i gréanstraktema av vad Fastighetsméklar-
namnden borde &gna sig &t. Frgorna  ar sparast gy Sddan art att
Konkurrensverket borde uppméarksammas dem.

Vad galler de direkta skadorna &r de lattare att go Det ror sig
om exempelvis felaktiga boendekalkyler, brister i upplysning  gm
undersokningsplikten eller oklara kontraktsvillkor.

Formedlingen 5, en fastighet eller gnnan bostad innehaller  aven
moment gom Kan skapa olika problem, ¢oy &ar besvérande for de
berérda aven oy, de inte far n&gra storre ekonomiska  konsekvenser
for dem. | det foljande avsnittet redovisas problem g5, framstar
som angelagna att komma till ratta med och ggy bor beaktas vid

overvagandena om hur Fastighetsméklamamndens tillsyn  bor yt-
formas.
6.1 Problemkatalo g

j vid samtal med foretradare  fOr konsumentorganisationer, bran-
schorganisationer samt forsékringsgivare har g bild framtratt 5y,

vad gom Kan gnses som de storsta riskerna  och problemen  fér kon-
sumenterna  Vid gp bostadsaffar. Faroma har till stor del sin grund i
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sjalva forutsattningarna for ett fastighetskop i dag, manga speku-
lanter och snabba affarer. Man geg inte tid till de efterforskningar
som krévs eller till eftertanke. v

Ofta uppstdr tvister mellan koépare och séljare oy, fastighetens
skick. Koparens undersokningsplikt och séljarens upplysningsplikt

artvd homstenar i o lyckad fastighetsaffar. | dag finns  en yppen-
bar risk att en Presumtiv.  kopare inte hinner goéra en besiktning  in-
nan Kontrakt  skrivs. | stéllet skrivs gn havningsklausul ofta in i
kopekontraktet  som ger kOparen ratt att hava kipet om det vid en
besiktning framkommer  fe| i fastigheten. Men oy besiktnings-

mannen | stdllet hittar saker gom utgdr stora risker, exempelvis

risk for fuktskador Villkoren 4r ofta oklart utformade och leder

till att tvister uppstar vilka leder till s&vél ekonomiska = gom andra
pafrestningar for  konsumenten. Enligt  information som utred-
ningen fatt ar en besiktning et formkrav  vid fastighetskdop i Dan-
mark. Om g besiktning inte har foretagits finns inget bindande
avtal.

Vid kép gy en bostadsrétt  har framkommit att informationen
om hur foreningens ekonomi  ggr ut eller hur féreningen  har skott
sitt  fastighetsunderhall ofta ar bristfallig  eller saknas helt. Den bo-
endekostnadsinforrnation som ges upplyser ofta endast om bo-
stadsrattsavgiften ~ och de kostnader oy &r forenade med eventu-
ella 1an, op information som koparen ocksd kan fd 5, sin bank.

Aven  koparen av en fastighet far ménga ganger ndja sig med gp
relativt  torftig  kostnadsinformation, dar driftskostnaderna redovi-
sats mer eller mindre efter schabloner. | gn Overhettad —marknad,
dar koparen kanner sig tvingad att fatta ett snabbt beslut, geg inte
heller tillrécklig tid att narmare granska den bostadskostnad  gon

presenteras.
Det rader stor osdkerhet om vad gom galler nar budgivning  fo-
rekommer.  Képama tycks inte allid f& tillracklig information  gm

de rutiner gom tillimpas samt innebdrden  budgivningen,

Mé&nga méklare anvander standardmallar for uppdragsavtal och
for kopekontrakt utan om att vinnlagga  sig om att formulera  om
texten och fortydliga den i de enskilda avtalen. Den behdllna  tex-
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ten ar i och for sig inte felaktig, ,en har inte anpassats sd att den
blir lattlast och begriplig.

Att maklaren skall tillvarata bade koparens och séljarens intres-
sen kan bidra till att skapa g Misstanksamhet mot maklaren. En-

ligt branschen  &r svart att ygrg oOpartisk i ett forhdllande  dar man
skall salja ndgot, och det ar nog ett problem goy inte skall under-
skattas.

6.1.2 Hur kan problemen atgardas

Lagandring

En del o, de problem g, redovisats gyan har sin grund i att nar-
mare lagreglering saknas. Befintliga regler &r inte heller i alla g,
seenden tillréckligt klara eller i ovrigt lampligt utformade och 5.
passade till den verklighet déar de anvands. | kapitel 7 nedan fore-
slds darfor  att fastighetsméklarlagen ses Over och jag &terkommer

dar il vissa namnare exempel p& behov ,, forbatrad eller helt p,
reglering.

Rad och anvisningar

Alla  problem kan dock inte I6sas genom nya eller éandrade lagreg-
ler. Begreppet god fastighetsmaklarsed ar inte statiskt. Det maéste

kunna  utvecklas och forandras med andrade forhallanden pa
marknaden.  Det gdr darfor inte eller &r i vart fall inte l&mpligt att
genom lag reglera alla de situationer  gom aktualiseras i samband
med att fastighetsmaklare medverkar  vid bostadsoverlatelser.

God fastighetsmaklarsed utvecklas genom rattstillampning men
ocksa genom uttalanden  och olika former 4, anvisningar frén
bransch- och myndighetshall. Har bor dock pekas pa det dilemma
som finns i att utveckla god fastighetsmaklarsed genom
rattstillampning. Det innebar att on Maklare i ett tillsynsarende kan

komma att erhélla kriik for o, &tgard, med stod L, en "Praxis”
som inte ygr faststilld nar Atgérden vidtogs. Det ar darfor angela-
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get att Fastighetsmaklaméamnden medverkar  till att klargéra vad
som SKall gnses vara 9od fastighetsméklarsed i olika sammanhang
inte bara genom sin réattstillampning utan &ven genom olika former

av rad och anvisningar.

Branschatgarder

Storst betydelse  for méjligheten att eliminera  problem i samband
med formedling qy bostader har naturligtvis de atgarder branschen
sjalv vidtar. Det olika branschorganen spelar hér g viktig roll och
Fastighetsmaklamamnden bor ha ett nara och kontinuerligt samar-
bete med dem. Det handlar bla. gy att diskutera god fastighets-
maklarsed, medverka i informationsinsatser v Olika slag och att
verka for att branschen tgr fram riktlinjer for hanteringen ay Olika
moment | ett maklaruppdrag.

Ti llsynsatgarder

Det maste naturligtvis framhallas att alla problem pa& marknaden

inte ar gn folid 4y att det saknas tydliga regler. Manga 4, de pro-
blem g¢om séljare och kopare drabbas ,, beror helt enkelt pa att
méklaren inte foljer fastighetsmaklarlagens bestammelser. En val
fungerande tillsyn 5, de enskilda maklama och deras satt att full-
gora sina uppdrag a&r darfor 5, storsta betydelse for att minimera

problem i samband med bostadsoverlatelser.

6.2 Hur kan Fastighetsmaklamamnden
effektivisera sin tillsyn

Sedan Fastighetsméklaméamndens arbete  med utbildningsfragor

slutférts i och med utgdngen o, 1998 &r namndens huvuduppgifter

att handlagga registreringsarenden, att utdva tillsyn over de regist-

rerade méaklama och att ldmna information i frAgor gom rér namn-

dens verksamhet.
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6.2.1 Handlaggningen av registreringsérenden

Rutinema  for sjalva registerforingen skéts ymera S& pass ratio-
nellt och effektivt it det inte finns né&gra &tgarder, gom bor genom-
foras for att frigora egqyrser lill tillsynsarbetet. Jag har darfér inga
forslag i den delen.

6.2.2 Tillsynen  av registrerade  méaklare

Fastighetsmaklamamndens tillsyn 5, de verksamma fastighets-
méklama  domineras 5, handldggningen ay de anmalningar som
kommer in till namnden. Varje anmalan laggs upp som ett tillsyn-
séarende.

Fastighetsmaklamamnden erhdller cirka 250 anmaélningar per
ar. Namnden har pa ett fortjanstfull satt utarbetat rutiner for hand-
laggningen v dessa. Handlaggningen har darigenom successivt
effektiviserats, vilket avspeglas i forkortade handlaggningstider.
Handlaggningen qv anmalningsarendena tar dock alltjamt  gyge-
varda egyrser | ansprak.

Av forarbetena till fastighetsmaklarlagen framgdr  att lagstifta-
ren lagt stor vikt vid anmalningar som underlag for tillsynen o,
fastighetsméaklama. | propositionen sags det att en "aktiv tillsyn
bor innefatta att Fastighetsmaklamamnden noga utreder inkomna
anméalningar  och klagomdl mot méklare.  Det &r mot den bakgrun-
den begripligt att handlaggningen av anmalningsarendena  kommit
att dominera  namndens tillsynsarbete. Anméalningamas betydelse
som underlag for tillsynsarenden  bér dock tonas ner om tillsynen
skall kunna effektiviseras. Anmalningama bor i stallet betraktas
som ett gy de satt namnden har att information om Olika pro-
blem ¢om kan aktualisera  ingripande  gentemot gn méklare  eller
mer generella  atgarder i forhdllande  till branschen o, helhet tex.
i form 5, rdd och anvisningar.

5 Prop. 1994/95: 14
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Andra  myndigheter med tillsynsfunktion arbetar pa detta satt
med gott resultat. Konsumentverket bevakar att den del 5, det
marknadsrattsliga regelverket  gom rér konsumenterna efterlevs.
Verket tar emot ett stort antal anmalningar och skrivelser  fran en-
skilda i frAgor gom ror verkets tillsynsomrade. Anmalningama
laggs inte automatiskt oo som ett tillsynsarende.  Anmalaren far
en bekréftelse att anmalan eller skrivelsen har kommit in till
myndigheten. Arendet 3 med det avslutat i foérhdllande il anma-
laren. Flertalet skrivelser leder sedan inte till ndgon ytterligare &t
gard. Endast o en anmalan innehéller ndgot gom beddms ge an-
ledning till oy granskning tar epn handldggare  Gver det for narmare
utredning.

Finansinspektionen ansvarar for tillsyn g, verksamheten  p& de
finansiella ~ marknaderna. Bland tillsynsobjekten finns banker, for-
sakringsbolag och borser, men é&ven enskilda forsakringsmaklare.
Inspektionen erhdller et stort antal klagomdl frdn enskilda. In-
spektionens  handlaggning ay dessa klagomdl  Sverensstammer i
stort med Konsumentverkets satt att hantera anmalningar.

Fastighetsmaklamamndens arbetssatt bor forandras p& sa satt

att resurser 10rs over fran handlaggningen ay anmalningar il ege-
ninitierade tillsynsétgarder. En anmélan bor endast betraktas gom
en information o, eventuella  problem och inte utgora ett tillsyn-
sarende. Anmalarens arende bdr kunna avslutas med ett brev il
anmalaren gy forklarar  namndens satt arbeta. Nagon ytterligare
skyldighet  gentemot anmalaren bor inte finnas. Handlaggningen av
anmalningarna  kommer genom detta att forenklas och schablonise-

ras.

Det skall séledes ygrg upp fll Fastighetsmaklamamnden att
sjglv avgéra om och i sd fall hur uppgifterna i gn anmalan  skall
anvandas i tillsynsarbetet. En anmélan kan resultera i gn direkt
atgard frdn namnden eller utgéra ep Slags informationshank dar

man Vantar OCh gor om det kommer fler reaktioner  mot méklaren
eller mot samma fOreteelse. Endast undantagsvis bor gn anmalan
leda till utredning av ett enskilt  formedlingsuppdrag. Maklaren
bor, liksom sker i dag, alltid fa o, kopia 5, anmélan for kannedom.

55
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Det férekommer inte alltfor sallan att anméalaren  uppfattar  sig
som part i det aktuella tillsynsarendet  och darfor Gverklagar Fas-
tighetsnamndens beslut oy, det inte innehdller  kritik eller ett ingri-
pande mot méklaren i anledning 4, anmalan. Om anmaélningarna
inte hanteras ggp tillsynséarenden kan det forhoppningsvis leda till
att anmélaren inte langre forleds att uppfatta sig gom part och att
antalet Overklaganden darigenom  minskar. Detta torde innebdra gp
lattnad  framforallt for lansréatten.

Genom anmaélningsarendena har tillsynen  ocks& féatt o olycklig
inriktning pa enstaka formedlingsarenden. Fastighetsmaklamamn-
den skall dock inte i alltfor hog grad lastas heller for denna ensi-
diga inriktning. Lagens uppbyggnad och sjalva den organisatoriska
form  gom né@mnden  har getts innebar gp inriktning pa handlagg-
ning g, individuella tillsynsarenden. Tillsynen har héarigenom i
alltfor  hog grad dominerats 5, relativt ingdende utredningar gy hur
en €nda maklare skott ett enda uppdrag. Darvid har sédana for-
mella brister oy, Mahanda inte i det enskida fallet spelat négon
storre roll  for kopare eller sdliare och ofta inte ong papekats i gn-
malan, kommit att laggas till grund for nédmndens beslut. Detta &r
inte tillfredsstéllande. Namnden bor inte begrdnsa sin granskning
av en Maklare till ett enstaka formedlingsuppdrag utan gransk-
ningen bor omfatta fler ., dennes uppdrag, for att namnden skall
f4 gn bredare bild 5, maklarens satt att skota sin verksamhet.  Ar-
betet kan med fordel ske genom At maklaren ombeds eller fore-
laggs att skicka in det material g5y, némnden onskar granska. En-
dast undantagsvis bdr ett ingripande ske mot en Maklare pé grund

att vad gomy forekommit i ett enda forinedlingsuppdrag.
Fastighetsmaklamamndens tillsyn  kan ske pa olika satt, gp-

tingen pa plats ute p& maklarkontoret eller  genom att material  be-

gars in frdn méklama. Platsundersolcningar ar dock resurskra-

vande. De bor darfor begrénsas till situationer dar det finns sér-
skild anledning att p& plats granska maklarens verksamhet. Ett 4y
skalen till att platsundersdkningarna ar sa resurskravande  ar att det
inte finns ndgot krav pa att maklaren skall fora o Klientforteck-

ning. Det finns inte heller négra bestammelser o, hur méklarna
skall skota sina klientakter. Namndens handlaggare kan inte pa ett
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enkelt  satt en bild 5, maklarens  handlaggning ay Sina formed-
lingsuppdrag utan det erfordras o tidsédande  genomgdng gy
méklarens hela underlag. | kapitel 7 foreslds darfor att det bor
dvervagas om inte vissa administrativa rutiner,  efter norsk fore-
bild, bér kunna alaggas maklama.

Den l6pande kontroll g5, Fastighetsmaklamamnden genomfor
ay Méklama  vad pyger restforda  skulder och anteckningar i krimi-

nalregistret ~ bor sjalvklart ~ fortsatta. Det &r o effektiv.  och enkel
tillsynsatgard som innebar att varje méklare ndgon gang under gp
femarsperiod kontrolleras vad gyser €konomisk  redbarhet.

6.2.3 Informationsgivningen
Fastighetsmaklamamnden har o, omfattande  telefonservice gen-
temot Mmaklarna  och allménheten. Informationsgivningen ar i ov-

rigt marginell.

Namndens  hantering gy telefonforfragningar ar resurskravande
och innebar o, mycket hég servicegrad gentemot enskilda indivi-
der genom  ait handlaggarna diskuterar  just deras olika problem i
samband med forséljning eller kdp o, epn bostad. De resurser som
avsatts for information kommer endast det fatal till del goy vander
sig direkt till namnden med sina frdgor. Eftersom  det ofta &r
samma  [ragestallningar och problem  goy &terkommer  borde
namnden i stallet kunna utarbeta faktablad med information kring
de vanligast frdgorna. Dessa kan sedan skickas till dem gomy vén-
der sig till namnden med frgor.

Detta galler aven de forfragningar som Namnden far 4, vilka
utbildnings-  och andra krav gom stalls pa den gomp Vill bli registre-
rad oy fastighetsméklare.

Oom forfragningar i gorligaste mén besvaras genom att man
skickar et relevant faktablad skulle n&mnden kunna frigdra (egyr-
ser som istéllet kan anvandas for tillsyn 5y maklama och till in-

formationsinsatser kan na fler an dem goy ringer till namnden.
En viktig uppgift for Fastighetsméaklamamnden och gom kan
hanféras till infonnationsgivningen ar att lamna branschen véagled-

ning om vad gom i olika sammanhang &r god fastighetsmaklarsed.
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Det kan ske genom cirkularskrivelser, olika uttalanden, meddelan-
den, tidningsartiklar eller gepom Utfardande 5, allmanna rad eller
riktlinjer. Denna form 4, generella atgarder i forhdllande  till méak-
lama bor ske i nara samarbete med branschen, i férsta hand genom
branschorganisationema.

6.3 Samarbete med andra myndigheter
och  organ

Det har ingdtt i utredningens  uppgift att Gvervdga huruvida  Fastig-
hetsméaklamamnden skulle kunna samarbeta med n&gon  annan
myndighet och p& s& vis kunna f& del ,, information  man annars
maste bestka maklaren p& plats for att fa tillgdng till. Vid hea-
ringen den 16 februari 1999 framkom  ingenting gom gav UPPSlag
till ndgra speciella former for samarbete med Rikspolisstyrelsen
eller Riksskatteverket. Dessa myndigheter kan inte i dag pa ett en-
kelt satt ge om den individ de utreder a&r fastighetsmaklare eller
inte. Speciella datorprogram skulle behdva utformas. Inte heller
Kronofogdemyndigheten har i dag mdjlighet att fram uppgifter
om en person som restfors  for skulder ar verksam gom fastighets-
maklare. N&got annat Samarbete vad galler informationsinhamt-
ning, &an den Kkontrollslagning som | dag sker efter begaran gy Fas-
ghetsmaklamamnden, ar darfor inte aktuellt.

Daremot torde Fastighetsméklamamnden genom att ta tll vara
pa konsumentvagledamas lokalkdnnedom kunna skaffa sig epn bild
ay hur marknaden  gor ut pd olika platser i landet namnden  bor i
storre  utstrackning  kontakta  végledama i sitt arbete med ftillsyn gy
lokala maklare. DA nagon representant for konsumentvagledama
inte kom til hearingen finns inga narmare planer pa hur ett samar-
bete kan til, men h&mnden bor kunna lbsa pa& eget initiativ.
Konsumentvéagledama kan ocksd anvandas till att sprida infonna-
tion till konsumenterna om Vvad god fastighetsméklarsed ar. De
allmanna rad eller cirkularskrivelser som namnden  forhoppnings-
vis kommer att ta fram fortsattningsvis kan med fordel finnas hos
konsumentvéagledama.
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6.4 Fastighetsmaklarnas utbildning

Frdn och med 1999 ligger utbildningen for blivande  fastighets-
méaklare pa hogskoleniva. Bland de verksamma maklarna finns det
manga gom inte har sadan utbildning  Det &r naturligtvis  angelaget
att dessa genom vidareutbildning kompletterar sina kunskaper sa
att hela branschen kommer att ha gp tillréckligt hég kompetens  for
sin uppgift.

Fastighetsméklamamnden har tagit ett stort ansvar fOr exami-
nationen 5, blivande  maklare och for att till  stand en utbildning
pa hogskoleniva. De genomférda insatserna, gom | och med &rs-
skiftet ar avslutade, har varit resurskravande.

Nagot motsvarande ansvar for vidareutbildning gy fastighets-
maklarna  kan Fastighetsmaklamamnden inte ta. Det finns det inte
heller utrymme for med de begrénsade resyrser som Namnden har
getts. Det maste ligga p& maklarna sjélva att ge till att de har den

kompetens  gom kravs for arbetet o, fastighetsméklare. Bran-
schen och dess olika organisationer har har g viktig uppgift.
Fastighetsmaklamamnden har i samarbete med branschen sokt
fa till stdnd gop frivilig ~ fort- och vidareutbildning av redan registre-
rade fastighetsméklare genom  en sarskild fortbildningsgrupp.
Namnden  bor &ven fortséttningsvis delta i ett sddant samarbete.
Ansvaret for detta arbete bér dock i férsta hand vila pa branschen.
Riksdagen har p, i februari, g 1998/99:LUIO, funnit  att det
konsumentsynpunkt ar angelaget att en mer iNgdende analys kom-

mer lillstdnd  nar det galler anvandandet 5, begrepp sdsom legiti-
merad, auktoriserad och godkand i marknadsforingen av Olika
tjanster.  Som exempel pd omrdden déar detta férekommer namns
bl.a. méaklarna. Mot denna bakgrund kan det finnas anledning att i
samband med frdgans behandling  Gvervaga om de maklare  gom
har den hogre utbildningsnivan som nu inforts, kan eller bor ges
ndgon sarskid form ., auktorisation. Detta skulle kunna g5 ett
bra incitament fér enskilda méklarna att utbilda sig vidare.
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7 Forslag om en Oversyn av
fastighetsmaklarlagen

Utredningens foreslag:  Utredningen  foreslar att on Gversyn
qv fastighetsméaklarlagen gors. Man bor darvid bl.a undersoka
_ om Mméklaren bor verka for att besikitning alltid  sker i ggm-

band med o, fastighetsoverltelse
hur han skall kunna tillforsékra koparen béattre information

om bostadskostnaden, inte minst betraffande  bostadsrétter

ta stallning  till i viken omfattning olika tjanster kan tillhan-
dahdllas yrkesmassigt i samband med kop och forséljning 5
bostader utan att forfarandet bor omfattas ay sarskild

reglering eller tillsyn samt
overvdga om det inte bor inforas vissa regler for méklarnas
adminstrativa rutiner betraffande  de uppdrag han atar sig.

| kapitel 6 har exempel givits pa& problem g5y, kan uppstd i ggm-
band med bostadséverlételser. En del 5, dessa borde 55 kunna
komma till ratta med genom lagreglering. Det bor darfor narmare
utredas huruvida  &ndrade eller nya lagbestammelser skulle kunna
medverka till att problemen elimineras eller vart fall blir farre. Jag
vill har endast peka pa tvd exempel.

Alltfor  ofta uppstar tvister mellan kopare och séljare o, fastig-
hetens skick. Det bor darfor overvdgas oy inte maklaren  borde
verka for att ep besikting kommer il stdnd i samband med ¢, fas-
tighetséverlatelse eller rent gy direkt pomana parterna  att lata ut-
féra o besiktning. Manga ganger synes maklama néja sig med att
upplysa  képaren oy dennes undersokningsplikt. Av de anmaél-

61



62 Forslag

ningar gom kommer in ftill

képarna alltfor  ofta inte insett eller

Man har forlitat

gatt frdn att séljarens angyar O

inte koparen sjalv upptacker
Att

har framhallits

informationen om
i problemkatalogen
gr alltfér  vanligt

boendekostnadskalkyl

det dessutom
individuell

lamna. Fastighetsméaklamamnden

ligger
boendekostnadsinformationen

ett skriftligt avstdende  frén

till
former

kerstdlla o, battre information

P4 senare ar har pya
stadsoverlatelser utvecklats.

stadsoverlatelse skall gpses Utfora
Ett exempel

maklare,

ha sammanfort  parterna.

utan hjalp vy
p& kommersiell

som tillhandahallit motesplatsen

trots att det just
makleri

nit varandra
tillhandahalls
den
Detta
som Mnormalt  utgor enligt
att agaren gy Motesplatsen

kontraktsskrivning

utfor

detta vis sammanafors  blir séledes

petens Och det forsakringsskydd som

medlingsuppdrag.
darfor  att man Maste ta

kan tillhandahallas

Jag anser
ning olika tjanster
kop och forséljning bostader
reglering

i dag ar registrerade

utan
Det

att

av

sarskild eller ftillsyn.

av
som valjer
syssla med den typ gav verksamhet
dig. Detta skulle

det. En kar 5, "halvméklare

om en Oversyn gy fasti ghetsmaklarlagen

Fastighetsmaklamamnden
velat
sig pa den upplysningsplikt
dolda
vid sin husesyn.
bostadskostnaden
i kapitel
att koparen
som lagen &lagger
har godtagit
koparen.
behdver

gy tianster i
For att den gom medverkar
fastighetsfénnedling

t.ex.
basis pa Internet.

ar Sammanfdrandet
lagen.
andra tjanster
och hjalp med finansiering.

dar registrering
innebara g stor forsamring
kan komma att uppstd, vilka

SOU 1999:35

framgar att

inse vad detta innebar.

saljaren har eller ut-

fel tacker alla de fel

som

inte alltid ar fullgod

Det kan tillaggas att
inte alls far ndgon sadan

maklaren  att

detta gy det fore-

Bestammelserna om

darfor  geg Over fOr att sa-

koparen.

samband med bo-
vid gp bo-

skall han

ar da kopare och séljare fun-

via gn Mmotesplats  gom

D& omfattas inte

ay fastighetsméaklarlagen.

av kopare och séljare
Det &r sedan inte ovanligt

parterna  Sasom

Konsumenter som
inte tillférsakrade den kom-

har vid ett normalt  for-

man

till omfatt-
yrkesmassigt

forfarandet

i vilken
i samband med

stallning

att bor omfattas

finns gp risk for att maklare
avregistrera  sig och endast
inte &r nodvan-
ay konsumentskyd-

inte star



SOU 1999:35 Forslag gm en Oversyn gy farlig/zetsmaklarlczgelz

under Fastighetsméklamamndens tillsyn  och vilka inte heller &r
skyldiga att ha g ansvarsforsakring.

Fastighetsméaklamamndens tillsynsarbete  skulle 5,5 betjant gy
klarare regler for hur maklaruppdraget skall utféras. Till exempel

skulle ett krav pd att uppségning 5, uppdragsavtal  skall ske skrift-
ligt vid sjalvintrade innebara att ndmnden inte behdva satta gy re-
surser P& att utreda oy, en UPPSagning verkligen har skett och i
tillréckligt god tid. Men &ven regler gom rér méklarens — adminstra-
tiva rutiner betraffande de uppdrag han atar sig skulle vésentligt

underlatta tillsynsarbetet. Det bor overvdgas om man inte med
Norge gom fOrebild, go kapitel borde kunna inféra g skyldighet
for maklama  att fora l6pande journaler over uppdragen, dar gp.
teckningar  gérs om de moment gsom &r obligatoriska i forhallande
til kunden. Utformningen gy Sadan journaler  kan med fordel  stan-

dardiseras. Detta skulle troligtvis ocksd kunna g ett stod for
manga maéklare.

Ovanstdende  exempel pd dar det gre befogat med pyq eller
andrade regler i fastighetsmaklarlagen utgér inte nagon fullstandig
forteckning. Det ligger utanfor uppdraget att gora en narmare ge-
nomgdng gy lagen och foresld andringar och tilagg. Jag har darfor
endast lamnat ndgra exempel gom enligt min mening visar att det
finns anledning att ge Gver fastighetméklarlagen och battre anpassa
den till den verklighet som fader pd marknaden. En andring gy
lagen i dessa delar skulle dessutom ge Fastighetsmaklamamnden

de verktyg namnden behéver for ait kunna bedriva g, effektiv till-

syn.
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8 Forslag il ny Organisationsform
for - fastighetsmaklamamnden

Utredningens forslag: Utredningen foreslar  att Fastighets-
maklamamnden omorganiseras til  ett enradighetsverk. Till
myndigheten bér knytas gn nadmnd g ledamoter utses ay re-
geringen och ygrs Uppgift bli att fatta beslut

i enskilda registreringsarenden dar det inte ar frdga om ren
formalia utan om lamplighetsprovningar eller beddmningar
och

i arenden dar g fastighetsmaklare riskerar  att en varning

eller sin registrering aterkallad.
| namnden boér finnas ledamoter med sérskild erfarenhet 5, och
kunskap om fastighetsmékleri, lantmaéteri och  konsumen-

trattsliga  fragor.
Namnet Fastighetsmaklamamnden bor tills vidare behallas.

Fastighetsméklamamnden ar i dag organiserad gom en Namnd-
myndighet. Namndemyndighetemas vara €ller icke ygrq har dis-
kuterats i flera omgangar, liksom hur dessa skall g, Organise-
rade. Alternativen ar en myndighet med g, ledning och gp styrelse
eller ett enradighetsverk med myndighetschefen som beslutande
och ansvarig infér regeringen.  Fastighetsméklaméamnden organise-
rades frdn borian 1995 gom en N@mndmyndighet med Kammar-
kollegiet  gom Vvardmyndighet.

Vilken  Organisationsform som Skall véljas for Fastighetsmak-
lamamnden har tidigare diskuterats. Man har évervagt att knyta

namnden  till g annan Myndighet. Myndigheter som hamnts i
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sammanhanget har varit Allmanna  reklamationsnamnden ARN,
Konsumentverket och Kammarkollegiet.
8.1 Fastighetsmaklamamndens tillkomst

Tanken bakom att samla tillsynen hos g myndighet istéllet for hos
varje lansstyrelse gy att kunna skapa gp Overblick och kontinuitet
och darmed férutsattningar for utvecklandet v Praxis och begrep-
pet god fastighetsméaklarsed. Att valet foll pd ndmndmyndighetens
organisatoriska form beror enligt regeringens proposition
1994/95:14 Ny fastighetsméklarlag p& att inrattandet 5, en Sar-
skild tillsynsndmnd inte kravde s& stora Organisatoriska  resurser.
Namnden &r gn liten myndighet —och an ansdg att kansligoroma-
len med fordel kunde skitas gy en annan mMyndighet.  Denna [0s-
ning har visat sig ineffektiv och regeringen har darfor beslutat att
Fastighetsméklamamnden frin och med den | januari 1999 skall
vara en Sialvstandig namndmyndighet med ggen chef och personal.
Detta &r ett led i det forvaltningspolitiska beslutet 1998" dar det
beslutades att nd@mndmyndigheter, i de fall de skall f& finnas kvar,
skall \gra antingen helt sjélvstandiga  eller hart uppknutna till g
vardmyndighet. Forandringen 4r tankt att leda till okad effektivitet
d& myndigheten nu Nar en egen chef gom skall leda och fordela
arbetet.

Fragan &r om denna organisatoriska  forandring  ar tillracklig — for
att gora Fastighetsmaklaméamnden mer effektiv i sin tillsynsverk-
samhet. | de foliande avsnitten skall g genomgang géras ay
namndmyndighetsinstitutet och de alternativ. gy finns till dagens

organisation g, myndigheten.

6 Prop. 1997/98: 136 Statlig férvaltning i medborgarnas tjanst, bet
1997/98ZKU3 |
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8.2 Effektivare ledning i statliga
myndigheter

Regeringen tillkallade 1992 o kommitté  med uppdrag att se Over

férvaltningsmyndighetemas ledningsformer . Kommittén,  gom

1993 lade fram sitt betdnkande  Effektivare ledning i statliga myn-

digheter SOU 1993:58, forordar tillskapandet ay fler enradig-
hetsverk dvs. dar myndighetens  chef &r hogsta beslutande instans
inom myndigheten. Riksdagen faststallde dessa riktlinjer ~ &r 1994.
Aven  andra organisationsfomier skulle  kunna  6vervagas.  Det
framsta alternativet  till enrddighetsverk  skulle a5 en Styrelse med
fullt  gngvar for verksamheten.

Denna  uppfattning reviderades  efter nagra ar och riksdagen
aterinférde huvudregeln enligt det s.k. verksledningsbeslutet att
statliga myndigheter normalt  skall ha g lekmannastyrelse vid  si-
dan 4, myndighetschefen.

8.21 Forvaltningspolitiska propositionen 1998

1998 kom s& proposition 1997/982136,  Statlig  forvaltning i
medborgarnas ~ tjanst. Dar uttalar regeringen  att namndmyndighets-

formen bor anvandas i begransad omfattning och att antalet
namndmyndigheter darfor  bor minska. Regeringen  sade ocksd att
sarskilda  beslutsfunktioner inom vanliga forvaltningsmyndigheter

bor anvéndas i stallet for néamndmyndighetsformen nar s ar moj-

ligt samt att tydligare former fér styrning, finansiering och kans-
listod behover skapas.

Vidare gnses att en generell Gversyn gy den statliga ftillsynen
bor genomféras i enlighet med Forvaltningspolitiska kommissio-
nens forslag. En sadan gversyn bor i forsta hand fokusera pa ett
antal Overgripande och generella frdgor, tex. definitionen ay be-

Prop. 1993/942185, bet. 1993/94ZKU4Z, rskr. 1993/942381
S Prop. 1994/95:150, bilaga avsnitt 1995/96:KU1, rskr. 1995/96:32
191997/98ZKU3lI, RSkl 1997/982294
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greppet tillsyn i forhallande till andra snarlika verksamheter som
utvardering, uppféljning, kontroll, information etc., hur tillsyn-
suppgifter  bér regleras, hur regeringens och riksdagens behov 4,
uppfoljning ay fillsynen  bor utformas. Direktiv  for denna Gversyn
haller  for narvarande att utarbetas 4, justitiedepartementet.

Annu et man inte om frAgan kommer att belysas gy en utredning

eller pa annat satt.

8.3 Fyra olika ledningsforrner  for
forvaltningsmyndigheterw

| dag finns fyra olika ledningsforrner for statliga forvaltningsmyn-
digheter:
Enr&dighetsverk ~ med eller ytan insynsrad
Myndighet — dar ansvaret ar delat mellan styrelse och myndig-
hetschef
Myndighet  déar styrelsen har fullt gnsyar
Namndmyndighet

83. | Enradighetsverk

| enradighetsverk ar myndighetens  chef den hogsta beslutande ni-
van inom myndigheten och den gom ensam avgor arendena. |
myndighetens arbetsordning eller i sérskida beslut kan det gnges
en delegationsordning dar beslutanderatten kan delegeras il gn.
nan tiansteman.
Till verket kan knytas ett rdd med g, staten utsedda ledamoter.

Radets uppgifter regleras i myndighetsinstruktionen. Det kan inne-
bara att myndighetschefen  skall informera rédet o, verksamheten

2°Uppgifterna i 8.3 ar hamtade dels frén beténkandet Effektivare ledning i
statliga myndigheter SOU 1993:58 och dels fran Sammanstéliningen  om
nanmdmyndighetemas  stéllning och uppgift har hamtats frdn Statskontorets
rapport 1997:7A Statens namndmyndigheter.
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och att ta emot rad om hur verksamheten skall bedrivas for att
uppna effektivitet. Myndigheter som &r organiserade g5y, enhets-
rdd ar bla. Statens  skolverk, Elsékerhetsverket, och  Konkur-
rensverket.  Motiveringen for att gora Konkurrensverket till ett en-
radighetsverk var att tillampningen av konkurrenslagstiftningen
kraver  stor integritet och att myndigheten darfor  maste ygrg fri
frdn styrning  utifran.

Aven mycket sm& myndigheter kan gr4 enrdighetsverk. Ex-
empel pad sma myndigheter som ar enrddighetsverk ar Justitieom-
budsméannen,  Justitiekanslern och Handikappombudsmannen.

8.3.2 Myndighet  med styrelse

Avgorande for om en Myndighet skall ha g styrelse bor yara om
styrelseformen ar effektiv for  myndigheten. Regeringen skall
dessutom finna det andamalsenligt att ldgga ansvaret pa ett kollek-
tivt organ som en Styrelse i stallet for pd en enrddig myndighets-
chef.  Styrelseforrnen bor kanske framst véljas for myndigheter
som arbetar under affarsliknande forhallanden eller gom har gp
verksamhet som innebar ett stort finansiellt ansvar. Vidare kan
denna form g5 aktuell for myndigheter som ar chefsmyndigheter
for op regional organisation. | de fall g myndighet skall ha gn sty-
relse skall styrelsen ha totalt gngygr fOr verksamheten. Myndig-
hetschefen ~ bér ing& i styrelsen och normalt g5 oOrdférande  for

styrelsen.

8.33 Namndmyndigheter

Det gom kénnetecknar en hamndmyndighet ar ledningsforrnen,
ansvarsomradets begransande omfattning och organisationens
ringa storlek. Med ledningsfonnen menas att det &r namnden gom

fattar alla beslut gop ror myndigheten.  Namnden kan delegera viss
beslutsfattning til myndighetschefen  eller gnpnan tidnsteman.

Om an tittar p& namndmyndighetema finner an att de inte
egentigen  ar op enhetlig kategori. Det finns namndmyndigheter
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som bildats for olika andamdl oo, exempelvis  att losa tvister mel-
lan myndigheter och enskilda namndmyndighet med domstolslik-
nande karaktar, for att fordela stod till  forskning, konstnérlig
verksamhet  och organisationsliv, for totalférsvarets fornyelse, eller
pd grund 4, exempelvis internationella ataganden eller centrala
kollektivavtal.

Fastighetsméaklamamnden réknas till den forstnamnda  gryppen,
namndmyndighet med domstolsliknande funktion.

Begreppet mindre  namndmyndighet lanserades 5, Verksled-
ningskommittén i betéankandet Regeringen, myndigheterna och
myndigheternas ledning SOU  1985:40 4 139. Kommittén fast-
slog att grunden for statsforvaltningens ménga namndmyndigheter
var att regeringen i det enskilda fallet gjort beddmningen att be-
sluten skulle fattas 5, ett kompetent, kollektivt beslutsorgan och
inte gy en €nskild tiansteman. | den mén gp kanslichef eller gnnan
tiansteman  skulle ha ndgra befogenheter skulle dessa yara delege-
rade frdn namnden. Regeringen fastslog detta resonemang ! propo-
sitionen Ledningen ay den statliga férvaltningen prop.
1986/87299 och riksdagen fattade beslut i enlighet med forslaget.
Detta innebar gatt Statsforvaltningens namndmyndigheter inte  om-
fattades o, 1987 ars s.k. verksledningsbeslut.

Statskontoret konstaterar i sin genomgang g, namndmyndig-
hetsinstitutet att flertalet 5, namndmyndighetema bedriver  gp
verksamhet  gom gy Principiella  eller andra skal bor ha gn sjdlv-
standig  stéallning i forhallande til  gnnan Statlig verksamhet. De
flesta namndmyndigheter har ett betydande  sjalvstéandigt  ansvar
om &n inom ett begransat omrade. Det férekommer ocksd att lik-
nande gnevar delegeras il smé enrddighetsverk eller till smé verk
med bade styrelse och chef. Nar gn namndmyndighet  skall ompro-

vas récker det inte, enligt Statskontoret,  att myndigheten bor  ges
en Siélvstandig  stélining i forhdllande  till gpnan Statlig verksamhet
for att institutet namndmyndighet skall anvéndas. Det kravs sar-

skilda skal for att lagga hela ansvaret for verksamheten pa ett kol-

lektivt  beslutsorgan.
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8.4 Utredningens Overvaganden

| uppdraget har legat att g 6ver Fastighetsmaklarnamndens fram-
tida organisation i syfte att effektivisera tillsynen.  Utgangspunkten

har varit hur namnden arbetar och &r organiserad i dag, hur andra
myndigheter med liknande arbetsuppgifter ar organiserade,  syftet
med Fastighetsméklarndmnden samt den debatt g5, forevarit .
der de senaste artiondena om Viken  Organisationsform som bast
mot de krav g5, Statsmakterna staller pa myndigheterna

svarar
vad gaéller effektivitet, verksamhetsplanering och redovisning

8.4.1 Eventuell samordning  med  gppan

myndighet

N&gon narmare analys 5, mdjligheten att léagga ggmman Fastig-
hetsméaklamamndens uppgifter med nagon gnnan  Myndighet har
inte gjorts 4, utredningen. | Norge bedrivs tillsynen  @ver fastig-
hetsmaklare hos Kredittilsynet som Mmotsvarar var Finansinspek-

tion och det fungerar, vilket konstaterats qygn ikapitel 5 mycket
bra. Det skulle naturligtvis ha varit intressant att narmare utreda
om de sma tillsynsmyndighetema Revisorsnamnden och Fastig-
hetsmaklamamnden skulle kunna samordnas, eventuelll ~med na-
gon ytterligare uppgift.  Den tillsyn  goy Revisorsnamnden och
Fastighetsmaklamamnden bedriver  ror emellertid helt artskilda
verksamheter och nagon samordning 4y sjdlva tillsynsarbetet eller
av registreringsfunktionen ar darfor knappast mojlig. De vinster
som kan finnas att hdamta genom en samordning  torde darmed ygra
sddana goy alltid kan uppnds vid samarbete med tvad eller flera
myndigheter, exempelvis betraffande  vissa gemensamma service-
funktioner. Ett sddant samarbete star naturligtvis alltid  till  buds
utan att yare Sig Revisorsndmnden eller Fastighetsméaklamé&mnden

behdver &ndra sin organisation. Det finns darfér ingen anledning
for utredningen  att foresld n&got sddant samarbete. N&gon annan
myndighet  gom Skulle kunna gog som en Naturlig — samarbetspartner

har inte heller aktualiserats  under utredningen. Jag kan darfor inte
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foresld nagot samgdende med gnnan Myndighet,  utan tillsynen 4y
fastighetsmaklare bor aven framgent ligga hos g sjélvstandig
myndighet.

8.4.2 Ny Organisationsform

Fastighetsméklarnamnden har p, arbetat i ungefar 35 &r grga-
niserad gom en N@mndmyndighet. Aven . effektiviteten forbatt-
rats kontinuerligt s kan namnden &nnu inte visa upp tillfredsstal-
lande resultat vad galler den egeninitierade tillsynen. | namndin-
stitutet  ligger o tréghet inbyggd gom har flera orsaker.

Beslut fattas vid sammantraden. Det &r gn arbetsform gy ar
resurskravande eftersom  sammantraden kraver omfattande for och
efterarbete. Namnden finns inte heller samlad jamt wutan den
samlas med ungefar oy Manads mellanrum. Om nagot akut dyker
upp daremellan  som kraver beslut 5, namnden maste den inkallas
extra. Namndledamoétema 4r ofta hart uppbundna i andra arbets-
uppgifter och det kan ygra SVart att med ndgon snabbhet samla
namnden. Detta har dock inte varit upphov till nagra problem for
Fastighetsmaklarnamnden hittills.

Med mojligheten till  delegation  ©kar visserligen effektiviteten
ndgot, men samtidigt forloras  grunden for institutet — namndmyn-
dighet om man | alt for stor utstréckning delegerar  beslutsratten
fran det kollektiva  beslutsorganet.

Regering och riksdag har faststallt att namndmyndighetsfonnen
endast skall anvandas d& sarskida skal talar for att ett kollektiv
beslutsorgan  behévs. Frdgan blir da o, Fastighetsmaklarnamnden
kan anses ha ett sédant behov eller o myndigheten  battre skulle
fungera gom ett enradighetsverk med ett rad eller liknande  organ
knutet till sig gom beslutade i vissa fragor.

Regeringen  uttalade i proposition ~ 1997/982136 att “"aven i de
fall dar ett kollektivt  beslutsorgan  beddms gom nodvandigt — ar det

dock inte sjdlvklart att verksamheten ~ maste organiseras 1 en egen
namndmyndighet. Det bor forst provas om inte en vanlig —forvalt-
ningsmyndighet kan hantera uppgiften, eventuellt i kombination

med att myndigheten for den aktuella uppgiften endast &r besluts-
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for i sarskild sammansattning. Med andra Ord finns det ytterligare
en aspekt gom bor karaktérisera  namndmyndighetsformen, namli-
gen att den aktuella uppgiften  &r olamplig att hantera inom gy of-
ganisation  gom aven har gpgyar fOr andra uppgifter. | detta utta-
lande f&r gnses ligga en Vilieforklaring om att ifall en annan orga-
nisationsforrn an namndmyndighetens skall anvandas s& skall den
nya myndigheten inte yarg begrdnsad att hantera endast den sak-
frdga gom N@mndmyndigheten haft gngygr fOr-

| och med den organisationsférandring, som genomférdes  vid
arsskiftet ~ 1998/99, d& Fastighetsméklamémnden blev gpn helt sjalv-
standig myndighet med g, myndighetschef  och med ggen perso-
nal, har battre forutsattningar skapats for o, effektivare ledning
och styrning 5y verksamheten.

Alltjamt ligger dock beslutanderétten betraffande  &arenden gp.
ligt fastighetsméklarlagen hos gn namnd. Denna beslutandefonn ar
vél fungerande och till och med onskvard for beslut go, innefattar
beddmningar i svarare registreringsarenden eller fradgor om var-
ningar och aterkallelser 4y registrering.  Namndformen ar dock inte
lamplig  fér den tillsyn gom tar Sig uttryck i Atgarder riktade mot
marknaden  generellt och g5y, bygger ett kontinuerligt och nara
samarbete med branschen och dess foretradare.

| kapitel ovan, har foreslagits  att Fastighetsmaklamamnden
jamsides med den individuella tillsynen  aven skall arbeta med ge.
nerellt verkande atgarder i form 5, r&d och anvisningar oy, vad
som é&r god fastighetsméklarsed och om hur vissa fragor bér hante-
ras. Det ar har frdga om att ge branschen  véagledning. Detta kan

ske pd ménga sitt; genom Uttalanden i olika sammanhang,  tid-
ningsartiklar, meddelanden, cirkularskrivelser eller qer formella
forfattningar i form 4, allmanna rad eller riktlinjer. Ett verknings-

fullt arbete 4, detta slag forutsatter &ven gp bra dialog med bran-
schen.

Att arbeta med den har typen ayv atgarder blir dock alltfér  tung-
rott med o4 Organisationsform, som innebar att namnden skall ta
stallning  till alla de olika former 5, &tgarder gom kan bli aktuella.
For att myndighetens arbete skall kunna flyta kravs i s& fall gp
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l&ngtgéende  delegation och da forloras mycket 5, det gom namn-
den skall tillférsékra och dess roll blir mer illusorisk.

Invandningar ~ kan &ven riktas mot att samma organ som beslutat
om @allmanna rad eller riktlinjer ocksd skall besluta o, dessas fill-
lamplighet i enskilda tillsynsarenden.

Jag har gygn fOreslagit nya arbetsformer  betraffande  den egeni-
niterade tillsynen ge kapitel 6. Dessa innebar att pgn | den [6-
pande handlaggningen kommer att behdva fatta beslut 5, olika
slag gom ror enskida maklare, exempelvis forelagganden att in-
komma med underlag for granskning. Aven detta arbete skulle
avsevart héammas g, de erfordras namndbeslut for alla de tillsyns-
dtgarder oy Maste vidtas under handlaggningen.  For att nd den
effektivitet som efterstravas  bor namndens  roll darfor 5,5 begréan-
sad till att besluta g varningar och registreringar  betraffande g
skilda maéklare och vissa ansokningsarenden.

Jag foreslar darfor att Fastighetsméklaméamnden omorganiseras
till ett enrddighetsverk  till vilket kopplas gn ndmnd med uppgift att
fatta beslut

i enskilda registreringséarenden dar det inte ar frAga om ren
formalia  utan gom l@mplighetsprévningar eller bedémningar  och
i arenden dar g fastighetsmaklare riskerar att fa en Vvarning

eller sin registrering  aterkallad.

Det #r viktig att namnden har o bred kompetens och god insikt i

olika frdgor gom kan aktualiseras i de arenden namnden har att ta
stallning  till. | namnden bér darfor finnas ledamoter  med sarskild
erfarenhet 5, och kunskap oy fastighetsmakleri, lantmateri  och

konsumentréttsliga fragor. Namnden Dbor utses zy regeringen.
Namnden har i dag &tta ordinarie ledaméter och fyra ersattare.
Alla ledaméter bor med jamna mellanrum delta i ndmndens ggm-
mantraden.  Det sker i dag genom att man inte gor ndgon skillnad
mellan ledamoéterna  utan ersattarna  deltar i lika stor utstrackning
som de ordinarie  ledamétema.  Det &r gp ordning gom bor bibehal-
las for att trygga en enhetlig och konsekvent behandling ay de
arenden namnden provar. Dock kan antalet ledamoter och ersattare
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med foérdel minskas o, den forandring utredningen foreslas ge-
nomfors.  Arbetet i namnden blir vid g, sddan foréndring inte lika
betungande oy, det hittills  varit. Antalet ledaméter gom deltar i ett
sammantrade  kan ocksd med férdel begrdnsas men Med bibehal-

landet 5, principen att suppleanterna  skall ha mgjlighet att delta
med viss regelbundenhet for att kontinuiteten och rattssékerheten

skall uppratthallas.

8.4.3 Myndighetens namn

Vid en Omorganisation til ett enrddighetsverk  uppkommer  frdgan
om hamnbyte. Dock torde namnet Fastighetsméklamamnden
kunna behdllas trots att hamndorganisationen frangds. Det finns
flera exempel p& enradighetsverk och myndigheter med styrelser
som heter namnder eller kommittéer. Det kan konstateras att nam-
net "Fastighetsmaklarnamnden ar val inarbetat och att det darfor
ar, forutom att det ar gp kostnadsfraga, synd att byta ut det. Vid gp
eventuell &andring 4, lagen efter o, éversyn kan det dock anyo fin-
nas anledning att aktualisera frAgan g ett namnbyte

8.5 Kansliets sammansattning

Utredningen har ocksd haft att 6vervdga om Myndighetens  organi-

satoriska sammanséttning bor forandras i syfte att uppna okad ef-
fektivitet. Loésningar med o, mindre fast kérna 4, fillsvidarean-
stillda samt komplettering med konsulter eller projektanstallningar

har ¢vervagts. Efter att ha diskuterat med andra myndigheter som
har erfarenhet 4, det sattet att arbeta har jag kommit fram till att en
liten myndighet oy Fastighetsméklamamnden inte  passar fOr att
arbeta pa det sattet. Kaman 4, "fast” personal skulle bli alltfor Ili-
ten for att den skulle kunna g5 effektiv. Det har framkommit vid
flera ftillfallen att branschen vill ha ett narmare samarbete med
myndigheten  och det ar 5, stor Vvikt att ndmnden kan bygga upp ett
fortroendekapital hos de aktiva maklama. Detta later sig goras
om det hela tiden byts personal.



76 Forslag till ny Organisationsform... SOU 1999:35

En gnnan Sak ar att konsulter ar dyra och att man otvivelaktigt
tappar fart varie géng ep ny konsult skall sattas in i arbetet. For-
delen med att arbeta med konsulter  &r att man €nklare och snab-
bare kan anpassa arbetsgruppens storlek efter de behov goy finns.
Jag gor dock den bedomningen att nuvarande storlek pa némndens
kansli motsvarar de behov gqy, fOreligger  inom den 0©verblickbara
framtiden. En gppnan Sa@K &r att det kan komma att uppstd behov gy
forstarkning eller speciell kompetens for att exempelvis utfora gp
sarskilt riktad tillsyn.  Vid s&dana behov kan ggn komma att ha
behov 5, projektliknande anstallningar. Men dessa far provas fran
fall il fall. Aven det administrativa arbetet bor kunna forstérkas
vid behov g, inhyrd personal.

Det &r gy storsta Vikt att gn tillsynsmyndighet som har mojlig-
het att besluta o, yrkesforbud har gy hog och jamn kompetens —och
att den ges mojlighet  att rekrytera och behdlla o, kunnig personal.
Jag ser som hamndes gyan, inga skal att forandra  kansliets  ggm-
manséttning i dag. Nar vakanser uppstdr bor dock beaktas vardet
av att myndigheten tillfsrs ~ kompetens  frdn fastighetsméaklarbran-
schen och konsumentrattsomradet.
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9 Forslag angaende finansieringen
av Fastighetsmaklarnamnden

Utredningens forslag:  En direkt avgiftsfinansiering ay Fastig-
hetsméaklamamnden bor, under forutsattning att en Oversyn av
fastighetsmaklarlagen kommer till stdnd, &vervagas. Ett eventu-
ellt  staliningstagande for avgiftsfinansiering bor ske forst i

samband med o, S&dan @versyn.

9.1 Nuvarande finansiering av
Fastighetsmé&klamamnden

Fastighetsmaklamamndens registrerings- och tillsynsverksamhet
finansieras med anslag via statsbudgeten. | princip galler full Kkost-
nadstackning. De avgifter gom betalas 5, fastighetsmaklama till-

fors statskassan och namnden far sedan anslag med on summa som
i vart fall inte overstiger avgifterna.  Registreringsavgiften ar i dag
1500 kr. Arsavgiften for de registrerade maklama ar 1200 kr.
Avgiftsuttaget administreras 5, nhamnden.

For 1998 oy anslaget 6 068 000 kr. Dartill disponerade namn-
den ett anslagssparande p& 642 000 kr. Namndens  kostnader  for
registrerings- och tillsynsverksamheten uppgick till 6 620 000 kr.
Dessutom bidrog Kammarkollegiet med omkring gn Miljon  kronor
till  verksamheten. For &r 1999 &r anslaget 6 198 000 kr.

Under 1997 och 1998 anordnade néamnden  kunskapsprov for
blivande fastighetsmaklare. Examinationsverksamheten avslutades
i och med g, sista provomgdng i november 1998. Provverksam-



78 Forslag angaende finansieringen av Fastighets... SOU 1999:35

heten finansierades  genom avgifter gom disponerades 5, namnden.
Avgiftsinkomsten 1998 uppgick till 419 000 kr. For att tacka kost-
naderna, 951 OOO kr, har ocksd anvants ett Overskott 5 provverk-
samheten 1997 p& 532 000 kr.

9.2 Brutto- eller nettofinansiering

En avgiftsbelagd verksamhet  kan antingen redovisas brutto eller

netto pa statsbudgeten. Med bruttoredovisning menas en anslagsfi-
nansiering  dar avgiftsinkomstema tillférs  statskassan och redovi-
sas mot ep inkomsttitel. Myndigheten far anslagsmedel for sin
verksamhet  enligt ¢ymma redler gom géller for skattefinansierad

verksamhet.  Med nettofinansierad verksamhet  mepas att myndig-
heten sjalv disponerar avgiftsinkomstema och intakter 03h kostna-
dema for den avgiftsbelagda verksamheten redovisas i myndighe-

tens resultatrékning.

9.2. | Huvudprincipen

| budgetpropositionen 1992 redovisas de huvudprincipcr som bor
gélla gom utgdngspunkt  for styrning g, avgiftsbelagd virksamhet
som bedrivs 5, statliga myndigheter:

Bruttoredovisning bor i normalfallet tillampas fér ojfent-
ligrattsliga avgifter. Verksamheten bor tillfbzas medel
over ramanslag. Avgiftsinkomsterna bor redovisas under

inkomsttitel ~ pd statsbudgeten.  For gpnan avgifsfinansie-
rad verksamhet ooy, &r efterfrigesgerd  bor netoredovis-
ning patstatsbudgeten tillampas.

2 Uppgifterna i detta stycke &r hamtade frén "Att styra avgiftsbelagd
verksamhet. ot underlag till regeringskansliets handledning i Ngittsfragor,
ESV 1998

22prop. 1991/92: 100 bil FiU20, rskr 128

g
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| budgetlagen 1996:1059 slds denna princip fast. Det innebar att
myndigheterna normalt inte disponerar  offentligrattsliga avgifter
men daremot avgifter gom tas ut for friviligt  efterfrigade  yaror
och tjanster.

Undantag bér dock kunna goras frdn dessa huvudprinciper nar
sarskilda skal talar for detta. Exempelvis bér undantag kunna go-

ras frén bruttoredovisningsprincipen for offentlig ~ verksamhet i de
fall verksamhetsvolymen ar s& svar att bedoma pa foérhand att fi-
nansiering  éver anslag framstdr o, mMindre  &ndamélsenligt. Re-
kommendationen fran davarande  Riksrevisionsverket ar dock att

undantagen bor tillampas  restriktivt.

Enligt  Ekonomistyrningsverket bor  bruttoredovisningsprinci-
pen bl.a. tillampas for offentligrattslig verksamhet

o nar den avgiftsbelagda verksamheten huvudsakligen syftar till
att garantera att den gy statsmakterna beslutade  omfattningen
och ambitionsnivan uppratthalls, tex. Statens kamkraftsin-
spektions tillsyn  gver kamkraftverk.

o nar det &r ett svagt samband mellan avgiftemas storlek  och
kostnaden  for den enskilda prestationen, tex. vagverkets re.
gisterhdllning  och Finansinspektionens tillsyn.

Avsteg fran bruttoredovisningsprincipen bor overvagas bla.

0 om Verksamheten ar efterfrAgestyrd  pd sa satt att kunderna  ar

beroende 4, att myndighetens  resurser &r anpassade till  efter-

frigan. En besvarande kosituation — skulle gnpgrs kunna uppsté.

9.2.2 Styreffekter

Tillampningen av bruttoredovisning anslagsfinansiering av Of
fentligréattslig avgiftsbelagd ~ verksamhet g badde positiva och pe.
gativa  styreffeker. Bland de positiva effekterna  kan namnas att

myndigheten inte behdver riskera att misstankas for att satta €ko-
nomiska intressen fore syftet med verksamheten.

Bruttoredovisningen ger OCksd stérre mojlighet att ta ut en fast
avgift som bygger pa epn for verksamheten — genomsnittligt beréknad
kostnad. Det i sin tur innebar g, forenklad administration. Brutto-

redovisning  kan tilampas aven om den avgiftsbelagda  verksam-
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heten ar efterfragestyrd, forutsatt gttt myndigheten har mojlighet  att
omprioritera  sina regyrser om det kravs.

Det gom kan upplevas oy, negativi med bruttoredovisning ar
att det naturliga incitamentet att ompréva avgifterna  med n&gon
regelbundenhet saknas.

Da nettoredovisning, dvs. att myndigheten behdller  avgifterna
direkt, tillampas uppstar foljande styreffekter bland annat:

o myndigheternas ekonomiska  resultatansvar  blir tydligt
0 goda mojligheter ges til oy flexibel —anpassning 5, myndighe-
tens resurser fill skiftande  forutsattningar over tiden.

Genom att regeringen beslutar 4, avgiftemas storlek kan den
bla. styra oéver myndighetens resurstilldelning. Om myndighetens
forslag till avgiftshéjningar avslds maste myndigheten sanka g
bitionsnivan eller pd annat satt rationalisera verksamheten.

9.3 Utredningens overvaganden

Utredningen har att ta stéllning till huruvida g, fortsatt bruttofi-

nansiering av Fastighetsmaklarnamnden skall ske eller om en
overgéng till g, nettofinansiering bor goras.

Utifrdn  vad gom ovan fedovisats betréffande  brutto- respektive
nettofinansiering av Mmyndighets verksamhet  talar mycket for att
bruttoredovisning i dag ar den lampligaste formen for finansiering
av Fastighetsmaklamamndens verksamhet, dvs att namnden g
haller anslag via statsbudgeten. Det kan namligen riktas olika in-
vandningar mot gp avgiftsfinansiering av hamnden. Tex. kan det i

viss man upplevas gop Oldmpligt  att ndmnden provar ratten  att
vara registrerad  gom maklare samtidigt oy namnden  har ett gge-
nintresse gy att S& manga maklare gop mMojligt  &r registrerade  och
darigenom  tillfor ndmnden avgifter for bestridande 5, verksamhe-
ten. Det kan &ven héavdas att det samhallsintresse som finns gy att
fastighetsméaklamas verksamhet  stdr under tillsyn bor innebdara att
tillsynen  finansieras 5, allménna medel.

Om Fastighetsméklamamndens verksamhet  skall nettofinansie-
ras forutsatter det att den kan gnpassas fill avgiftsunderlaget. Att ta
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extra resurser Vid en tillstromning av registreringsarenden  moéter
inga hinder. Svarare blir det dock att anpassa Verksamheten till an
situation med minskat antal verksamma maklare  och darmed
minskade intékter. Detta galler sarskilt med dagens organisation gy
namnden med ett kansli 4, fast anstéalld personal. Mgjligheten att
ha gp storleksmassigt — mer flexibel —personalstyrka  har berdrts i ka-

pitel 8 gyan. Mina Overvaganden darvidlag har resulterat i gn re-
kommendation att behdlla den fasta personal gom finns hos myn-
digheten i dag och eventuellt forstarka den tillfalligt vid behov.

Slutsen Dblir darfor att ndmnden inte kommer att ha g sédan flexi-
bilitet  betraffande personal, lokaler och andra fér verksamheten
viktiga delar att n Nettofmansiering verkar naturlig.
Fastighetsméklamémndens verksamhet ~ kan s#gas yara il Viss
del efterfragestyrd och péverkas Ly svangningar pa marknaden.
Det galler i friga o den verksamhet gom ar direkt riktad mot en-

skilda maklare. Exempelvis  kommer foréandringar i maklarkarens
storlek att paverka antalet registreringsarenden. Antalet  maéklare
har ocksd betydelse for antalet tillsynséarenden, liksom  foérand-
ringar i omséttningen ay fastigheter —och andra upplételseformer.

En lagkonjunktur kan innebdra on hog arbetsbelastning hos namn-
den da flera fastighetsméaklare kan riskera att hamna i allvarliga
ekonomiska  problem. Ovan i kapitel 6 har foreslagits att Fastig-
hetsméklamamnden styr 6ver en del gy Sina resurser fran ftillsyn gy
enskiida maklare till e generellt verkande &tgarder i form 4 rad
och anvisningar betraffande maklarnas  arbete. Den sortens Vverk-
samhet ar daremot inte P& gamma Sétt paverkad 5, mMarknadsfluk-
tuationer  eller L, antalet verksamma  maklare. Detsamma galler for
registerhaliningen.

Antalet méaklare och darmed avgiftsunderlaget kan férmodas
variera med konjunkturerna under kommande &r. Fr&n branschhall
har qn for Ovrigt uttryck oo fOr att de inte kommer uyt nagra nya
fastighetsméaklare pa marknaden p& grund 4y att Utbildningsplat-
serna for narvarande  ar begransade.  Fastighetsmaklamamndens
verksamhet och kostnaderna  for denna &r emellertid till stora delar
inte alls relaterad till hur manga fastighetsmaklare  gom &r registre-
rade. Nagra positva effekter kan darfor inte fés genom hettofinan-
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siering. Snarare  kan finansieringen av hodvandiga funktioner
aventyras. Detta talar for o, stabilare finansieringsform an direkt

avgiftsfinansiering.

9.3.1 Eventuell framtida  forandring  av
finansieringsformen

Trots att vad gom hér anforts talar for g, bruttofinansiering av
Fastighetsméaklamamnden anser jag att det a@ndock finns anledning
att 6vervdga ep direkt avgiftsfinansiering. Namndens  verksamhet
kan namligen s#gas redan |, finansieras genom avgifter, detta sker
dock indirekt. N&mnden administrerar i dag avgifterna och nagra
merkostnader skulle inte uppstd vid g Overgang till nettofinansie-
ring | Fastighetsméklamamndens budgetunderlag med forslag till
finansiering av Verksamheten  for rékenskapséren 2000, 2001 och
2002 anges att det for full kostnadstackning qy det beréknade bud-
getbehovet o, 7 650 000 kronor erfordras gn héjning 5, &rsavgif-
ten till | 600 kr. Namnden har darvid, i avvaktan resultatet 5y
den pagdende utredningen, utgdtt frdn att verksamheten  bedrivs
samma Satt gom hittills  och att antalet maklare inte understiger 4
500. Denna héjning 5y avgifterna  kommer troligen inte namnden
til godo gm man haller fast vid gp bruttofinansiering beroende pa
den strama budgetpolitik som fors.

Jag vill ocks& peka pa att aven om det anses vara ett samhall-
sintresse  att fastighetsmaklamas verksamhet  star under tillsyn, har
denna tillsyn ett egentligt intresse endast for maklama och for dem
som Uutnyttiar  maklarnas  tjanster. Det &r darfér rimligt att kostna-
den for tillsynen belastar enbart dem och inte skattefinansieras.

Med o, direkt avgiftsfinansiering i form 5, nettoredovisning tyd-
liggoras detta battre.
En eventuell Overgang till ny finansieringsform bor dock vanta.

De avgifter gom tas ut gy Maklama skall tacka kostnaderna  for till-
synen. Kostnaderna  for avgifterna  slds sedan ut pd méklarnas  kun-
der. Om inte reglemna for yem som Skall yara registrerad hos Fas-

tighetsméklamamnden andras kan, gom Papekats tidigare,  det
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emellertid ~ finnas g risk for att méklare vélier att inte yarg regist-
rerade och endast erbjuder sadana tjanster i samband med fastig-
hetsoverlatelse som €nligt den nuvarande lagen inte erfordrar .

gistrering som fastighetsméaklare. Det skulle g Ofillfredsstal-

lande oy, vissa maklare darigenom inte skulle s med och betala

for den tillsyn Fastighetsmaklamamnden bedriver.  Tillsynen  syftar
bla. till att sakerstilla att de i g, fastighets-/bostadsaffar ingé-

ende momenten fullgérs pd ett dndamalsenligt och riktigt satt, na-
got som aven dessa méklare och deras kunder drar nytta gy, Jag
har gyan | kapitel 7 foreslagit en éversyn gy fastighetsmaklarlagen.

En sadan 6versyn bor rimligen, med tanke pa konsumentskydds-
behovet, leda till att kravet pda registrering inte begransas till de
méklare  gom anvisar g uppdragsgivare en motpart.  Ett stall-
ningstagande  for avgiftsfmansiering bor darfor ske forst i samband
med o, eventuell  gversyn. Man kan d& battre bedoma det avgifts-
underlag gom kommer att finnas och aven ge till att alla de gop har
en direkt nytta ay tilsynen  ocksd betalar for den.

83
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10 Ekonomiska konsekvenser m.m.

Enligt regeringens direktiv Dir 1994:23 skall ekonomiska kon-
sekvenser redovisas 4y lamnade forslag.  Regionalpolitiska och
jamstéalldhetspolitiska frigor skall ocksd beaktas. Vidare  skall
prévning  ske i friga oy offentliga  &taganden samt konsekvenser

redovisas for brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet.

10.1 Kostnader m.m.
De forslag till organisationsférandringar och forandringar i Fastig-
hetsmaklamamndens satt att arbeta med den egeninitierade tillsy-

nen Over fastighetsméklare som utredningen  lagger fram kommer
att kunna genomféras inom de givna ekonomiska  amarna. FOrsla-
gen innebar endast gp effektivisering av 9 resurser som redan
finns. Daremot kan inte utredningen o ndgon mojlighet  att minska
kostnaderna  for Fastighetsméaklamamndens verksamhet o, lag-
stiftarens intentioner  skall kunna uppfyllas.

10.2 Regionalpolitiska konsekvenser och
jamstalldhetspolitiska aspekter

De forslag gom utredningen har har lamnat har ingen paverkan
varken pda regionalpolitiken eller pa jamstalldheten.
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103 Offentliga  ataganden

Utredningen  har tidigare diskuterat —uppkomsten 5y ett regelverk
for registrering  och tillsyn 4, fastighetsmaklare  och grunderna dar-
for. Har vill vi bara konstatera att det fortsatt foreligger 't stort
konsumentintresse av en fillsyn 4y fastighetsmaklarbranschsn, som
pa inget satt har blivit mindre. En gppan Sak &ar att nyttan gy namn-
dens arbete kommer den enskilde konsumenten tillgodo  eniast vid
ett fatal tillfallen, om ens hagot tillfalle.  Detta &r 10st pa det sattet
att det ar maklama  sjalva gom genom registrerings- och arsavgifter
sjalva gyarar f6r namndens kostnader.  Principen gy full kostnad-
stackning  galler. Maklarna  tar sedan ut denna kostnad na: de tar
betalt for ett uppdrag. P& det sattet bars kostnaden for det offent-
liga &tagandet 4, den gom har nyttan gy den. Fragan diskuteras
mer ingdende i kapitel 9 g namndens framtida  finansiering.

10.4 Effekter ~ for brottsligheten ~ och det
brottsforebyggande arbetet

| de forslag ggom Utredningen  p, lamnar ligger att namnden; egeni-
nitierade  tillsyn  skall effektiviseras. | vilken man det kommer att
ha nagra effekter p& det brottsférebyggande eller brottsbekam-
pande arbetet kan utredningen inte uttala sig o Dock ar det Klart
att forslagen inte kommer att ha ndgra negativa effekter pé& iamnda

arbete.
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Kommittédirektiv Dir. 1998:96

Oversyn a fastighetsméaklamamndens tillsyn
over  fastighetsmaklare

Beslut vid regeringssammantréde den 12 november  1998.

Sammanfattning av uppdraget

En séarskild utredare tillkallas med uppgift att gora en Oversyn gy

Fastighetsmaklarnamndens tilsyn  gver fastighetsmaklare. Utreda-
ren Skall aven overvaga lamplig form for Fastighetsmaklamamn-

dens framtida organisation och finansiering i syfte att effektivisera
tillsynen.

Bakgrund

Fastighetsméklarlagen 1995:400 tradde i kraft den | oktober
1995. Samtidigt inrattades o, sarskild namnd, Fastighetsmaklar-
namnden, for att skota registrering- och tillsynsfragor.

Av forordningen 1995:1029 med instruktion for Fastighetsmak-

lamamnden framg&r att ndmnden goy, central forvaltningsmyndig-
het sarskilt skall inrikta sin verksamhet pa att fastighetsméklama

folier god fastighetsmaklarsed, att information sprids oy vad god
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fastighetsmaklarsed innebar, samt att fastighetsméklama har en
god utbildning  for sin uppgift.

Genom beslut den 3 mars 1996 tog riksdagens lagutskott initiativ
till o utvardering ,, 1995 é&rs fastighetsmaklarlag.  Utskottet  ypp.
drog &t o arbetsgrupp  att utfora utvarderingsprojketet. | en rapport
till  utskottet uttalade  arbetsgruppen bl.a. att det ar otillfredsstal-
lande att namnden inte bedrivit ett aktivt ftillsynsarbete  vid sidan gy

handlaggningen aqy anmalda é&renden. | lagutskottets betéankande

1997/98:LU15 Utvardering 4y fastighetsmaklarlagen, m.m. anfor
utskottet att det huvudsakliga  problemet for op effektivisering av
tillsynsfunktionen ar den valda organisationsmodellen for Fastig-
hetsméklamémndens verksamhet.  Utskottet  gnger att denna  grga-
nisationsmodell i sin nuvarande utformning inte synes vara foren-

lig med ett effektivt tillsynsarbete.  Utskottet framhéller  att en mer
genomgripande  éversyn 4r pékallad 5, Fastighetsmaklamamndens
organisation i syfte att effektivisera verksamheten.

Mot bakgrund 5, de riktlinjer  for stod till namndmyndigheter  som
regeringen redovisat i propositon ~ 1997/981136  Statlig férvaltning i

medborgarnas tjanst, samt Statskontorets remissbehandlade rap-
port om Statens namnmyndigheter 1997:7A/7B, som bla. be-
handlar frAgor o nar men bOr valia en helt fristiende  myndighet
med egna resurser, har regeringen i budgetpropositionen for ar
1999 foreslagit  att Fastighetsmaklamamnden skall  bli gn frén
Kammarkollegiet fristdende  myndighet  prop.  1998/99:1,  utgifts-
omrade 24.

Nuvarande  organisation  och verksamhet

Organisation

Fastighetsméklamamnden ar en Namndmyndighet  utan egen kans-
liorganisation. Kammarkollegiet ar vardmyndighet at namnden,
vilket innebdr att kollegiet  utfor kansligéromal namnden  och

tillhandahaller den personal g¢om skall bereda och foredra arenden
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infor namnden. N&mndens verksamhet sysselsatter for narvarande
ca tio Aarsarbetskrafter hos Kammarkollegiet.

Enligt férordningen med instruktion for Fastighetsméklamamnen
bestd&r namnden 5, hogst Atta ledaméter. Ordféranden och vice

ordféranden  skall 5.4 jurister och ha domarerfarenhet.

Tillsyn och handlaggningstider

Tillsynen kan indelas i tre huvudgrupper, namligen lamplig-
hetsprovning, provning 4y frdgor o sjélvintrade m.m. och prov-
ning 5y formella  krav. Enligt Fastighetsméklamémndens arsredo-

visning  for rakenskapséaret 1997 5 den genomsnittliga handlagg-
ningstiden  for samtliga tillsynsareden 95 dagar. Handlaggningsti-

den fér anmélningar och &renden o, initierats 5, Fastighetsmak-
lamé&mnden  rérande méaklares lamplighet 5, i genomsnitt narmare
nio manader, viket &r fem manader langre &n det uppstallda verk-
samhetsmalet.  Enligt arsredovisningen for ar 1997 har huvuddelen
qy de drenden gy, ror lamplighetsprovning anhangiggjorts genom
anmalningar  fran allménhetens sida. Omkring tio procent gy ftill-
synsérendena har initierats 5, Fastighetsméklamamnden.

Utbildning

Fastighetsmaklamamnden skall ~sarskilt sorja for att fastighets-
méklarna  har o god utbildning  for sin uppgift och att kunskapsni-
van for nyregistrerade fastighetsmaklare héjs pa det satt lagut-
skottet forordade vid behandlingen gy forslaget till ny fastighets-
méklarlag.  For att bli registrerad oy, fastighetsmaklare hos namn-
den, vilket &r gn forutsattning for att fA& utova yrket, kravs att s6-

kanden har tillfredsstéllande samt godkand utbildning.
Fastighetsméaklamamnden har under &r 1997 vid fyra tillfallen 5.
ordnat  skrifiga  prgy for blivande  fastighetsmaklare. Cirka 2800

prov har genomforts.  Under véren 1998 anordnades g avslutande
provomgéng  for personer som under 1997 deltagit i namndens

89



90 Bilaga 1 SOU 1999:35

centrala  skriftliga prov utan att fa godkant. Regeringen bemyndi-
gade den 16 juli 1998 Fastighetsméklarndmnden att under hdsten
1998 anordna ytterligare o provomgéng.  Namnden kommer  dar-
efter inte att anordna ytterligare o, for fastighetsmaklare.

Finansiering
Fastighetsmaklamamndens verksamhet  finansieras  frdn ett raman-
slag pa& statsbudgeten. Avgifter for  examination disponeras gy

Fastighetsmaklarnamnden.

Uppdraget

En sarskild utredare tillkallas med uppgift att géra en Oversyn av
Fastihetsmaklamamndens tilsyn  over fastighetsméklare. Utreda-
ren skall &ven overvaga lamplig form for Fastighetsmaklamamn-
dens framtida organisation  och finansiering i syfte att effektivisera

tillsynen.
Aktiv och effektiv tillsyn

For att sékerstdlla o aktiv, rattséker och kostnadseffektiv tillsyn
skall vid @versynen gy fillsynen  gver fastighetsmaklare sarskilt

foljande frdgor uppmarksammas.

_ 1 viken form och i vilken omfattning bor tillsynen  bedrivas  for
att sakerstalla gt fastighetsméklama folier  fastighetsméklarlagen
samt att god fastighetsmaklarsed  uppnas.

_ Hur Fastighetsmaklarnamnden skall tillse att fastighetsmaklama
har gn god utbildning genom att bl.a. bevaka och driva fragor g¢om
rér  utbildning, fortbildning samt Vidareutbildning qy fastighets-

maklare.
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_ Hur skall Fastighetsmaklamamnden tillse att tillsynsinsatsema i
forsta hand inriktas pa situationer dar det finns storst risk for eko-
nomisk skada for konsumenten.

_ Vilka  kriterier  bor gélla for urvalet 5, granskningsobjekt vid den
egeninitierade tilsynen  och hur skall g &terkommande inspektion

av registrerade  fastighetsméaklare organiseras.

_ Hur kan ett utokat samarbete med Rikspolisstyrelsen och skatte-
myndighetema framjas, bl.a. nar det galler lamplighetsprévningen,

sd att god fastighetsmaklarsed uppnas och uppratthalls.

~ Om det utéver den i budgetpropositionen for ar 1999 foreslagna
omorganisationen, behdvs  vytterligare atgarder 5, organisatorisk

karaktar  gom ger béattre  forutsattningar for mal- och resultatstyr-

ning samt uppféljning av Verksamheten.

_ Hur bor Fastighetsméklamamndens verksamhet  organiseras gy
seende personal och |egyrser fOr att mdjliggora flexibilitet i tillsy-
nen till l&ga kostnader.

For utredarens arbete géller regeringens direktiv till samtliga
kommittéer och sarskilda utredare att prova oOffentiga  &taganden

dir.|994:23, att redovisa regionalpolitiska konsekvenser av
framlagda forslag dir.1992:50, att redovisa jamstélldhetspolitiska

konsekvenser dir.1994:12| och att redovisa  konsekvenser for
brottsligheten och det brottsforebyggande arbetet dir.1996:49. De

forslag gom lamnas skall vidare gra i linje med regeringens mal-
séttning med g frdn miljosynpunkt hallbar utveckling i samhallet.

Redovisning av uppdraget
En redovisning  skall lamnas senast den 15 g 1999. FOr att utre-

daren skall kunna arbeta skyndsamt, bor foretréadare  for berérda
myndigheter ~ och organisationer knytas till utredningsarbetet.
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En utgdngspunkt for uppdraget ér att forslagen skall finansieras
inom ramen for befintliga resurser.

(Inrikesdepartementet)
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Promemoria

Utredningen for oversyn gy
Fastighetsméklarnamndens tillsyn  &ver
fastighetsméklare

In 1998:09

Minnesanteckningar frAn  hearing den 16 februari 1999.

| hearingen deltog fdliande myndigheter  och organisationer; Fas-
tighetsméaklamamnden, Fastighetsméklarférbundet, Méaklarsam-
fundet, Svensk Fastighetsférmedling, ForeningsSparbanken Fas-
tighetsbyra, Villadgamas Riksférbund, Lansréatten i Stockholms
lan, Konsumentverket, Ekobrottsmyndigheten, Riksskatteverket,
Statskontoret samt Finansdepartementet Konsumentenheten

Hearingen leddes 5, Maria Renmyr, som Presenterade
utredningen och syftet med hearingen. Under hearingen
diskuterades  ett antal fragestallningar. Frdgorna och huvuddragen
gy diskussionerna runt dem redovisas nedan.
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Allménna synpunkter pa Fastighetsmaklarnamndens till-
synsverksamhet

Fastighetszzzaklarforbundet FMF: For mycket egurser anvands
till anmélningséarenden och for lite till egeninitierad tillsyn i form
av Platsbesok. Tillsynen inriktas for mycket mot den enskilda
maklaren och for lite mot exempelvis  agarforhallanden, d.v.s. npar
kreditgivare ager maklarforetagen. Detta kraver stora utredningar.
Vidare &r det bra att den goda fastighetsméaklarseden faststalls

genom At enskilda maklare prévas gy hd@mnden och far en varning
eller till och med blir avregistrerade for ett handlande g, fOrst i
och med beslutet blir kant sadsom stridande mot god fastighets-
maklarsed. Maklaren  har inte haft nagon méjlighet att veta hur han
skulle ha betett sig. Speciellt &r det 14 § i fastighetsmaklarlagen,
mellanmansbegreppet, som Staller il problem.  Namnden kan
ocksd \grg fOr konsumentinriktad i sin tillsyn. Det gom har Dblivit
battre |, &ar att det har paborjats ett samtal mellan néamnden och
branschen vilket FMF &r mycket ndjd med.

F drenizzgsSparbaizken  Fastighetsbyrd: ~ Man kan ge on Ojamnhet
i namndens  beddmningar. Det kan bli olika beddmningar  trots att
omstandigheterna ar liknande. Maklaren kan bli vamad trots att
han gjort vad han kan utiffdn den information han har gy vad gom
géller.
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Hanteringen av anmalningsarenden

Finns det invandningar mot att anmalningar inte automatiskt skall

laggas upp som tillsynséarenden utan i stéllet betraktas gop, infor-

mation till ndmnden och att ndmnden sjélvstandigt  avgor detta
Konsumentverket: Verket arbetar det séttet med

"snabbhandlaggning"” avy anmalningar. Det har gjort att verket kan

koncentrera tillsynen  till viktiga ~omrdden. Arbetssattet  frigor .
surser tll en aktiv  egentillsyn.

FMF: Det har varit irriterande for méaklama att de far ett brev
frdn nédmnden nar ¢y anmélan har inkommit  och att det sedan tar sa
lang tid innan namnden fattar ndgot beslut. Det e battre att ut-
reda anmalningen forst och sedan eventuellt vidare med de
andra utredningar om Méklaren  gop namnden gor. Vad galler
anmalningar s& kan de betraktas gom en rattssékerhets-

anonyma
darfor e, eller mindre  rutinmassigt borde kunna

risk  som man
bortse i frdn. Dock utgér ett sadant synsatt en fara i dessa ggm-
manhang d& det i alla fall & maklama sjilva gop har bast koll pé
vad gom hander i branschen o, det skall mycket fill innan mgp
vill anméla gp kollega &ppet. Om mdjligheten il anonyma anmal-
ningar inte finns kommer namnden  att miste gy, mycket infor-
mation. Det &r dven SVart att fA kunder att anmala o, maklare o

han maste skylta med namnet.

Overklaganden  till lansratten

Nastan alla beslut ggy innebér varning eller  avregistrering over-
klagas till lansratten. Hur ggr lansratten p& de underlag som
namnden har, &r utredningarna tillfredsstéllande, ar det "ratt" fall
som provas, borde FMN ha hanterat arendet annorlunda

Lansratten  t Stockholm LR: Dessa Mal gnges som Svara da det
ror sig om svara bevisfragor och det enligt ett
regeringsrattsavgorande méaste "otvetydigt framga...". Det &r forst i
domstolen  gom namnden och maklaren far o, partsstélining och
ombud kopplas in varfor processfoéringen forbattras  dar. Lansréatten
kan inte pd rak gnn svara P& hur vanligt det ar att FMNs beslut
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dndras 5, domstolen. Ungefar 50 procent gy de arenden gom
inkommer till LR &ar Overklagade qy anmalaren. Han har dock
ingen partsstéllning och kan inte Overklaga varfor dessa éarenden
avskrivs.

FMF: Det ar inte ovanligt att namndens beslut &ndras i

domstolen. | princip alla domar gopm 98r FMN emot Overklagas il
Kammarratten. En brist i namndens hantering och goy leder till
Overklaganden 4 att man iNte har nagon muntlig  forhandling i
namnden. Sarskilt galler det i fall med svara bevisfragor. Det
framgdr inte heller alltid klart vad det & namnden &r ute efter.
FMN har ofta att prova svara bevisfrdgor. ~ Man skulle en annan
uppfattning om man Kunde héra  maéaklaren muntligt. Det

forekommer ocksd att maklarens kunder anvander FMN for att
"utpressa” maklaren. Man hotar med gn anmélan till namnden oy
maklaren inte gor som man Vil Problemet o ligger il grund
for ett sidant beteende ar ofta att kunden kanner sig ‘lurad" pé
pengar. Det skulle yara bra om det klarlades vad namnden kan
prova. Den pyg mojligheten for konsumenterna att vanda sig till
ARN har bara gjort det kréngligare. Det finns flera mojligheter  att
en Provning  hos g branschnamnd.

Maklarsamfundet: Ett v problemen & att méklaren inte har
ndgon motpart i hamnden. Problemstéaliningen klarnar i lansratten
och det blir da lattare att fora fram bevis till sitt forsvar. Det
framg&r inte alltid klat vad gom &r problemet nar éarendet
behandlas i namnden. Detta &r gn ay fOrklaringama til varfor  sa
manga beslut o6verklagas till  lansratten. Det &r gn Svar sits for
maklaren att konsumenten kan vanda sig till  ARN. Aven om
méklaren  skulle Vvilja med pd kravet kan han inte gora det gm
forsékringsbolaget sager nej, eftersom maklaren inte disponerar
over forsakringen.  Méaklaren  blir d& "hangd" genom ARN.

Svensk Fastighetsformedling: Det &r for stor spannvidd och for
latt att f& en varning. Det finns risk att det gar gpn inflation i
varningar  och att de far nagon avskrackande  verkan. Detta har
att géra med hur man véljer drenden. Namnden har g, tendens att
arbeta med de lattare &rendena och med frdgor 4, formell karaktar

medan de e Svarutredda far yara.
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Villaggarnas Riksforbund: Det ar alltfér langa handlaggningstider
séval hos Fastighetsmaklamamnden som hos LR, KamR och
RegR. Detta &ar ndgot pgn borde titta pa.

Konsumentproblem

Utredningen har att tita pad de omrdden dar de ekonomiska ris-
kerna &ar gom storst for konsumenterna Vad ggr deltagarna  gom
stora problem |, ett konsumentperspektiv

FMF: Mellanmansbegreppet i 14 § fastighetsméaklarlagen,
staller till problem. Det ar SVart att \gra oOpartisk i ett forhallande
dar mpan sSkall salia nagot. Detta skapar g misstanksamhet mot
maklaren.

Méaklarsamfundet: Opartiskheten ar en 9ammal frdga  gom
diskuterades redan i 1982 ars utredning dar man valde att folia den
gamla  rattstraditionen. Samfundet ser det inte g5y nagon
forbattring for konsumenterna om Mmaklaren  blir partisk, daremot
kravs stora informationsinsatser om de speciella férhallandena vid
ett fastighetskop eller o forsaljning. Méaklarsamfundet ser inget
behov 5 att andra 14

Konsumentverket: Ett problem  &r hur klausulema utformas i
kopekontraktet. Exempelvis sd ar det svart for kunden att hinna
besiktiga huset innan  kontraktet skrivs  och darfor  skrivs  gp
havningsklausul ofta in gom sager att koparen har ratt att frantrada
om besiktningsmannen hitar fel..o.s.v.  Vad galler d& on man

hittar saker gom utgér stora risker, exempelvis  risk for fuktskador
Villkoren ar oklart utformad och det leder till att tvister uppstar.

Méaklarsamfundet: Det ar svart att skriva villkor som
tillmotesgar bagge parter. Tanken ar att besiktning skall ske innan
kopet. Nu finns Overlatelseforsakring. | Danmark  har a0 en lag
som tvingar till o, besiktning innan g forséljning far ske.

Svensk Fastighetsformedling: Vi vill att husen skall g5 besikt-
gade innan de séljs.
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FMF: | Danmark har qgn 9att i frdn regeln o, opartisk mellan-
man. En idé ore att képaren och séaljaren delade pd kostnaden  for
besiktningen. Forsékringen skjuter bara over ansvaret fran koparen
till - séljaren.

Villadgarnas Riksférbund: Det &r alltid farligt med Vvillkor i

kontrakt. ~ Mé&klaren  borde verka for att fa ftillstind g, besiktning

innan kdpekontraktet skrivs.

Hur kan individtillsynen goras effektivare

Hur kan FMN kdnnedom 5y, att det kan finnas anledning  att
granska o maklare Kan g rapporteringsskyldighet for forsak-
ringsbolag oy att ansvarsforsakringen har aktualiserats a5 en Pra
idé  Eller for kronofogdemyndigheten nar epn Mmaklare har rest-
forda skulder  gver 100.000  kronor Kan konsumentvagledama
med sin lokalkdnnedom utnyttias  béttre Finns det utrymme for ett
samarbete mellan namnden och Ekobrottsmyndigheten respektive
Skattemyndigheten

FMF: Det ar farligt att alagga forsakringsbolagen nagon infor-

mationsplikt. Risken &r dd stor att maklama inte kommer att vilja
utnyttja  sina forsékringar. Konsumenterna da blir lidande och far
svarare att fA ersattning.

Méaklarsamfundet: Instammer i FMFs &sikt

Svensk Fasrighetsférnzedling: Instammer  ocksd i FMFs uppfatt-

ning, dock borde domstolarna kunna A&laggas skyldighet  att rap-
portera om Sina domar, exempelvis g, en Maklare blivit domd for
forskingring.

Maklarsamfundet: Instammer aven i detta, dock med beto-
ningen pd att det endast skall gélla brottmadl och inte civilmal.

FMN:  Namnden far, till skillnad mot tidigare, i dag endast
domar gom ror ekonomisk brottslighet, inte  gnnan brottslighet
sdsom misshandel. Man forsoker f& o, skyldighet for domstolarna
att rapportera &ven Sédana domar.

FMF: Det torde val &ndd réra Sig om S& f& domar g
exempelvis misshandel som Méklare &r inblandade i s det \gre
férsumbart  och inget att O0dsla energi pa.
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Konsumentverket: Det borde bra att anvanda konsument-
vagledama i stdrre utstréckning. De har god lokalkénnedom och
blir kontaktade i fastighetsférrnedlingsarenden. Anvand dem &ven
for att sprida information om 9od fastighetsméklarsed och  ayen-
tuella allmanna rad.

Riksskatteverket: For att enkelt kunna automatisk inforrna-
tion r RSVs register kravs ett speciellt register for fastighets-
maklare.  Detta later sig nog Iinte goras. Dock kan gn héamta
mycket  information ur RSVs register nar man arbetar med on.
skilda &renden.

FMF: Att ygrg sSkuldsatt innebar inte att méklaren &r olamplig.
FMN ar for ensidigt inriktad pa konsumenterna. Det &r ett problem
att FMN inte kan ingripa mot icke registrerade maklare.

Ekobrottsmyndigheten: Fran och med den | juli 1999 blir
fastighetsmaklarna skyldiga  att gyara P& frdgor frén finanspolisen
vid undersokningar ang. penningtvatt. De behover dock upplysa
polisen oy sadant de uppticker. Detta roér inte méklarens egna af-
farer.

Generella  atgarder for att gora tilsynen e effektiv.

Finns det ndgot behov ,, rad, anvisningar eller liknande frdn Fas-

tighetsméaklarnamnden och skall dessa g bindande eller 5y mer
rddgivande  art Behdvs det o, andring 4, fastighetsméaklarlagen
Kan man tanka sig striktare “"administrativa rutiner”  for méklama
I Norge har qgn exempelvis ett standarduppdragsavtal som alla
méklare maste fylla

Méaklarsamfundet: Det &ar viktigt att god maklarsed inte
uppfattas  gom Kontroversiellt utan Nadgot gom alla kan sluta upp

bakom. Att diskussioner fors mellan myndigheten och maklarna s
att "Overraskningar" for maklaren undviks. En storre forstaelse  for
myndigheten  skulle uppn&s pa det sattet. Yiterst f& méklare skulle

emot FMNs foreskrifter och chansa pa att fa ratt i hdgre instans.
En frdga gom borde redas ut i preventivt syfte &r hur nara allierad
en Maklare far 5.4 med g, bank eller et forsakringsbolag.
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FMF:  Foreskrifter, rdd och anvisningar samt lagandring  be-
hovs. Maklaren vill félja reglerna. At f4 g, varning eller bli g,
registrerad  &r narmast ett yrkesforbud och naturligtvis  vill ingen
maklare raka yt for det. Men da krdvs det att det pa forhand &r ként
vilka regler gom galler. En narmare dialog mellan myndigheten
och maklama skulle hjéalpa till. En béttre kompetens hos kansliet
efterlyses. Det gar att ge Skillnad de arenden goy foredragits oy
en hovrattsjurist och de andra.

Villadgamas Riksforbud: Villaagama, som ar konsumenter,
skall finnas representerade i FMN. Villadgamas Riskférbud  ar re-
presenterad i ARN.

Maklarsamfundet: Instammer i Villadgamas synpunkt.  Namn-
den ar i dag alltfor myndighetsbefolkad. Att f& in konsument-  och
branschftretréadare i stérre utstrackning skulle vitalisera  verksam-
heten.

Finansiering av Mmyndigheten
Finns det synpunkter pd gp direktfinansiering gy hamnden via 4.
gifter i stallet for att gom | dag lata avgifterna direkt till stats-

kassan och att namnden far anslag.

FMF: Ser inget hinder for det forutsatt att avgiftemas  storlek
blir de g¢amma. De registrerade méklama vill inte 5z Med och
finansiera  tillsynen 5, de oregistrerade maklama, de gom Sysslar
uteslutande  med kommersiella fastigheter  eller de ggm finns tex.

pd Internet. Risken vid hojda avgifter &r att det blir registrerade
méklare kvar gomp Skall béra kostnaden.
Maklarsamfundet: Det kommer sékert att krdvas g aktivitet

mot de oregistrerade  maklama. Dar finns gn stor fara for konsu-
menterna. Detta &r dock ndgot ooy Maste finansieras  via det
allméanna och inte med avgifter. Méaklarna skall inte betala for

stadverksamhet.
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Myndighetens organisation

Finns det asikter ., eller erfarenheter 5 att ha gy mindre fast per-
sonalstyrka p& néamnden g5y, kompletteras med konsulter  eller
ptojektanstéllningar vid behov  Finns det ndgon myndighet gom
FMN skulle kunna samordnas med

FMF: Det finns o, fara i att l&ta konsultféretag 0.dyl. "sdlja in"
sina tjanster. De vill da visa upp ett sd bra resultat, kvantitativt,
som Majligt..

Konsumentverket: Verket har arbetat med konsulter en har
borjat att i frAn det och istillet borjat arbeta i langre projekt. D&
finns  mojlighet  att anvanda samma personer inya projekt nar det
aktuella tar slut. Konsulter  kostar mycket pengar och man tappar
styrfart  nar nya personer Skall sattas in.

Maklarsamfundet: Det &r viktigt att en tillsynsmyndighet har
hég kompetens bland sina  anstéllda. Man  behdver ocksa
kontinuitet for att kunna bygga fortroenden. Det ar svart att se hur
en S& liten myndighet skulle kunna tjdzna ndgot pa ett sadant
arbetssatt, det maste anda alltid finnas gy kérna kvar  gom
figurerar utdt i olika sammanhang. At flytta frdn Kammarkollegiet
till egna lokaler yore &ndd ett steg i ratt riktning.

Maria Renmyr konstaterade  avslutningsvis att utredningen  har
fatt manga idéer och har kunnat kanna L, hur utredningens idéer
har mottagits. En del blev "dodade p& plats” och andra Gverlevde
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