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LöVdénLars-ErikstatsrådetTill

bemyndigade regeringennovember 1998beslut den 12Genom
tillkallastatsrådet Engqvist,för Inrikesdepartementet,chefen att en

Fastighetsmäklar-försärskild utredare översyngöraatt aven
fastighetsmäklare.nämndens tillsyn över

enhets-dagförordnadesbemyndigandetMed stöd sammaav
utredare. IMariaFinansinspektionen Renmyrvid ettchefen som

decemberdenförordnades hon 10utredningsuppdragutvidgat
själv-nämndmyndighet tillfrånövergångenförbereda1998 att

anställ-december 1998denbeslut 17Genomständig myndighet.
Fastighetsmäk-chef förordförande tillikades Maria Renmyr som

januari 1999.denlamämnden fr.0.m. 2
december 1998förordnades den 1Femqvistkand. KajsaJur.

biträddeSchedinFil. Elinutredningen.isekreterareatt mag.vara
med arbete.månad 1998 visstdecemberutredningen under

denförrän 1startade dock inteutredningenmed självaArbetet
fanns på plats. Ensekreterareutredare ochbådedåjanuari 1999

fastighets-företrädare förmedfebruari 1999hölls den 16hearing
och organisationermyndigheterberördaandramäklarbranschen,

regeringen.samt
förUtredningenantagit översynUtredningen har namnet aven

fastighetsmäklare.tillsynFastighetsmäklamämndens över
effekti-FastighetsmäklarlagenbetänkandetöverlämnasHärmed -

därmed avslutat.Utredningsarbetet1999:35.SOU ärtillsynvare

Stockholm i 1999mars

RenmyrMaria
/Kajsa F ernqvist
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

oktoberkraft denträdde i l1995:400Fastighetsmäklarlagen
Fastighetsmäklar-särskild nämnd,Samtidigt inrättades1995. en

tillsynsfrågor.och Kammar-sköta registrerings-nämnden, för att
utförtinnebär kollegietvilketvärdmyndighet,blevkollegiet att

för hand-tillhandahållit personalnämnden ochkansligöromål
lagutskott iRiksdagensnämndärendena.läggning tog marsav

fastighetsmäklarlagen ochutvärderingtill1996 initiativ aven
otillfredsställande Fastighets-detfram tilldärvidkom attatt var

vid sidantillsynsarbeteaktivtbedrivitmäklamämnden inte ett av
huvudsakligadetärenden. ansågMananmäldahandläggningen av

för nämndensorganisationsmodellenvaldadenproblemet vara
genomgripande Fas-verksamhet och efterlyste översyn avmeren

verk-effektiviserasyfteorganisation itighetsmäklamämndens att
förändrats på såhar efter dettaorganisationNämndenssamheten.

självständig nämnd-1999fr.o.m. januariden den 1 ärsätt att en
kansli.myndighetschef ochmedmyndighet egetegen

Fastig-varituppdrag har översynUtredarens göraatt aven
fastighetsmäklarehetsmäklamämndens tillsyn övervägasamtöver

och finansieringorganisationframtidanämndensform förlämplig
effektivisera tillsynen.syftei att
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Slutsatser

saknatshar detför uppdraghaft sittutredningentidMed den korta
till någramöjligheternautredaförutsättningar för att mer

fastighetsmäklare.tillsynenförändringargenomgripande avav
hur Fastig-förslag påviddärförUtredningen har attstannat ge

ochoförändrad organisationmed ihetsmäklamämnden stort sett
effektiviseragäller kanförutsättningarekonomiskamed de som
korthet föl-iförslagochslutsatserUtredningens ärsin tillsyn.

jande.

telefonförfrågningarAnmälningsärenden och

ändra sittbörFastighetsmäklamämnden sättUtredningen attanser
telefonförfrågningar.anmälningarskriftligasåvälhanteraatt som

tillsy-egeninitieradetill dendelsfrigöraskanDärigenom resurser
infonnationsinsatser.generelladels till mernen

därförföreslårUtredningen
tillsynsärendenhandläggs utananmälningar inte en-att som-

problem,olikatill nämndeninformationdast betraktas omsom
fram ochfrågornavanligastedemed påfaktablad tasatt svar-

och rådgivninginformationdenbegränsarnämnden somatt-
faktabla-siganvänderoch i ställetärendenenskildai avges

iden.

utformningTillsynens

mäklamaenskildade ärtillsynFastighetsmäklamämndens en-av
ienskildheterfokuseradalltföruppfattningutredningensligt

förmedlingsärenden.enstaka
mäklar-granskningdärför bredareföreslårUtredningen aven

skeföreträdesvisbör attGranskningenverksamhet. genomnas
platsbesök.nämndentillbegärs in ävenunderlag genommen

lämnaFastighetsmäklamämnden är attuppgift förviktigEn
fastighetsmäklarsed. Igodvadvägledning är att somansesomom
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rättstillämp-nämndensuteslutandesker dettadag nästan genom
ning.

olikanämnden arbetar medföreslår därförUtredningen att
fastighetsmäklarsed.god Dettaråd och anvisningarformer omav

med branschen.samarbeteskebör i nära

Organisationsform

Fastighets-Organisationsformfunnit denharUtredningen att som
bredare till-för denlämpar sigmäklamämnden har intenu

enligt utredningenFastighetsmäklamämndensynsverksamhet som
bedriva.bör

roll begrän-själva nämndensföreslår därförUtredningen att
fatta beslutuppgift bliroch dess attattsas

frågadär det interegistreringsärendenenskilda äri om ren-
bedömningarellerlämplighetsprövningarformalia utan om

och
varningfåriskerarfastighetsmäklareärenden däri att enen-

återkallad.registreringeller sin
enrådsmyndig-tillomorganiserasdärmedbörMyndigheten en

beslutandechef den högstamyndighetensinnebärandes ärhet att
tilleller delegeratoch denmyndigheten avgörnivån inom som

nämnden.beslutasskallintede ärendenavgöraatt avsomannan
tillsynsverk-för flexibilitet iförutsättningarskapasHärigenom en

med branschensamarbetetill imöjlighetermed bättresamheten att
uppfattningutredningensåtgärder. Detverkandegenerellt ärvidta

kombine-tillsynsärenden måsteindividuellahandläggningenatt av
goda fastig-för denfå genomslagföråtgärdermed sådana attras

hetsmäklarseden.
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Översyn 1995:400fastighetsnzäklarlagenav

fastighetsmäklarlagen.irad bristerpekat påharUtredningen en
utredningenharenskildhetervissaändrabehovetFörutom attav

kö-inneburitharinformationstekniken attdenframhållit att nya
direktenkeltpåvarandra sätthitta utankansäljare ettoch nupare

sedan ierbjuds demOlika tjänstermäklare.medverkan sam-av
ställ-skäldärförfinnsfullgörande. Det att taaffärensmedband

tillhandahållaskanolika tjänsteromfattningvilkentill ining yr-
bostäderförsäljningoch attköpsamband med utanikesmässigt av
tillsyn.ellerregleringsärskildomfattasförfarandet bör av

fastighetsmäklarlagendärförföreslårUtredningen att ses
över.

underlät-skulletillsynen avsevärtpåpekatharUtredningen att
i vissabestämmelserinfördeförebildnorskefter somtas manom

administrativa rutiner.mäklarnasskulle regleradelar
åläggabörföreslår därför överväga attattUtredningen man

enligtuppdragsinajournalerlöpandeföra övermäklama enatt
mall.Standardiserad

FastighetsmäklarnänzndenFinansiering av

nuvarandeförtalarmycket attfunnitharUtredningen ävenatt, om
detbästa,denFastighetsmäklamämnden ärförfinansieringsform
tillinbetalarmäklamaavgifterdeintebörändock övervägas om

nettoredovis-s.k.direktnämndentillförasskallstatskassan genom
tydlig-detfinansieringsform ärsådanförskäletning. Främsta en

kunderderasförlängningenoch imäklamadet sva-somärgör att
tillsynen.förkostnadernaförrar

avgiftsfinansieringdirektdärförföreslår attUtredningen
först idock skebörför dettaställningstagandeEtt sam-övervägs.

fastighetsmäklarlagen.föreslagnamed denband översynen av
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Utredningsuppdragetl

Direktivenl l
.

tillkallanovember 1998 sär-denbeslutade 12Regeringen att en
Fastighetsmäklamämn-förutredareskild översyngöraatt aven

lämpligochfastighetsmäklare övervägaävendens tillsyn attöver
ochorganisationframtidaFastighetsmäklamämndensform för

Utredningsdirektiventillsynen.syfte effektiviseraifinansiering att
helhet i bilagaåterfinns i sin

Fastighetsmäklarnämndensl

tillsynsverksamhet

riktastillsynsinsatserbehandla delegatuppdraget harI att som
haftdärvidharUtredningen sär-fastighetsmäklama. attdirekt mot

till-omfattningvilkenoch ihurfrågorskilt uppmärksamma om
skall kunna itillsynsinsatsernahurbedrivassynsarbetet skall samt

för skadariskdet finnsdärsituationerinriktas störstförsta hand
för konsumenten.

utökatpå hurhaft tittautredningenhar ettDessutom att samar-
främjas,skattemyndigheterna kanochRikspolisstyrelsenbete med

fastighets-godsålämplighetsprövningengällerdet attbl.a. när
upprätthålls.ochmäklarsed uppnås

hurtittauppdragetföraskantillsynsfrågornaTill attäven
fastighetsmäklama harskall tillseFastighetsmäklamämnden att en

utbild-frågoroch drivabevaka rörgod utbildning att somgenom
fastighetsmäklare.vidareutbildningfortbildningning, samt av



1999:35SOUUtredningsuppdraget14

framtidaFastighetsmäklamärrmdens1.1.2

organisation

Fastig-ingåttharutredningens uppdragI översyngöraatt aven
förändringframtida organisation. Enhetsmäklamämndens av

samtidigtkraft principträdde i inämndens organisation ut-som
Fastighetsmäklamämndenoch medbörjade arbeta iredningen att

fr.0.m. den janu-myndighet med chef lblev självständig egenen
förförutsättningarnanaturligtvis inneburitari 1999. harDetta att
le-harutredningsuppdragetförbättrats.effektivare arbetssätt Iett

organisa-formhuruvidaoaktat detta övervägaattgat aven annan
till-nämndensytterligare förbättraskullemyndighetention av

hurhaft funderautredarenharsynsverksamhet. Vidare att ar-
ochpå bemanningmed tankeskall organiserasbetet i myndigheten

arbetsuppgifter.

finansieringFastighetsmäklarnämndens1.1.3

för finansieringformlämpliglegatuppdraget harI övervägaatt av
dagiverksamhet. NämndenFastighetsmäklamämndens är an-

gäller principinämndenstatsbudgeten. Förslagsfinansierad via
fastighetsmäklama betalaravgifterdefull kostnadstäckning genom

nämndenfråganutredningen hartillförs statskassan. Ioch omsom
behandlats.avgiftsfinansieraddirekti stället borde vara

utredningenmedArbetet1.2

period.och intensivunder kortbedrivitsharUtredningsarbetet en
1999den januariarbeta först lbörjadeUtredningens sekreterare

ochtvåpraktiken har varitutredningstiden ivilket innebär att en
knu-därför inteeller harsakkunnigahalv månad. Några experter

deltogdenhållits hearing. Idetstället harutredningen. Itits till en
ochmyndigheterfastighetsmäklarbranschen,förrepresentanter
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minnesanteck-Deltagarlista jämteregeringen.organisationer samt
besökpâvarit ihar NorgeUtredningenåterfinns bilagainingar

deregistreringenochför tillsynenKredittilsynethos avsvararsom
hållitsintervjuerantalVidare harfastighetsmäklama. ettnorska

intresseorganisa-och förmyndigheterandraförföreträdaremed
branschorganisationer.ochtioner
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Regleringen2 av

fastighetsmäklare

och hansFastighetsmäklaren2.1

uppdrag

fysiskvarandesfastighetsmäklaredefinierarLagen per-ensomen
fastigheter,delarfastigheter,förmedlaryrkesmässigt avson som

andelsrätterbostadsrätter,mark,påbyggnader tomträtter,annans
Enligt lagenshyresrätter.ellerlägenhet, arrenderätteravseende

l984:81till lagförarbetenatillförarbeten hänvisarvilka i sin tur
sikte påfastigheterförmedlafastighetsmäklarez uttryckettarom

uppdragsgivarenanvisapåverksamhet gårsådan attut ensom
överlå-avtalträffakanuppdragsgivarenmed vilkenmotpart om

Övrigt lämna ochmäklaren kanbiståndfastigheten.telse somav
fastighets-avtalet inteför tillkomsten ärbetydelseär avsom av

bistånd kanExempel på sådantförmedling lagens mening.i vara
upprättandeochekonomiskellerrådgivning juridisk natur avav

sådant biträdesigenbartköpehandlingar. Den ägnar om-som
skalllagenfastighetsmäklare. Förlagenfattas inte attalltså omav

yrkesmässigt. Detskerförmedlingenvidarebli krävstillämplig att
bedrivermäklaredeförgränsdragningenproblem medingaär som

fastighetsförmedlings-verksamhet iorganiseradaffärsmässigten
Även verk-huvudsakligamed sinnäringsidkare,andrabranschen.

emellertid kommakanyrkesområde attsamhet inom annatett om-
dessaibedömningenförsärskild betydelse ärlagen. Avfattas av

prop. 1994/95:14 63s.
2 1983/84:16 27s.prop.
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företeelse,återkommandeförmedlingenfall vad mån äri menen
in itillhar gåtttjänsten vägsmarknadsföringenockså hur enav

skallförmedlingenyrkesmässigt liggerbegreppet attbedömning. I
speku-Anvisningnäringsverksamheten.led ibedrivas ett avsom

omfattasmyndighetsutövningled ilanter ettäger somrumsom
till-blirlagenpropositionenfastslås iSlutligen attlagen.inte av

tjänsterallmänheten sinaerbjudernäringsidkarelämplig om en
faktisktförmedling ägerfastighetsförmedlare rentäven omsom

tillfälle.enstakavid någotendastrum
såledesuppdragprimära attärFastighetsmäklarens samman-
huvuduppgiftema ärpotentiella köpare. Enmedsäljarenföra av

Normaltinformation. ärnödvändigtillhandahålla parternaatt
omfattande.mycketmäklaruppdraget

bakgrundHistorisk2.2

frånföremål förvarithar översynFastighetsmäklarbranschen
1984orsaker. Förefleratillfällen ochfleravidsidasamhällets av

fastighets-sigvilledenpå ägnakravsamhället ingaställde som
auktorisation,frivilligmedfannsställetmäklaryrket. I systemett

auktorisa-sådanFörhandelskammare.hossökaskundevilken en
mmerfarenhetpraktiskochutbildningpåkravvissaställdestion

fastighetsmäklarlagårs19842.2.1

infördes bådefastighetsmäklare nä-l984:8llagenGenom om
Syftetfastighetsmäklare.förreglercivilrättsligaochringsrättsliga

skydd vidbättrekonsumenterna ettlagenmed den att gevarnya
länsstyrelsenhosregistreringkrävdessmåhus. Detförvärv avav

regist-fastighetsmäklare. Förarbetadeyrkesmässigtden somsom
myndigskullehanförutommäklaren,krävdes attrering varaatt

tillfreds-ansvarsförsäkring,haskullekonkurs,ioch försatt en
lämpligbedömasövrigtiutbildningställande somsamt som

3 1983/84:16, 7propositionSe s.
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skulle behövalänsstyrelsenTanken intefastighetsmäklare. attvar
söktedå någonlämplighetsbedömningingående utangöra sna-en

återkallafick möjlighetdärigenommyndigheten attatt enenrare
misskötte sig påmäklareskulle visa sigdetregistrering att enom

Möjlighe-fastighetsmäklare.olämpligsådant hansätt att somvar
Vid till-handelskammare behölls.hosfrivillig registreringtillten

mäklare ochfanns 000lagförslaget 2för utarbetandetfället ca.av
handels-registrerade hosungefär 600mäklarföretag varvarav

kammare.
redan 1988 yrkadesriksdagenbehandladesmotionI avsomen

fastighetsmäklarlagenf framhöllsmotionenIbl.a. översyn aven
åsyftad. Därpå följdevaritden effekthade fåttlagen inteatt som

vilkenfastighetsmäklarlagen,begärdriksdagen översyn aven av
redovisades i 1992:87 Nyoch Ds.Justitiedepartementetbedrevs i

tillsynsverk-denUnder arbetet framkomfastighetsmäklarlag. att
med tillgängligahade kunnat bedrivalänsstyrelsernasamhet som

fastighets-otillräcklig. Registreringenklarthade varit avresurser
anspråk. del läns-och i Enmycket tidhade tagitmäklare resurser

och in-allmänhetenfrågor frånocksåstyrelser att annanuppgav
egentliga till-omfattande.relativt Detfonnationsverksamhet varit
utföra bestodmöjlighethadelänsstyrelsernasynsarbete attsom

missnöjda kö-anmälningar frånutredauteslutandenästan attav
eller säljare.pare

fastighetsmäklarlagårs19952.2.2

fastighetsmäklarlagen5 okt. 1995.kraft denträdde i 1Den nya
försvanntillsynsmyndighetochroll register-Länsstyrelsemas som
särskildFastighetsmäklarnämnden,inrättadesställetoch i som en

med de tvåhade förtsdiskussionfrågor.för dessa Enmyndighet
skullesjälvabranschenmäklarorganisationerna taattstora an-om

dock intekundeorganisationernatvåtillsynsfrågorna. Deförsvar
förstannadelagstiftarenuppfattning och attgemensamom enenas

4 l988/89zLUlbet.
5 1994/95:14propositionSe
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registreringhandmyndighetlåtafortsättningsvis ta omäven en
syf-bestämmelsernafastighetsmäklama. Deoch tillsyn över nya

tillsynsfunktio-ochregistrerings-effektiviseringtilltade aven
registreringsöktepå denkravenskärpningsamt somavennerna

hur mäk-reglerinfördesfastighetsmäklare. Vidare omnyasom
för denstraffbestämmelseruppdragutföra sinaskullelama samt

be-fastighetsmäklare attyrkesverksam utan varasomvarsom
infördesregistreringför attkravenskärpninghörig. En genomav

reglercivilrättsligainfördes. Nyaredbarhetsrekvisituttryckligtett
reglernadeklargjordes attBlandockså.infördes annat nyagenom

mellanmanopartisktprincipiuppträdaskallmäklaren somensom
skulleMäklarenbästa.säljarenssåväl köparensbeaktahar att som

godenligtuppdragutföra sittlag,1984 årsenligtliksomockså,
skullefastighetsmäklarsedgodfastighetsmäklarsed. Begreppet

praxis.utvecklas ifortsätta att

fastighetsmäklarlagÖversyn års19952.2.3 av

harFastighetsmäklamämndenochbranschen somDen översyn av
tillsynsar-aktivanämndensfrämstpekarårunder utgjorts senare

tillinitiativlagutskottet1996problemområde. tog enbete ettsom
hadelagenfastighetsmäklarlag. Den1995 årsutvärdering nyaav
fannsdetuttaladeLagutskottet atthalvt år.kraft iivaritdå bara ett

tillsynsverksamhetendenstudera huranledning närmareatt nya
i någonochbedrivsarbetetlöpande atthur detochorganiseratshar

be-ochlagstiftningen attdeneffekternautvärderaform nyaav
särskilt intressefrågauppnåtts. Ensyftet har en-vardöma avom

förvänt-motsvaradeFastighetsmäklamämndenhurutskottetligt
till-generellatillinitiativdvs.tillsyn,aktivpåningarna egnaen

inkomnaföranledsarbetedetvid sidansynsåtgärder, avsomav
anmälningar.

arbetsgruppenochutskottetinomutsågsarbetsgrupp pre-En
varitdet intebetonades19975. Därjuni attisenterade rapporten
ellerFastighetsmäklamämndengranskauppgiftarbetsgruppens att

utvärderingsuppdragetslutredovisning° fastighetsmäklarlag,års1995 av
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för-utifrån faktiskauppgifterutföra sinanämndens utan attsätt att
utformad påtillsynsfunktionenställning tillhållanden ettta varom

syftet med lagen.tillgodoseförändamålsenligt sätt att
dettill utskottetframhöll siniArbetsgruppen attrapport var

tillsynsarbeteaktivtbedrivitnämnden inteotillfredsställande ettatt
pekade påärenden.anmälda Manhandläggningensidanvid avav

intenämndens kanslibero pådel kundedetta till viss attatt var
kritikhar fåttförelåg.behov Rapportenför dedimensionerat som

delar under-inte varitden i vissaSynpunkterna igrundpå attav
lagutskottetbehandlingen iUnderkorrekta fakta.byggda av

utsträckning.nödvändig Lagut-faktamaterialet ikompletterades
mäklarfrågor den 20 ja-och övrigabehandladeskottet rapporten

1998.den 18behandlades i riksdagenoch ärendetnuari 1998 mars
fastighets-Utvärderingbetänkande 1997/98:LUl5sittI av

huvudsakligadetLagutskottetmäklarlagen, anför att pro-m.m.
valdatillsynsfunktionen deneffektiviseringblemet för äraven

organisationsmodellen.

vill blidenställs påVilka krav2.3 som

fastighetsmäklare

fastighetsmäk-med 1984 årsförst i ochdetSom nämnts ovan var
fastig-utövandetregler förställdelarlag samhället avuppsom

verksamhet ifastighetsmäklamasreglerashetsmäklaryrket. dagI
Fastighetsmäklarför-fastighetsmäklare och ilag 1995:400 om

Fastighetsmäklamämndens före-1995:1028 iordningen samt
registrering1997:1 1skrifter KAMFS1997:1FMN not avomse

föreskrifterFastighetsmäklamämndensochfastighetsmäklare om
fastig-registreringföreskrifterna FMN 1997:1iändring avom

1998:8KAMFS1998:2hetsmäklare FMN se .
blandreglerinnehållerastighetsmäklarförordningen annatF om

utbildningskravavgifter,fastighetsmäklare,registrering omomav
ansvarsförsäkring.mäklaresoch om
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försäkringochförutsättningarPersonliga2.3.1

får intefastighetsmäklareregistreradvill bliDen varasomsom
näringsförbud ellerunderkastadellerkonkursunderårig, försatt i

fastighets-föräldrabalken 6 § lkap. 7 §förvaltare enligt 11ha p.
ansvarsförsäkringeller hon hamåste hanVidaremäklarlagen. en

drabbakanskadeståndsskyldigheteventuelladentäcker somsom
enligtskyldighetersinaåsidosättereller honmäklaren hanom

fastighetsmäklarlagen.fastighetsmäklarlagen 6 2§19 §§11-

Utbildning2.3.2

bliförmäklareocksåstadgasfastighetsmäklarlagen attI att re-
utbildningtillfredsställandeskall hablandgistrerad annat en
högskole-minst 80examinakrävs19993. Fr.0.m.6§ omp.

skall minst 20dessa1998:8. AvKAMFS1998:2FMNpoäng se
minst 10ochfastighetsförrnedling poängtillhänföra sigpoäng

ekonomiSkatterätt,med fastighetsrätt, samttill civilrättvardera
Övergångsbestäm-värderingsteknik7 följdTillbyggnads- och av

fullthögskoleutbildning inte igenompå utdock kravetmelser slår
det finnsmöjlighet,Nämnden harår.fem,förrän syn-omsexom

sökanden påvisareller intygbetyggodta attskäl,nerliga att som
tillfredsställande utbildning.sigtillägnatharsättannat

visaockså kunnaansökerskall denregistreradbliFör att som
praktisktillfredsställandehon harellerhanintyg attett omupp

yrkespraktikhandleddveckorsminst tiointygutbildning, dvs. om
utbild-teoretiskadeneller efterundermäklareregistreradhos en

särskildafinnsdetmedge undantagnämndenkanHärningen. om
för det.skäl

Kammarkollegiets7 införda ifinnsföreskrifterNämndens
författningssamling



fastighetsmäklare 23RegleringenSOU 1999:35 av

Verksamhetskrav2.3.3

harkrav påregistrerad ställsskall attettFör att manvaraman
fastighetsmäklare,yrkesverksam ärsamtför avsikt att somvara

6 § 4-5fastighetsmäklarelämpligoch övrigtiredbar pp.som
skallmäklarenliggerkravende sistafastighetsmäklarlagen. I att
godiakttai övrigtreglerfastighetsmäklarlagensföljakunna samt

kan intefastighetsmäklarsedVad godfastighetsmäklarsed. är man
Fastighetsmäklar-tidenutvecklas helatill sig. Detenkelt läsa av

förvaltningsdomstolarochbranschåtgärderolikanämnden, genom
uttalanden.ochpraxisrättstillämpningpraxis i genom

skallaktivtkrav påverksamhetsrekvisitet ligger attI ett man
exempelvis haräcker intefastighetsmäklare. Detarbeta att ensom

ak-självanställdaeller fleraochfastighetsmäklarfirma utan atten
delta.tiv
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Fastighetsmäklarbranchen3

Fastighetsmarknaden1

medutveckling kan studerasochstorlekFastighetsmarknadens
fastighetsstatistik.SCB:shjälp av

mellanfast egendomfrivilliga köpantaletvisastabell 3:1I av
1985-1998.åren

1975-1998hyreshus,Tabell fritidshus och3:1 villor,Antal köp av

År HyreshusFritidshusSmåhus
251010741491271985
26171135054 2951990
211410124418771995

69729154886l998 47
öka.köp kommerantaletpreliminära ochSiffrorna för 1998 attännu är

LantmäteriverketochKälla: SCB

skedde rejäl pri-1970-talethälftenallt andraframförUnder enav
trenden ochbröts denår 1980Omkringfastigheter.sökning på

ochstagnerande försäljningmedårperiod 4-5följdes omenav
och försäljning-pris-började återUnder 1985fastighetspriser. en

Därefter föll pri-fram till 1991.fortsatte årtiondetsökning utsom
1990-ta1et.mittenbörja stigakraftigt för återigen motatt avserna

totaladel detbaraförmedlasfastighetsmäklamaGenom en av
offi-finns ingenfastighetsmarknaden. Detförsäljningar påantalet
för-eller upplåtelseröverlåtelsermångastatistik på hurciell som

under 1992,postenkät gjord SPKEnligtmäklare.medlas avenav



1999:3526 Fastighetsmäklarbranchen SOU

ungefär försälj-framkom mäklarna trodde 80att procentatt av
mäklare, vilket motsvaradevillor fönnedladesningen genom caav

Förmedlingen fritidshusförmedlingsintäktema.60 procent avav
mäklare uppskattades tilloch bostadsrätter 75 procent re-genom

alladag sker uppskattningsvis 70spektive 70 I procentprocent. av
hjälp fastighetsmäklare.småhusaffarer med av en

förmedlar också andra objekt.Fastighetsmäklare Dettyper av
elleroch jordbruksfastigheterkan flerbostadshus separatavara

och värderingar. förekommer ocksåfastighetsbesiktningar Det att
kunden själv skaffat köparefår slcrivuppdrag, därmäklaren s.k.

uppgift bara vissa handlingar.och där mäklarens upprättaär att

Konkurrenssituationen3.2

produktens denberor bl.a. påKonkurrensförutsättningama särart,
ochkonsumentens produktkännedomoch pårelativa omsättningen

information till marknadens aktö-effektivmarknadsöverblick. En
ef-väl fungerande marknad ochförutsättning för en enrer en

fektiv konkurrens.
ofta har dålig in-konsumenten ikan konstaterasDet att gemen

ochöverlåtelser villorför vidmarknaden tjänsterformation avom
och köparetill följd både säljarebostadsrätter Detta attavm.m.
överlåtelse.iakttas viderfarenhet vad börofta litenhar ensomav
oftaprisetdålig, spelardärPå marknader ärtransparensen en un-

medmed fördel konkurreraföretagen kanderordnad roll och ser-
får i så-konkurrensmedel. Konsumentenoch andravice, image

o.dyl.skillnader i serviceprisskillnaderfalldana svårt väga motatt
försvåras ocksåolika mäklartjänsterpåJämförelser kvalitetenav

unik.förmedlingvarje ärattav
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Företagsstruktur3

1998vid utgångenfanns 850marknaden 4svenskaPå den re-av
mäklarföretag.898verksamma i 3dessamäklaregistrerade var

Semäklare 763.registrerade 4antalet1999februari1Den var
tabell 3:2.

andradelocksåbedrivsFastighetsförmedling upp-avsom en
juridiskkameral ochserviceområden såsomandradvs. inomdrag,

uppdragsverksamhet.

utgången respek-vidmäklareregistreradeTabell Antal3:2 av
årtive

1998199719961995
4850491347795212

FastighetsmäklamämndenKälla:

registreringenFastighetsmäklamämnden överåren innan togFör
mäklare.registreradeantaletstatistiksamladfinns ingen över

1996 kanochmellan åren 1995antalet mäklareMinskningen av
kra-infördes. Deför registreringreglermedförklaras att nyanya

verksamhetskavet.och delsansvarsförsäkringendelsgälldeven
utbildnings-deföruttalatsfarhågorbranschhåll harFrån att nya

pålitenblir mycketnyrekryteringenleda tillkommerkraven attatt
utbildningskapacitet.lågalltförgrund av

mäklarföretagolikadet 898fanns 3från SCBstatistikEnligt
sysselsätterflertaletsmå,allmänhetiMäklarföretagen1998. är

varderaföretagendast 51fanns detmäklare. 1998bara somen
tabellfler. 3:3.eller Semäklaresysselsatte 10

1998arbetsställenTabell 3:3 Antal

anställdaAntal
Totalt200-20-19910-195-91-40

89830133813913203882
KällazsCB
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Branschorganisationer3.4

samverkanförekommer relativt hög grad inom bran-Det aven
framför allt de mindre företagensamverka kanschen. Genom att

företagens stordrifts-de marknadsledandetillgodogöra sig vissa av
marknadsföringfördelar, och prissättning. Deninom övervä-t.ex.

branschförbunden Mäklar-samarbetet sker i de tvågande delen av
Fastighetsmäklaqfärbundet, FMF. De organiserarsamfundet och

profilera ochsamarbetet går på sigde enskilda mäklama och ut att
alltmer tilltagande konkurrensen.medlemsföretag i densina

Fastighetsmäklarförbundet3.4. l

mäklare.organiserar 100Fastighetsmäklarförbundet FMF, lca
ochutbildningdessa har genomgått FMF:s internaUngefär 350 av

auktoriserade organisationen.blivit av
för-riksorganisation ledsorganiserad iFMF är ensom aven

discip-auktorisationsnämnd ochbundsstyrelse. Vidare finns enen
styrel-vilka ledsfinns dag fyralinnämnd. Det i regioner av egna

studiebesök och informationsmöten.anordnar kurser,Dessaser.
till medlemmarjuridisk rådgivning sinatill medstår tjänstFMF

rådfråga diversekollegor iäldremedoch attäven ett system
bli auktoriserad krävsexempelvis etikfrågor. Förspörsmål, attatt

yrkeserfarenhetårshar minstmedlem i FMF, treär att manman
fastighetsju-auktorisationskurser ide fyragenomgåttoch att man

etik.byggnadsjuridik, ekonomiplan- ochridik, samt
Rekla-FastighetsmarknadensreklamationsnämndsärskildEn

mäklare med-klagomålFRNmationsnämnd, ärprövar mot som
från och arbetar ihelt fristående FMFlemmar i FMF. Den är sam-

Nämnden ledsFastighetsbyrå.Föreningssparbankenmedarbete
yrkesbak-har varierandeLedamöternalagfaran domare.av en
fastighets-arkitekter och lantmätare. Enexempelvisgrund såsom

tillansluten FMFmed. fastighetsmäklaresitter Enmäklare ärsom
bindande.det på ingetnämndens beslutföljer alltid sätt äräven om
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Mäklarsamfundet3.4.2

FastighetsmäklarsamfundSverigesellerMäklarsamfundet, som
mäklare i1 800organiserarlyder, överfullständigadet namnet

fysiskakan baraMedlemmäklarföretag. som100 varal personer
Fastighetsmäklamämn-hosfastighetsmäklareregistreradeär som

auktorisationmedlemmarerbjuder sinaMäklarsamfundetden. en
Mäklarsamfun-vidareutbildning igenomgåttharmedlemmenom

förbinder sigyrkeserfarenhet attårs samt3har minstregi,dets
Organisationenutarbetats.arbetsrutinerprofessionelladefölja som

finnsDessutompå årsmötet.styrelse an-leds utses ensomenav
finnsvilka detauktorisationsnämnd iochsvarsnämnd opar-enen

intebranschen ärfrånordförandetisk representantersamt som
fungerarocksåStyrelsen,Mäklarsamfundet.imedlemmar som

fastighetsmäklaretillvarningarutdeladisciplinnämnd kansom
uteslutning.beslutaeller om

Övriga3.4.3

begränsadasti ärSvenska F samman-meren
yrkesverk-varitfastighetsmäklareslutning utgörs somavsom

auktorisationsverksamhetharSällskapetår.10minst egensamma
ibelägnaäranslutna, merpartenmedlemmar70-taloch ett varav

Stockholmstrakten.

Ägar- samverkansformeroch3.5

branschen,inomförsäljningsorganisationerflerafinns menDet
rikstäckande.bara ärtre som

regist-med 400överFastighetsförmedling AB störstärSvensk
butiker180mäklarföretagfristående samt170mäklare irerade ca.

aktiebo-organisationen, ärcentrala ettlandet. Deni somrunt om
ochkedjanutvecklauppgifttillmäklama, har attvilketlag ägs av

marknadsföring, dataaffärsutveckling,gällervadbutikernastödja
utbild-omfattandegenomförsDessutområdgivning.juridiskoch
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aktivtområden. arbetar ocksåningsprogram inom skiftande Man
0.dyl.med påverka regelutformningatt

Fastighetsbyrå, bildadesöreningsSparbanken ABF avsom
Fastighetsaktie-och SparbankemasSverigefastigheter SPEFAB

denoch Föreningsbanken gickbolag Sparbanken ärnär samman,
fastighetsmäk-med anslutnaandra rikstäckande kedjan 312stora

Föreningssparbanken Fastighetsbyrå finns ungefär 140lare. Inom
franchisingavtal.drivs Detkontor och hälften dessa somav genom

centralt juri-fastighetsbyrån kan hjälp medmäklarna inom är
finnsFöreningssparbankens juristbyrå.från Detdisk rådgivning

"kollega råd-mäklare arbetar medfemtal aktivaockså attett som
engagerad iFastighetsbyrå ocksåfråga". Föreningssparbanken är

ioch harreklamationsnämndFastighetsmäklamas representanten
nämnden.

de nämnda.mindre DetMäklarringen något äränär enovan
dit mälarkontorfristående mäklare 55kedjarikstäckande ärca.av

mäklarna del-mäklare. anslutnaungefär Deanslutna och 120 är
medcentral organisationMäklarringen AB,i Svenskaägare enen

erfarenhetsut-ochanordnar utbildningarliten administration. Man
samarbeteVidare finnsoch regional nivå.centralbyten både på

vad gäller IT.
börjatmäklarverksamhetockså-konsult harInom LRF störreen

fastighetskonsulter regist-75-talstruktureras. harMan ettnumera
rerade.

riksomfattandemindreexempel påRiksmäklarna utgör ett en
någonhar20-tal kontor, intemedförsäljningsorganisation, ett som

administration.central
organisationerslutnaflera eller mindrefinnsdessaUtöver mer

branschen.eller kedjebildningar inom
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Fastighetsmäklarnämndens4

verksamhetochorganisation

Fastighetsmäklar-Beskrivning4.1 av

nämnden

Tidigare1995.oktoberbildades den 1Fastighetsmäklamämnden
centralNämnden,länsstyrelserna. äruppgifterna hosfanns som

fastighets-tillsynochregistreringför överförvaltningsmyndighet
fastighetsmäklarla-finns iuppgifterdemäklare, utföraskall som

1995:1028.fastighetsmäklarförordningen1995:400 och igen
skötauppgifter förutomFastighetsmäklamämndens är, att re-

de registre-tillsynfastighetsmäklare, övergistreringen utövaattav
fastighetsmäk-vad godinformationspridarade mäklama, att om

utbild-godharfastighetsmäklamatilllarsed är attsamt att ense
för uppgift.ning sin

januaritill den 1organisationNämndens4.1.1

1999

Fastighetsmäklar-1998decembermed den sistaochtillFram var
kansliorganisation.nämndmyndighet utannämnden egenen

kollegietinnebarvilketvärdmyndighet, attKammarkollegiet var
personaldentillhandahöllochnämndenkansligöromål åtutförde

nämnden.införärendenaföredrogberedde ochsom
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organisationnuvarandeNämndens4.1.2

Fastighetsmäklarnämnden1999januaridenmed 1 ärFrån och en
iordförandetillikamyndighetschef,medmyndighet enegen

registrato-tvåarbetarkanslichef. Dessutomochnämnden en
handläggarnanämnden. Avåthandläggareoch sjurer/assistenter

harskatterevisor. EnvarittidigareharEnfem jurister. personär
erfa-anställda hardeutbildningsansvarig. Ingenarbetat avsom

fastighetsmäklarutbildning.harellerfastighetsmäklerirenhet av
för Fastig-instruktionmed1998:1808förordningenEnligt

viceochordförandenämndenbestårhetsmäklamämnden enenav
antaloch det ersättareledamöterandrahögstordförande samt sex

fyradetnärvarandeför ärbestämmer,regeringenför dessa som
ochjuristerskallordförandenviceochOrdföranden varaersättare.

instruktiontidigareförhållande tillnyhet idomarerfarenhet. Enha
myndigheten.chef förtillikanämndenför ärordförandenär att

dele-kanNämndennämnden.fattastillsynsärendeniBeslut av
tjänstemannågontillellerordförandenviceordföranden,tillgera

behöverde inte avgörasdet slagetärenden attäravgöraatt avsom
registre-återkallelsesåsomärendengällakannämnden. Det avav

ärendeellersaknasansvarsförsäkring ettattgrundring attav
underlagfinnsintedetvisatharutredningendå attavskrivasskall

fattasbeslutAllasinbrustit iharmäklarenför att omsorg.att anse
beslutdefattarordförandedetprincipföredragning. I ärefter som
fattasärendenenklarei vissaBeslutnämnden.fattasinte avsom

handläggamivå.dock på
registre-beviljanderegistreringsärenden såsomBeslut i avrena
påavregistreringelleruppfylldakravformellaalla är egendärring

kanslistema.någonregelfattasbegäran avavsom
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Tillsynsverksamheten4.2

lämplig-nämligenhuvudgrupper,olikaindelas ikanTillsynen tre
och prövningsjälvinträdefrågorprövninghetsprövning, avomav

formella krav.

Lämplighetsprövningen4.2. l

förmedlardekontrolleraFastighetsmäklamämnden har attatt som
fastighetsmäklare.lämpligaoch övrigtredbara ifastigheter är som

ochFastighetsmäklamämndenhosärendenflestaDe öppnatssom
anhängiggjortslämplighet harfastighetsmäklamasrör genomsom

från köparekan kommaAnmälningamanämnden.tillanmälningar
frånmäklare,medmissnöjdasäljareeller är annanenensom

iblir inteAnmälarenkonkursförvaltare. partellermäklare tex. en
nämnden.ärendet hos

kananmälninganmälama. Enstatistik förs inteNågon över
in-Uppskattningsvisstatistik.sådanförsvårarvilketanonymvara

andrafrånmäklareanmälningarcirka 101998kom under mot
från all-resterandeochmäklareandrafråncirka 50myndigheter,

mänheten.
kontrol-vissaanmälningsärendeutreder görsnämndenNär ett

omfattas anmälan. Ex-dettanämndeninitiativler på attutan avav
kontrollerades alla anmäldakvartalet 1997,fjärdeunderempelvis

anmälningenvadoberoendeboendekostnadskalkylermäklares av
nämnden beslutatharaktiva tillsynen attled deniavsåg. Som ett

femårsperiod. Detunderkontrolleratsskall hasamtliga mäklare en
skulder ellerrestfördahar någramäklarenkontrollerar är omman

årmäklareUngefär 0001kriminalregistret.antecknad ifinns per
det här viset.kontrolleras på

tilloch nedan4.4 största8 avsnitten 4.3 äravsnitt ochdettaUppgifterna i
ochför 1997årsredovisningFastighetsmäklamänmdenshämtadedelen ur

1998.
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lämplig-rördeinitierades 298 ärendenUnder 1998 som
siffra för 1997 227 ärenden,Motsvarandehetsprövningen. sevar

tabell

Tabell Lämplighetsprövningen4:1

998I 997 I995 1996ntal ärenden IA
227 298Initierade 117 304ärenden
205 253268107anmälningar

4536 2210geninitierade-e
10% 15%12%ärenden 8,5%Andel egen-initierade

3083 l 51864Avgj orda ärenden
2622871664-anmälningar

28 46O 20geninitierade-e

vad gällerärendenaegeninitieradedekonstaterakanMan att
på ungefär 10tillkomst legatnämndenssedanlämplighetstillsynen

dock den siffranharärendena. Under 1998öppnadedeprocent av
lagstiftarensmedlinjetrend ligger itill Enstigit 15 procent. som

föralldeles låg.intentioner ärännusommen
tabell 4:2till redovisas iletttillsynenpåföljderDe som

lett tilllämplighetsprövningenTabell 4:2 Vad

Åtgärd 1998199719961995
50 4 ll 50Varning

3 50 2ärendei egeninitieratvarav
3 11100återkallelse registreringav

90 7 3ärendei egeninitieratvarav
2512621614avskrivning

32l 1 22ärende 0i egeninitieratvarav
35 4åklagareAnmälan till allmän
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Självinträde4.2.2 m.m.

förförbudetbrytermäklarna intenämndenkontrollerar motHär att
de i uppdragfastighet harköpasjälvafastighetsmäklare attatt en

och13med fastigheterhandlaförbudetförmedla attmotsamt
anmäla köpskyldigaMäklarnafastighetsmäklarlagen. är att14

nämndenförmedla såhaft uppdraghar idefastighet attattsomav
före köp.skälig tid sittuppdraget idekontrollerakan sagtatt upp

slag år hittills.ärenden detta35Nämnden har öppnat runt perav

kravenformella4.2.3 De

fastig-registreradedekontrollerarFastighetsmäklamämnden att
och fastig-stycket 2första 1kraven i 6 §uppfyllerhetsmäklama

under-konkurs,försatt imäklaren intehetsmäklarlagen, dvs. äratt
föräld-enligt kap. 7 §förvaltare 11eller harnäringsförbudkastad

skadeståndsskyldighetförförsäkringharhanrabalken attsamt
enligtskyldigheteråsidosätter sinahandrabba honomkan omsom

ocksåkontrollerarNämndenfastighetsmäklarlagen. att11-19
enligtavgiftenårligabetalar denmäklarna

nämndensTyngdpunkten ifastighetsmäklarförordningen.4§ ar-
ärendentillsyn med 1 303dennalegat påbete har hittills typ av

återkallades 302Under 1998under 1997.1998 och 729under re-
åter-och under 1997tillsynsinsatsgrund dennagistreringar på av

registreringar.kallades 222

tillsynsärendenHandläggningstider för4.2.4

tillsynsärenden varierarolikaförHandläggningstiden typer av
tillsynsärendensamtligaförtidGenomsnittligkraftigt. som av-

underdagarmed 95jämförtdagar,1998 55undergjordes var
initie-ärendenochanmälningarHandläggningen1997. somavav

lämplighet harmäklaresrörandeFastighetsmäklamämndenrats av
jämfört meddagargenomsnitt 181till iunder 1998minskatockså

för lämp-handläggningstidengenomsnittligaDendagar 1997.262
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måletför 1998successivt. Detsjunkerlighetsprövningen uppsatta
eftersträvarhandläggningstid. Nämndenfem månaders en ge-var

månader.fyrahandläggningstid pånomsnittlig

Registrering4.3

behandla ansökningarpåRegistreringsärendena går attut re-om
nämnden 421avgjordeUnder 1999avregistrering.ochgistrering
156 registre-bifölls.dessa382registrering,ansökningar avom

siff-Motsvarandebegäran.mäklarensåterkallades påringar egen
106bifölls,453avsökningar, samtför 5071997 varavvarror

begäran.återkallelser på egen

godvadInfonnation4.4 om

fastighetsmäklarsed är

god fas-vadinformationspridauppgifter ingårnämndensI att om
statisktfastighetsmäklarsed ingetGod ärtighetsmäklarsed är.

viljaskulletiden. Manhelautvecklasdentillstånd snarareutan
medgoda sedendengällervad attuppgifternämndensuttrycka

infor-fastighetsmäklarsedgodutveckla attsamtnämnden har att
följer den. Ifastighetsmäklarnatillochden attsesammaommera

deninformationenochutvecklingendag kan säga omatt avman
rättstillämp-Fastighetsmäklamämndensskergoda seden genom

avgörandena.publicerandetochning av
fastighetsmäklarsed in-vad godinformationspridaFör att om

praxissam-gjortliksom 1997,under 1998,nämndenharnebär en
manställning.

informa-webbplats medFastighetsmäklamämnden har egenen
praxissammanställningen.finns bl.a.nämnden. Därtion om

telefonförfrågningarmängdockså påNämnden storensvarar
innebär.fastighetsmäklarsedgodvadoch andrafrån mäklare om

be-och kandrarinforrnationsinsatsden mestDet är resursersom
årsarbetskraft.till drygträknas en
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Utbildning4.5

vilketfastighetsmäklare hos nämnden,få registreras ärFör att som
fastighetsmäklaryrket, krävsför fåförutsättning utöva attatten

Nämndengodkänd utbildning.tillfredsställandesökanden har samt
fastighetsmäklareställskunskapskrav påtill de ärskall att somse

kunskaperna sker.prövningförändamålsenliga och att avsvara
tagitfram till innevarande årharFastighetsmäklarnämnden ett

fastighetsmäklares utbildning bl.a.frågaistort genomomansvar
anordna kunskapsprov.självtatt

för blivande fastig-utbildningenbeslutades1998Hösten att
högskolepoäng iskall omfatta minst 80fr.o.m. 1999hetsmäklare

tillfället pågårcentralafastighetsmäklarverksamhet Förför ämnen.
startandehögskolorvid flera universitet ochplanering avom

Nämnden viss del i detta arbete.skräddarsydda utbildningar. tar
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myndigheter medAndra

tillsynsfunktion

Inledning5.1

omfattakapitel kommer genomgång andra subjektDetta att en av
alla har de sysslar med tillsyn yrkesgruppergemensamt attsom av

där det krävs speciell registrering eller legitimation för fåatten
behandlasyrket. kommer Socialstyrel-Deutöva ärattsomorgan

ochsAdvokatsamfundet. internationellaRevisorsnämnden Densen,
utblicken kommer begränsa sig till Norge.att

Socialstyrelsen5.2

Socialstyrelsen tillsyn många olika yrkesgrupper så-utövar över
sjuksköterskor.exempelvis läkare, apotekare och Det sigrörsom

yrken med legitimationer också skyddade yrkestitlar iom men
kraft yrkesexamen. Legitimationen sedan lång tid detviss utgörav

framträdande yrkesutövares kompetensbeviset på inommest en
hälso- främsta betydelsen ligger samhälletsoch sjukvården. iDen

indragningpå märkbart och tydligtmöjlighet sätt-ettatt genom
legitimerad yrkesutövare all-legitimationen närreagera enav -

misskötervarligt sig.
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Socialstyrelsens tillsyn5.2.1

regionav-olikauppdeladSocialstyrelsenvid påTillsynen är sex
dettaanmäleranmärkningsvärtnågotFinnerdelningar. manman

eventuellmeddelarsjukvårdens ansvarsnämndochtill Hälso- som
domstol därarbetarAnsvarsnämndenpåföljd. närmast an-ensom
ansvarsnämndenpartsställning. Tillanmälda haroch denmälare

förhål-under vissatillanhöriga patientenellerpatienterkan även
anmälningar.landen göra

enskilde tjänstemannen,fattas denärendenenskildaBeslut i av
Socialstyrelsens in-avdelningschefen. Enligtenhetschefen eller

skallärenden integeneraldirektörenstmktion° skall avgöra som
Ärendenråd.angivnasärskilteller vissastyrelsen.avgöras somav

någonfårgeneraldirektören avgörasbehöverinte avgöras avav
arbetsordningen eller iiskall skedettaanställd. Hur angesannan

föreskrifter.gäller dock intebeslut.särskilt Det
tillsynsenhetema behövertillinkommeranmälningarDe som

vilka ärendenbeslutarEnhetschefensak.iinte prövas somom
avdelningschefen enhetschefenellerocksåskall sakprövas. Det är

och vilka skalltillsynenegeninitieradedenbeslutar somomsom
handläggning framkommerärendesdet underundersökas. Om ett

därmed inget skälochpåanmärka attfinns någotdet inte attatt
handläggande tjänsteman ibeslutarhandläggningenmedvidare

undersökningen.läggaföredragande läkare attmedsamråd nerom

Revisorsnämnden5.3

krafti denträdde l juli 1995.revisorer1995:528Lagen om
förRevisorsnämndeninrättadesmed den lagenSamtidigt re-nya

Tillsynenrevisionsbolag.revisoreroch tillsyn ochgistrering över
EnKommerskollegium.legattidigare hoshaderevisorer re-över

1999januariauktoriserad.godkänd eller 1Denkanvisor vara
aukto-antaletgodkända revisorer till ochantalet 2.030uppgick ca.

2.300.tillrevisorerriserad ca.

§12Socialstyrelsen,9 med instruktion för1996:570Förordning
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till1995:666instruktion:nligt sinharRevisorsnämnden upp-
auktorisationochgodkännandefrågorhandläggagift avatt om

tillsynrevisionsbolag utövaattregistrering samtrevisorer samt av
anordnaråtgärder,disciplinärafrågordessa. De prövaröver om

ochrevisorerregistretsköter överlämplighetsnov,ochexamina
revisorsområdet samtitvecklingen inomföljaochrevisionsbolag

revisionssed.ochgod ievisors-utvecklarochtolkar

organisationochsammansättning5.3.1

ledamö-andraåttaordförande ochbestårRevisorsnämnden lV en
ochjuristskallOrdförandenregeringen.alla utses varater avsom

revisorer,domarerfarenhet. tvåskallledamöterivrigaAvha vara
Övrigaauktoriserad.skallgodkäid ochskall varaenvaraenvarav

revi-berörsverksamheterfarenhetskall haledamöter avsomav
Ordföranden ikansli.beredsärendeiNämndens ettsion. av

vissaRevisorsnämnden köpermyndghetschef.ocksånämnden är
avPRV.tjänsteradministrativa

Beslutsorlning5.3.2

beslutsnivåer;fyraurskiljlanRevisorsnämndenInom as
pleno,innämnden0

ordföranden,0
kanslichefen,0

kanslipersonal.övrig0
personal kans-delegering,efterärendenaflestaDe avgös, av

el-pleno,ordförandenÖvriga nämnden inärendenliet. avgtrs av
principiella bety-ellerviktärendetsutirånalltkanslichefen,ler

fördelegeringlångtgående göraatteftersträvardelse. Man ar-ei
möligt.effektivtsåbetet som
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Tillsyrzsärerzden

Ärenden frågorgäller huruvida revisorns agerande överens-som
med god sed ellerstämmer andra regler och revisornormer som en

har följa i sitt arbete bör utgångspunktatt avgöras nämn-som av
den in pleno.

Nämnden har överlåtit ordförandenåt bedöma ärendeatt ettom
sådan principiell betydelseär eller sådan viktsätt ärannatav av

det bör underställas nämnden. Kanslichefen kan beslutaatt att ett
visst ärende skallinte till prövning eller påbörjadtas attupp en
beredning skall avbrytas. Ordföranden eller nämnden pleno kan
vidare delegera sådana ärenden till kanslichefen där det principi-
ella intresset begränsat och påföljd erinran inte be-är strängare än

Övrigadöms komma fråga.i ärenden enligt vadavgörs sagtssom
ordföranden eller nämnden in pleno.ovan av av

Ansöknings- och dispensärenden

Beträffande dessa ärendegrupper gäller utgångspunkt be-attsom
Ären-slut fattas kanslichefen eller handläggare på kansliet.av av

den särskild principiell vikt underställs ordföranden eller sånärav
bedöms nödvändigt nämnden pleno.

Tillsynsverksamhet5.3.3

Revisorsnämnden har till uppgift dels handlägga anmälningsä-att
renden och dels tillsyn på initiativ.utövaatt eget

Handläggningen disciplinärendenav

Alla ärenden kommer nämnden Ungefärin till 95prövas.som
ärendena sak. ärenden sakprövasi De inteprövasprocent av som

kan okynnesanmälningar.exempelvis de i snitt 160 dis-Avvara
ciplinärenden Revisorsnämnden varje år har ungefäröppnatsom

femtedel myndigheten själv. egeninitieradeinitierats Deen av
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tidningsartikel.exempelviskan resultatetärendena enavvara
antalet egenini-projekt för ökapåbörjatNämnden har också attett

ärenden.tierade

revisionssedGod5.3.4

revisionssedgodoch främjarutvecklarRevisorsnämnden genom
revisionsbola-ochföreskrifter revisornsutfärda bindandeatt om

enskildagod sed iuttalar sig ocksåNämndenverksamhet. omgens
revisorerfinns förintresseorganisationernaärenden. tvåDe som

sed.godviktig roll utvecklingenspelar i aven

Finansiering5.3.5

Avgiftemas storlekavgiftsfinansierad.heltRevisorsnämnden är
revisorer.1995:665förordningeniregeringenbestäms omav

formrevisionsbolagen iochrevisorernaAvgifterna tas ut avav
tilluppgår f.n. 2.000avgift. Avgifternaårligansökningsavgift och

kronor.examinationsavgift 5.000 Av-kronor. Vidare uttas omen
nämnden. Itillstånd kan lämnasgifter för vissautgår även avsom

har ocksåtillämplig. Nämndenavgiftsförordningendessa fall är
utdrag sina register. Manbearbetadeförsäljafått tillstånd att ur

dennamycket bra meddet fungerarsidatycker från nämndens att
deför täckastorlekAvgiftemasfinansieringsform. är satta att

till-nämnden harproblemkostnader finns. Ett är attsomsom
Eftermån.konjunkturcyklarna i vissföljergången på revisorer en

antaletinnebärantal.i Dettaminskar revisorernalågkonjunktur att
motsvarandeminskar inyregistreringaroch antaletårsavgifter

den Ettdockoch lokalerför personalKostnaden ärgrad. samma.
övergå-har justnämnden ärproblemannat avsomnu mensom

förexaminationeranordnaskyldighetharende attärart att man en
obligatorisktblirdet interedanvilldem trots attupp nu,som

Svenska° ochFARAuktoriserade RevisorerFöreningen
SRSRevisorssamfundet



1999:35tillsynsfunktion SOUAndra myndigheter med44

det fåtalhöga avgiftersåkan inteförrän år 2003. Man ta ut somav
räk-kostnaderna fördet täcker Manväljer skriva attatt proven.nu

under några år framöver.underskottmeddärför göraattnar
överskottbalanserattidigaredock sedanNämnden har ett som man

underskotten."för täckakan använda att

Advokatsamfundet5.4

bl.a.privaträttslig organisationAdvokatsamfundet ut-är somen
advokatsamfundetMedlem imedlemmar.tillsyn sinaöverövar

samfundetuppfyller vissaefter ansökan,blikan avom manman
ochmedborgarskapexempelvispåuppställda krav examen.

Somgeneralsekreterare.ochstyrelseSamfundet styrs enav en
disciplinnämnd. Ettocksånedan finnsdiskuteradkommer att en

be-bedrivs. Förverksamhetfinns därregionalavdelningarantal
kansli.ärenden finnsredning ettav

Tillsynsverksamhet5.4. l

samfun-ledamotanmälanAdvokatsamfundet kan motemotta av
Styrelsen kansaken.berörsklient ellerfråndet avannan som

ingripandemotdisciplinärtväcka fråganinitiativpåockså eget om
Ärendet arbetar påvilkendisciplinnämnden,ledamot. prövas av

påförstärendet pröv-Vanligtvisprövningsavdelningar. tas upp
disciplinärenigaledamöterdessochningsavdelningen attär om
ärendet. Iprövningsavdelningenpåkallad får avgörapåföljd inte är

disciplinnämnden.tillärendet hänskjutasfall skallannat

kapitel" ñnansieringsmöjligheter iSe mer om
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Handläggningen

liggeromständigheterledamotanmälanOm mot mersomavseren
skyldigdisciplinnämnden intetiden att tatillbaka iår ärän upptre

skyldighet.sådanföreliggerfallövrigatill prövning. Iärendet en
tillfälleskall beredasanmälan gjorts attvilkenledamotDen mot

yttrande,skriftligtefter anmaning ingeskyldigsig. Han är attyttra
generalsekre-disciplinnämnden ellerhandlingardeföreteatt som
kallelsepåtillhandahållahonomålägger attsamtatt per-teraren

uteslutningfrågainför nämnden. Närinställa sig årsonligen om
föranlederskälsärskildahållas, inteförhandlingmuntligskall om

annat.
ochStyrelsendisiplinärenden. pröv-inkom 544Under 1997

ärenden. Avslutbehandlat 540under åretharningsavdelningama
tillhänskötsärendenåtgärd. 102inte någonföranledde 416dessa
tvåavskrevs. Iärendenoch 20avgörandefördisciplinnämnden

särskilt uttalande.gjortprövningsavdelningamaärenden har

egeninitiativärendenochAnmälningsärenden

efterantingenadvokatsamfundetDisiplinärenden tas an-avupp
ha sinärendena kanegeninitieradeinitiativ. Demälan eller på eget

dömt honomombud ellerdomstol avvisatupprinnelse i ettatt en
kanrättegångskostnadema. Detbetalaklientsolidariskt med sinatt

någotmisstankarväckertidningsartikel attockså omsomvara en
medlemmen.aktuelladenfrånYttranden då intill.inte står rätt tas

stickprovskontroller förockså attAdvokatsamfundet attgör se
redo-sköter sinadvokatfinnornaochföljsbokföringsreglema att

förekommertillsynsverksamhetsystematiskNågonvisning. mer
dock inte.

föremåltillfälletförtillsynsverksamhetAdvokatsamfundets är
översyn.för en

tiden förvidtillkännagivitsz betänkande har inteKommitténs1997:39Dir
1999:31.heta SOUkommerbetänkandes tryckningdetta attmen
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5.5 Norge

bedrivsI Norge tillsynen fastighetsmäklare Kredittilsynet,över av
myndighet under det norska Finansdepartementet. Kredittilsy-en
kan jämföras med vår Finansinspektion, ochnärmastnet ut-man

tillsyn mängd olika verksamheter yrkesgrupperövar över ochen
däribland fastighetsmäklarföretag och fastighetsmäklare. På den
enhet för tillsynen fastighetsmäklare haröversom ansvarar man

tillsynen inkassobolag. På enheten arbetar 3 jurister ochäven över
2 ekonomer enhetschef.samt en

norska fastighetsmäklarbranschenDen skiljer frånsig den
svenska i del avseenden. Bland ungefär 50 %ägsannaten av
mäklarföretagen banker. finnsDet 400 mäklarkontor ochav ca.
dessa har ungefär filialer. driva fastighetsmäklar-160 För att ett
företag ha anställdmåste minst förpersonman en som ansvarar

eiendomsmeglerbrevverksamheten, och har utfärdatettsom av
fastighetsmäklarutbildning3harkan den fåKredittilsynet. Det som

fastighetsmäkleriverk-frångodkänd praktikminst två årssamt
Övriga någoninte haanställda behöver speciellsamhet. utbild-

1990 ochkom dethögskoleutbildning finnsning. på i dagKravet
ochutbildning ungefärmed relevantmäklare500-600 100 nya

förevisaföretagetVidare måstevarje år. revisor-examineras ett
försäkringsgaranti hosdeponerasolvens Kre-sintyg samt enom

dittilsynet.
detmäklarföretaget, mäklarenärTillsynen utövas mot men

bedrivs påverksamhetenför rätt Och detansvarig sätt.är attsom
legitimationhans återkallas verk-är missköterföretagetsom om

samheten.
fi-I Norge mäklaren enligt lagär användaskyldig ettatt av

nansdepartementet fastställt formulär för-vidför uppdragsavtalet
säljning. deFöretaget skall dessutom föra journalsärskild överen

3 norska utbildningen liksomDen den tvåårigär svenska en
högskoleutbildning.
4 16juni,Lov 1989 53 eiendomsmegling, § 3-2Kap.av nr. om
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vidtas vidåtgärderskall allajoumalenIuppdrag mottar. somman
tillsyn förenklasKredittilsynetsantecknas.försäljningsuppdragett

har handmäklartöretagetjournal. Detdenna ärväsentligt av som
registreringpåtidenunderköpeskillingen väntar atthela manom

förvaltarföretagetinnebärlagfartsbevis o.dyl. sker. Det attav
familjevilla i Oslosnormalperzodvis. En ut-summorstora pengar

harkronor. Dettanorskatvå miljonerdag kostarkanter i rnotupp
företasoch detsolvensföretagetskrav påsärskildatilllett fram

dokumenta-och övrigabokföringårtvå gångerkontroller per av
ha.de villallabegär inKredittilsynettion. papper

norskamed den bran-samarbetemycketKredittilsynet har gott
vad gäller utveck-särskiltMäklarsamfundet,schorganisationen,

tid-Mäklarsamfundetfastighetsmäklarsed.landet god ut engerav
denna.regelbundenhet i ManmedKredittilsynet skriverochning

till bran-för ledningrådallmännaslags"rundslcrivelser", ettutger
schen.

allmänheten,frånanmälningarKredittilsynet tar emot men
automatisktoch leder inteinformationenbarthanterasdessa som

tillsynsärende.någottill

Tillsynsarbetet5.5.1

underlättar till-finns iformalia Norgekrav påDe stränga som
stickprovsbesök år. Vid40-50Myndighetensynsarbetet. gör per

följts.finns harformaliareglerkontrolleras debesökdessa att som
de förpå vadochklientmedelshanteringengranskar ärMan ser

Kontrollen sker medutförts.uppdrag haft och harhur dessaman
mindrebesöken kanVidsärskilt checkschema.hjälp pro-ettav

skrivsinspektionenEfterpå plats.tillochblem diskuteras rättas en
sker irättelse inteOmmed företaget.kommunicerasrapport som

tillsynsåt-ytterligarevidtaspåpekandena imed rapportenenlighet
gärder.
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Fastighetsmäklarnämndenför

Fastighets-föreslårUtredningen attförslag:Utredningens
förarbetssättförändra sitt övermäklamämnden re-attgenom

egeninitieradtillanmälningarhandläggningenfrån avsurser
tillsynsärendenhandläggasintebörAnmälningartillsyn. som

olikanämndentillinformationbetraktasendast omutan som
problem.

mäklamahurgranskningbredarepåinriktasbörTillsynen aven
fokuserasoch inteverksamhetsinochuppdragsinasköter

fönnedlingsärenden.enstakaenskildheter i
Vrådgivningochinformationdenbör begränsaNämnden gessom

frå-tillinformationsinsatserinrikta sinaochärendenenskildai
vanligastedepåmedFaktabladallmänt intresse. svargor av

fram.frågorna bör tas
olikabranschenmedsamverkanbör iNämnden nära genom

vad ärvägledninganvisningarråd ochformer somomgeav
fastighetsmäklarsed.god

ekonomiskadenfinns störstaVar6.1

konsumenternaförrisken

därområdendeidentifiera ettlegatharutredningsuppdraget attI
ekonomiskrisk förmedförmäklaruppdrag störstutförtfelaktigt

för konsumenterna.skada .



50 Förslag till förändrat arbetssätt för Fastighets... SOU 1999:35

fårMan skilja på direkt och indirekt skada kan drabbasom
konsumenten, dvs. antingen säljaren eller köparen. De direkta ska-
dorna lättare och det främstär dem Fastighetsmäklar-äratt se som
nämndens arbete De indirekta skadornarör. exempelvis riskenär

mäklararvodena förblir höga på grund bristandeatt transparensav
på marknaden och kunskap hos konsumenterna. Trots mäklamaatt
i dag i storstäderna har svårt försäljningsuppdrag märksatt
ingen priskonkurrens.större

En indirekt risk det samarbete många mäklareär harannan som
med banker försäkringsbolag,och vilket medför risk för atten
konsumenten fårinte det bästa alternativet till finansiering eller
försäkring för sig. Det kan svårt presumtivpresenterat vara som
köpare till fastighet snabbt få bild klar för sig vilkaatt överen en
banker har den bästa lösningen för deras behov. bordeHärsom
fastighetsmäklama ha känna marknaden ochett stort attansvar
inte binda sig till bank eller försäkringsbolag. Detta dockärupp en

fråga ligger i gränstraktema vad Fastighetsmäklar-en som av
nämnden borde sig åt. Frågorna sådanägna är snarast art attav
Konkurrensverket borde uppmärksammas dem.

Vad gäller de direkta skadorna de lättare Det sigär röratt se.
exempelvis felaktiga boendekalkyler, brister i upplysningom om

undersökningsplikten eller oklara kontraktsvillkor.
Förmedlingen fastighet eller bostad innehåller ävenav en annan

kan skapa olika problem, besvärande för demoment ärsom som
berörda fårde inte några ekonomiska konsekvenseräven störreom
för dem. det följandeI avsnittet redovisas problem framstårsom

angelägna komma till med och bör beaktas vidrättaattsom som
övervägandena hur Fastighetsmäklamämndens tillsyn bör ut-om
formas.

6.1 Problemkatalo g

Vid företrädare församtal med konsumentorganisationer, bran-i
schorganisationer försäkringsgivare har bild framträttsamt en av
vad kan de riskerna och problemen för kon-störstasom anses som

vid bostadsaffár. har tillFaroma del sin grund isumenterna storen
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speku-dag, mångafastighetsköp iförförutsättningarnasjälva ett
efterforskningartill detidinteaffärer. Mansnabbaochlanter ges

eftertanke.tillellerkrävssom v
fastighetenssäljareochmellan köpareuppstår tvisterOfta om

upplysningspliktsäljarensundersökningsplikt ochskick. Köparens
finnsfastighetsaffár. dagIlyckadihömstenarärtvå uppen-enen

in-besiktninghinnerinteköpare görapresumtivriskbar att enen
ofta ihävningsklausul inskrivsställetkontrakt skrivs. I ennan

det vidhäva köpetköparenköpekontraktet rätt att enomsom ger
besiktnings-fastigheten. Menfel iframkommerbesiktning om
exempelvisrisker,sakerhittar utgörstället storai sommannen

lederutformade ochoklartoftaVillkorenfuktskadorför ärrisk
andraekonomiskasåvältillledervilkauppstårtill tvister somatt

utred-informationEnligtför konsumenten.påfrestningar som
i Dan-fastighetsköpvidforrnkravbesiktningfåttningen ettär en

bindandefinns ingetföretagitsharintebesiktningmark. Om en
avtal.

informationenframkommitbostadsrätt har attVid köp enav
har sköttföreningenhurellerekonomiföreningenshur utserom

bo-helt.saknas Denbristfällig elleroftafastighetsunderhållsitt är
bo-ofta endastupplyserendekostnadsinforrnation omgessom

förenade medkostnader eventu-destadsrättsavgiften och ärsom
bank.få sinockså kanköpareninformationella lån, avsomen

medÄven nöja siggångerfår mångafastighetköparen enenav
redovi-driftskostnadernadärkostnadsinformation,torftigrelativt

marknad,överhettadschabloner. Ieftermindreellersats enmer
intebeslut,snabbtfattatvingadsigkänner ettdär köparen att ges

bostadskostnaddengranskatidtillräckligheller närmareatt som
presenteras.

fö-budgivninggällervad närosäkerhetråderDet stor somom
informationtillräckligalltid fåtycks inteKöpamarekommer. om

budgivningen,innebördentillämpasrutinerde samtsom
ochuppdragsavtalförstandardmallaranvändermäklareMånga

formulerasigvinnlägga attköpekontrakt omför attutan omom
behållnaavtalen.enskilda Den tex-deden iförtydligaochtexten
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felaktig,i och för sig inte har deninte såärten attanpassatsmen
blir lättläst och begriplig.

både köparensmäklaren skall tillvarata intres-Att och säljarens
kan bidra till skapa misstänksamhet En-mäklaren.att motsen en
branschen svårt opartisk förhållandeligt i därär att ettvara man

och problem under-skall sälja något, det inte skallär ettnog som
skattas.

kan problemen åtgärdas6.1.2 Hur

Lagändring

grundproblem redovisats har sin idel deEn när-attsom ovanav
heller allaBefintliga regler inte ilagreglering saknas. är av-mare

utformade ochlämpligtseenden tillräckligt klara eller i övrigt an-
kapitel fore-7 nedanverklighet där de används.passade till den I
och jag återkommerdärför fastighetsmäklarlagenslås överatt ses

där förbättrad eller heltexempel på behovtill vissa nämnare av ny
reglering.

Råd och anvisningar

problem eller ändrade lagreg-lösaskan dock inteAlla genom nya
statiskt. Detfastighetsmäklarsed måsteintegodler. Begreppet är

förhållandenmed ändradeförändras påutvecklas ochkunna
fall inte lämpligtigår därför inte ellermarknaden. Det är attvart

aktualiseras i sambandalla de situationerregleralag somgenom
fastighetsmäklare medverkar vid bostadsöverlåtelser.med att

utvecklasGod fastighetsmäklarsed rättstillämpning mengenom
frånuttalanden och olika formerockså anvisningargenom av

dockbransch- och myndighetshåll. bör pekas dilemmaHär detpå
som finns utveckla god fastighetsmäklarsedi att genom

mäklare tillsynsärende kanrättstillämpning. innebär iDet att etten
"praxis"erhålla kritik för åtgärd, medkomma stödatt en enav

angelä-fastställd åtgärden vidtogs. Det därförinte när ärsom var
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Fastighetsmäklamämnden medverkar till klargöra vadattget att
fastighetsmäklarsed olika sammanhangskall god isom anses vara

rättstillämpning olika formerinte bara sin ävenutan genomgenom
råd och anvisningar.av

Branschåtgärder

problem sambandStörst betydelse för möjligheten eliminera iatt
åtgärder branschenmed förmedling bostäder har naturligtvis deav

viktig roll ochsjälv vidtar. olika branschorganen spelar härDet en
ha kontinuerligtFastighetsmäklamämnden bör ochnäraett samar-

fastighets-bete med dem. handlar bl.a. diskutera godDet attom
informationsinsatser olika ochmäklarsed, medverka slagi attav

fram för olikaverka för branschen riktlinjer hanteringenatt tar av
mäklaruppdrag.imoment ett

llsynsåtgärderTi

marknadenmåste framhållas alla problem pånaturligtvisDet att
deföljd saknas tydliga regler. Mångainte detär att av pro-en av

helt enkelt påblem köpare drabbas berorsäljare och attsom av
mäklaren bestämmelser. välinte följer fastighetsmäklarlagens En

full-fungerande enskilda mäklama och derastillsyn de sätt attav
för minimerasina uppdrag därför betydelsegöra störstaär attav

problem i bostadsöverlåtelser.samband med

Fastighetsmäklamämndenkan6.2 Hur

sin tillsyneffektivisera

utbildningsfrågormedFastighetsmäklamämndens arbeteSedan
huvuduppgifternämndensutgången 1998slutförts medoch äri av

detillsyn regist-registreringsärenden,handlägga överutövaattatt
frågorinformation ioch lämna rör nämn-rerade mäklama att som

verksamhet.dens
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registreringsärendenHandläggningen6.2.1 av

sköts ratio-registerföringen såför självaRutinema numera pass
åtgärder, börfinns någraoch effektivt det intenellt att som genom-

har därför ingatill tillsynsarbetet. Jagföras frigöraför att resurser
förslag den delen.i

mäklareregistreradeTillsynen6.2.2 av

fastighets-tillsyn de verksammaFastighetsmäklamämndens av
anmälningardehandläggningenmäklama domineras somavav

tillsyn-läggsanmälannämnden. Varjekommer tillin ettsomupp
särende.

anmälningarerhåller cirka 250Fastighetsmäklamämnden per
för hand-rutinerförtjänstfull utarbetatNämnden har påår. sättett

successivtdärigenomhardessa. Handläggningenläggningen av
handläggningstider.förkortadeavspeglas ieffektiviserats, vilket

alltjämtdockanmälningsärendenaHandläggningen tar avse-av
anspråk.värda iresurser

framgår lagstifta-fastighetsmäklarlagentill attförarbetenaAv
för tillsynenunderlaganmälningarvikt vidlagt stor avsomren

"aktiv tillsynpropositionen detfastighetsmäklama. I sägs att en
utreder inkomnaFastighetsmäklamämndeninnefattabör att noga

den bakgrun-klagomål mäklare. Det motanmälningar och ärmot
anmälningsärendena kommithandläggningenden begripligt att av

betydelseAnmälningamastillsynsarbete.dominera nämndensatt
tillsynenbör dockför tillsynsärendenunderlag tonas omnersom

bör i betraktasAnmälningamaeffektiviseras. ställetskall kunna
informationharnämnden olikade sätt attett pro-omsom av

ingripande ellermäklareblem kan aktualisera gentemot ensom
till branschenförhållande helhetåtgärder igenerella t.ex.sommer

anvisningar.form råd ochi av

5 1994/95: 14Prop.
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arbetar på dettatillsynsfunktionmed sättmyndigheterAndra
detden delbevakarKonsumentverketresultat.med attgott av

efterlevs.konsumenternaregelverketmarknadsrättsliga rörsom
frånskrivelserochanmälningarantalVerket stortemot etttar en-

Anmälningamatillsynsområde.verketsskilda frågori rörsom
fårtillsynsärende. Anmälarenautomatisktläggs inte ettsomupp
tillkommit inskrivelsen harelleranmälanbekräftelse atten

Ärendet förhållande tilldet avslutat imed anmä-myndigheten. är
ytterligare åt-till någonsedan intelederskrivelserlaren. Flertalet

bedömsinnehåller någotanmälanEndastgärd. ge an-somenom
fördethandläggaregranskning närmareledning till övertar enen

utredning.
deverksamheten påför tillsynFinansinspektionen avansvarar

för-banker,finnstillsynsobjektenBlandmarknaderna.finansiella
försäkringsmäklare.enskildaoch börser,säkringsbolag ävenmen

enskilda. In-klagomål frånantalerhållerInspektionen stortett
iklagomåldessa överensstämmerhandläggningspektionens av

anmälningar.hanteraKonsumentverketsmed sätt attstort
såförändras påbörarbetssätt sättFastighetsmäklamämndens

tillanmälningarhandläggningenfrånförs överatt ege-avresurser
betraktasendastanmälan börtillsynsåtgärder. Enninitierade som

tillsyn-och inteproblemeventuella utgörainformation ettomen
tillmed brevavslutaskunnabörärendesärende. Anmälarens ett

ytterligarearbeta. Någonnämndensförklararanmälaren sättsom
Handläggningenfinnas.bör inteanmälarenskyldighet gentemot av

schablonise-förenklas ochdettaanmälningarna kommer attgenom
ras.

Fastighetsmäklamämndentill attDet skall således uppvara
skallanmälanuppgifterna ifall huroch i såsjälv avgöra enom

direktresultera ianmälan kantillsynsarbetet. Enianvändas en
informationsbank därslagsnämnden ellerfrån utgöraåtgärd en

mäklarenfler reaktionerkommerdet motochväntar ser omman
anmälanundantagsvis börEndastföreteelse.eller mot ensamma

Mäklarenförmedlingsuppdrag.enskiltutredningtillleda ettav
för kännedom.anmälankopiaalltid fådag,sker ibör, liksom aven
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förekommer alltför sällan anmälaren siginte uppfattarDet att
därför överklagaraktuella tillsynsärendet ochi det Fas-partsom

kritik ellertighetsnämndens beslut det inte innehåller ingri-ettom
anledning anmälan. Om anmälningarnapande mäklaren imot av

kan det förhoppningsvis leda tillhanteras tillsynsärendeninte som
förleds uppfatta sig ochanmälaren inte längre attatt partatt som

tordedärigenom minskar. innebäraantalet överklaganden Detta en
framförallt för länsrätten.lättnad

också fått olyckliganmälningsärendena har tillsynenGenom en
Fastighetsmäklamämn-förmedlingsärenden.inriktning på enstaka

alltför grad lastas heller för denna ensi-skall dock inte i högden
organisatoriskaoch själva denuppbyggnaddiga inriktning. Lagens

handlägg-inriktning pånämnden har innebärform getts ensom
härigenom iindividuella tillsynsärenden. Tillsynen harning av

hurrelativt ingående utredningaralltför hög grad dominerats avav
sådana for-enda uppdrag. Därvid harenda mäklare skött etten

spelatenskilda fallet någonmåhända inte i detmella brister som
påpekats ioch ofta inteför eller säljareroll köparestörre an-ens

beslut. Dettatill grund för nämndensmälan, kommit läggas äratt
granskningbör inte begränsa sintillfredsställande. Nämndeninte

gransk-förmedlingsuppdragtill enstakamäklare utanettav en
nämnden skalldennes uppdrag, föromfatta flerningen bör attav

verksamhet.sköta Ar-mäklarens sinfå bredare bild sätt attaven
eller före-mäklaren ombedsfördel skekan medbetet attgenom

granska.nämnden önskar En-materialskicka in detläggs att som
på grundingripande ske mäklarebördast undantagsvis ett mot en

förinedlingsuppdrag.förekommit i endavad ettatt som
olikaFastighetsmäklamämndens tillsyn kan ske på sätt, an-

mäklarkontoret eller material be-plats påtingen på attute genom
Platsundersölcningar dockfrån mäklama. resurskrä-in ärgärs

där detdärför begränsas till situationer finnsvande. börDe sär-
verksamhet.granska mäklarenspå plats Ettskild anledning att av

resurskrävandeså detplatsundersökningarnaskälen till är är attatt
föra klientforteck-mäklaren skallpåfinns något kravinte att en

hurbestämmelser mäklarnaheller någrafinns intening. Det om
kanNämndens handläggare påklientakter. inteskall sköta sina ett
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förmed-mäklarens handläggning sinabildenkelt sätt aven av
tidsödande genomgångerfordrasdetlingsuppdrag utan aven

det börföreslås därförkapitelhela underlag. I 7mäklarens att
efter norsk före-rutiner,administrativainte vissaövervägas om

mäklama.åläggasbild, bör kunna
genomförFastighetsmäklamämndenkontrolllöpandeDen som

anteckningar i krimi-restförda skulder ochmäklama vad avserav
och enkeleffektivsjälvklart fortsätta.nalregistret bör Det är en

undermäklare någon gånginnebär varjetillsynsåtgärd att ensom
redbarhet.ekonomiskvadfemårsperiod kontrolleras avser

Informationsgivningen6.2.3

telefonserviceomfattandeharFastighetsmäklamämnden gen-en
iInformationsgivningenallmänheten.mäklarna och öv-ärtemot

marginell.rigt
resurskrävandetelefonförfrågningarNämndens hantering ärav
enskilda indivi-servicegradmycket högoch innebär gentemoten

problem ideras olikadiskuterar justder handläggarnaattgenom
bostad.eller köp Desamband med försäljning resurser somav en

vänderfåtal till delendast detkommerför informationavsätts som
det oftafrågor. Eftersommed sinadirekt nämnden ärtillsig

bordeåterkommeroch problemfrågeställningar somsamma
kringinformationfaktablad medutarbetakunnanämnden i stället

till demsedan skickaskan vän-vanligast frågorna. Dessade som
frågor.till medder nämndensig

vilkafårnämndenförfrågningardegällerDetta även omsom
vill bli registre-ställs på denkravutbildnings- och andra somsom

fastighetsmäklare.rad som
mån besvarasgörligasteförfrågningar i attOm mangenom

frigöranämnden kunnafaktablad skulleskickar relevant resur-ett
och till in-mäklamaför tillsynanvändasistället kan avser som

nämnden.tillfler dem ringernåkanformationsinsatser än som
kanochFastighetsmäklamämndenuppgift förviktigEn som

vägled-branschenlämnainfonnationsgivningentillhänföras är att
fastighetsmäklarsed.godsammanhangolikavad i ärning somom
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meddelan-uttalanden,olikacirkulärskrivelser,kan skeDet genom
råd ellerallmännautfárdandeellertidningsartiklarden, avgenom

mäk-förhållande tillåtgärder igenerellaformriktlinjer. Denna av
handförstabranschen, imedsamarbeteske ilama bör nära genom

branschorganisationema.

myndigheterandramedSamarbete6.3

och organ

Fastig-huruvidauppgift övervägautredningens attingått iharDet
någonmedsamarbetakunnaskullehetsmäklamämnden annan

informationdelfåkunnaså visoch påmyndighet annarsmanav
hea-Vidtill.tillgångfåförplatspåmäklaren attbesökamåste

uppslagingentingframkom1999februari16denringen gavsom
Rikspolisstyrelsenmedsamarbeteförformerspeciellatill några

dag påikan intemyndigheter ettRiksskatteverket. Dessaeller en-
ellerfastighetsmäklareutrederdeindivid ärdenkelt sätt se om

hellerutformas. IntebehövaskulledatorprogramSpeciellainte.
uppgifterframmöjlighetdagihar attKronofogdemyndigheten

fastighets-verksamskulderförrestförs är somsompersonom en
inforrnationsinhämt-gällervadsamarbeteNågotmäklare. annat

Fas-begäranefterskerdagikontrollslagningden avning, än som
aktuellt.därför integhetsmäklamämnden, är

tillFastighetsmäklamämnden att tatorde varaDäremot genom
bildskaffa sigkunnalokalkännedomkonsumentvägledamas enpå

bör inämndenlandetiplatserolikapåmarknadenhur utserav
tillsynmedarbetei sittvägledamakontaktautsträckning avstörre

konsumentvägledamaförDå någon representantmäklare.lokala
hurpåplaner ettfinns ingahearingen närmaretillkom samar-inte

initiativ.pålösabör kunnanämnden egettill,kanbete men
infonna-spridatillanvändasockså attkanKonsumentvägledama

fastighetsmäklarsed Degod är.vadkonsumenternatilltion om
förhoppnings-nämndencirkulärskrivelserråd ellerallmänna som

hosfördel finnasmedkanfortsättningsvisframkommervis att ta
konsumentvägledama.
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utbildningFastighetsmäklarnas6.4

fastighets-för blivandeligger utbildningenoch med 1999Från
finns detmäklarnaverksammaBland demäklare på högskolenivå.

naturligtvis angelägetutbildning Dethar sådanmånga inte ärsom
kunskaper såsinakompletterarvidareutbildningdessaatt genom

förhög kompetenstillräckligthabranschen kommerhela attatt en
sin uppgift.

för exami-har tagitFastighetsmäklamämnden ett stort ansvar
utbildningtill ståndoch förmäklareblivandenationen att enav

och med års-igenomförda insatserna,på högskolenivå. De som
resurskrävande.avslutade, har varitskiftet är

fastighets-vidareutbildningförmotsvarandeNågot avansvar
finns det inteFastighetsmäklamämnden inte Detkanmäklarna ta.
nämnden harbegränsademed deförheller utrymme resurser som

har dentill desjälvamäklarnaligga påmåsteDet att attgetts. se
fastighetsmäklare. Bran-för arbetetkrävskompetens somsom

uppgift.viktighar härorganisationerolikaschen och dess en
söktmed branschensamarbetehar iFastighetsmäklamämnden

redan registre-vidareutbildningfort- ochstånd frivilligfå till aven
fortbildningsgrupp.särskildfastighetsmäklarerade genom en

samarbete.sådantdelta ifortsättningsvisNämnden bör ettäven
vila branschen.hand påförstabör dock iför detta arbeteAnsvaret

detfunnitl998/99:LUl0,februari,har i attRiksdagen ursenu
kom-ingående analysangelägetkonsumentsynpunkt är att meren

legiti-begrepp såsomanvändandetdet gällertillstånd när avmer
olikamarknadsföringengodkänd iauktoriserad ochmerad, av

detta förekommerdärområden nämnsexempel påtjänster. Som
ianledningdet finnasbakgrund kandenna attmäklarna. Motbl.a.

de mäklarebehandlingfråganssamband med överväga somom
eller börinförts, kanutbildningsnivånhögrehar den gessom nu

kunnaskulleauktorisation. Dettaform ettsärskildnågon varaav
vidare.utbilda sigenskilda mäklarnaförincitamentbra att
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Förslag7 översynen avom

fastighetsmäklarlagen

föreslårUtredningenUtredningens föreslag: översynatt en
bör därvid bl.a undersökafastighetsmäklarlagen Mangörs.av

för besikitning alltid skerverka imäklaren bör att sam-om-
fastighetsöverlåtelseband med en

tillförsäkra köparen informationbättrehur skall kunnaman
beträffande bostadsrätterbostadskostnaden, inte minstom

omfattning kan tillhan-vilken olika tjänsterställning till ita
försäljningsamband ochyrkesmässigt i med köpdahållas av

omfattas särskildförfarandet börbostäder attutan av
eller tillsynreglering samt

förinföras vissa regler mäklarnasdet inte böröverväga om
uppdrag hanbeträffande de åtar sig.adminstrativa rutiner

uppstå ipå problem kanexempel givitskapitel 6 harI sam-som
borde kunnabostadsöverlåtelser. del dessaband Enmed manav

därförlagreglering. börmed Detkomma till närmarerätta genom
lagbestämmelser skulle kunnaändrade ellerutredas huruvida nya

fall blir färre. Jagelimineras ellertill problemenmedverka vartatt
exempel.peka på tvåvill här endast

fastig-och säljaremellan köpareAlltför ofta uppstår tvister om
mäklaren bordedärför intebörhetens skick. Det övervägas om

med fas-till stånd sambandkommer iför besiktingverka att enen
låtadirektellertighetsöverlåtelse ut-parterna attrent uppmanaav

medmäklama nöja siggångerföra besiktning. Många attsynesen
anmäl-undersökningsplikt. deAvdennesupplysa köparen om
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framgårFastighetsmäklamämnden atttillinkommerningar som
innebär.dettavadvelat inseellerofta insettalltför inteköparna

har ellersäljarenupplysningsplikt ut-på densigförlitatharMan
felalla detäckerfeldoldaförsäljarens somfrångått att ansvar

husesyn.vid sinupptäckersjälvköpareninte
fullgodalltidbostadskostnaden inte ärinformationenAtt om

tilläggaskankapitel Det attiproblemkatalogeniframhållitshar
sådannågonfårallsinteköparenvanligtalltfördessutom attdet är

mäklarenåläggerlagen attboendekostnadskalkylindividuell som
före-detdettagodtagitFastighetsmäklamämnden harlämna. om

Bestämmelsernaköparen.frånavståendeskriftligt omligger ett
för sä-därför attöverbehöverboendekostnadsinformationen ses

till köparen.informationbättrekerställa en
bo-medsambanditjänsterformerharårPå avnyasenare
bo-vidmedverkardenutvecklats. Förstadsöverlåtelser att ensom
hanskallfastighetsfönnedlingutföraskallstadsöverlåtelse anses

fun-säljareochdå köpareexempel ärEttsammanförtha parterna.
mötesplatsviamäklare,hjälp t.ex. somvarandranit enutan av

inteomfattasDåpå Internet.basiskommersielltillhandahålls på
fastighetsmäklarlagen.mötesplatsentillhandahållitden avsom

säljareochköparesammanförandetjustdet ärDetta avatttrots
ovanligtsedan intemäkleri lagen. Detenligt ärnormalt utgörsom

såsomtjänsterandrautför parternamötesplatsenägarenatt av
Konsumenterfinansiering.medhjälpoch somkontraktsskrivning

kom-dentillförsäkradesåledes inteblirsammanaförsvisdetta
för-normaltvidharförsäkringsskydd ettoch det mansompetens

medlingsuppdrag.
omfatt-vilkentill iställningmåstedärför taJag att mananser

samband mediyrkesmässigttillhandahållaskanolika tjänsterning
omfattasbörförfarandetbostäderförsäljning attoch utanköp av
mäklareförriskfinns atttillsyn. Detellerregleringsärskild enav

endastochsigavregistreraväljerregistreradedag atti ärsom
nödvän-interegistrering ärverksamhet därmed densyssla typ av

konsumentskyd-försämringinnebäraskulledig. Detta stor aven
stårvilka inteuppstå,kan komma"halvmäklare attkårdet. En av



farlig/zetsmäklarlczgelz 63FörslagSOU 1999:35 översyn avom en

helleroch vilka intetillsynFastighetsmäklamämndens ärunder
ansvarsförsäkring.skyldiga haatt en

skulle betjänttillsynsarbeteFastighetsmäklamämndens avvara
exempelutföras. Tillskallmäklaruppdragetför hurklarare regler

skrift-skall skeuppdragsavtaluppsägningkrav påskulle attett av
behövanämnden inteinnebära sättasjälvinträdeligt vid att re-av

ochhar skett iverkligenuppsägningutredapå att om ensurser
adminstra-mäklarensreglergod tid. Men rörtillräckligt även som
väsentligtskulleåtar siguppdrag handebeträffandetiva rutiner

medintebörtillsynsarbetet. Detunderlätta övervägas om man
skyldighetinföraborde kunnakapitelförebild,Norge ensesom

däruppdragen,journalerlöpandeföraför mäklama överatt an-
förhållandeobligatoriska ideteckningar ärgörs moment somom
fördelmedjournaler kansådanUtformningen stan-till kunden. av

stöd förkunnaocksåtroligtvisskulle ettdardiseras. Detta vara
mäklare.många

ellermedbefogatdetexempel på därOvanstående nyavore
fullständignågonfastighetsmäklarlagen interegler i utgörändrade

uppdragetutanför närmaregöraliggerförteckning. Det att ge-en
därförharoch tillägg. Jagföreslå ändringarochnomgång lagenav

detmening visarenligt minexempel attnågraendast lämnat som
och bättrefastighetmäklarlagenfinns anledning över anpassaatt se

ändringmarknaden. Enpåråderverklighettill denden avsom
Fastighetsmäklamämndenskulle dessutomdelarlagen i dessa ge

till-effektivbedrivakunnaförnämnden behöververktygde att en

syn.
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OrganisationsformtillFörslag8 ny
fastighetsmäklamämndenför

Fastighets-Utredningen föreslårförslag:Utredningens att
Tillenrådighetsverk.tillomorganiserasmäklamämnden ett

ledamöternämndbör knytasmyndigheten utses re-avvarsen
uppgift bli fatta beslutochgeringen attvars

frågaregistreringsärenden där det inteenskildai är om ren-
bedömningarellerlämplighetsprövningarformalia utan om

och
varningriskerarfastighetsmäklareärenden däri att enen-

återkallad.registreringeller sin
erfarenhet ochsärskildmedfinnas ledamöternämnden börl av

och konsumen-lantmäterifastighetsmäkleri,kunskap om
frågor.trättsliga

behållas.Fastighetsmäklamämnden bör tills vidareNamnet

nämnd-organiseraddagFastighetsmäklamämnden iär som en
dis-hareller ickeNämndemyndighetemasmyndighet. varavara

organise-skalldessaliksom hurflera omgångar,kuterats i vara
styrelseochmed ledningmyndighetrade. Alternativen är enenen

beslutandemyndighetschefenmedenrådighetsverkeller ett som
Fastighetsmäklamämnden organise-regeringen.införoch ansvarig

mednämndmyndighet Kammar-1995rades från början ensom
värdmyndighet.kollegiet som

Fastighetsmäk-väljas förskallOrganisationsformVilken som
knytahardiskuterats. Mantidigare övervägtlamämnden har att

Myndigheter imyndighet. nämntsnämnden till somen annan
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ARN,reklamationsnämndenAllmännahar varitsammanhanget
Kammarkollegiet.ochKonsumentverket

tillkomstFastighetsmäklamämndens8.1

för hosiställetmyndighethostillsynensamlabakomTanken att en
kontinuitetöverblick ochskapakunnalänsstyrelsevarje att envar

och begrep-utvecklandet praxisförförutsättningardärmedoch av
nämndmyndighetensföll påvaletfastighetsmäklarsed. Attgodpet

propositionenligt regeringensform berororganisatoriska
inrättandetfastighetsmäklarlag på sär-1994/95:14 Ny att av en

organisatoriskakrävde såtillsynsnämnd inteskild stora resurser.
kansligöromå-ansågochmyndighetlitenNämnden attär manen

lös-myndighet. Dennakunde skötasmed fördellen annanenav
därför beslutatharoch regeringen attineffektivhar signing visat

skall1999januarimed denoch lFastighetsmäklamämnden från
personal.chef ochmednämndmyndighetsjälvständig egenenvara

det1998" därbeslutetförvaltningspolitiskai detledDetta är ett
kvar,finnasskall fåfall dedenämndmyndigheter, ibeslutades att

tillhårt uppknutnaellersjälvständigaheltantingenskall envara
effektivitettill ökadledatänktFörändringenvärdmyndighet. är att

fördelaleda ochskallchefhardå myndigheten somegenennu
arbetet.

förtillräckligförändringorganisatoriskadenna ärFrågan är om
tillsynsverk-effektiv i sinFastighetsmäklamämndengöraatt mer

genomgångskallavsnitten görasföljandedesamhet. I aven
till dagensfinnsalternativdeochnämndmyndighetsinstitutet som

myndigheten.organisation av

bettjänst,6 i medborgarnasförvaltningStatlig1361997/98:Prop.
I997/98ZKU3 l
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statligaledning iEffektivare8.2

myndigheter

uppdragkommitté med övertillkallade 1992 attRegeringen seen
Kommittén,ledningsformerförvaltningsmyndighetemas somm.m.

statligaledning iEffektivarebetänkandelade fram sitt1993 myn-
enrådig-flertillskapandetförordar1993:58,digheter SOU av

beslutande instanschef högstamyndighetensdärhetsverk dvs. är
1994.riktlinjer årfastställde dessaRiksdagenmyndigheten.inom

Även Detskulle kunnaorganisationsfomier övervägas.andra
styrelse medskulleenrådighetsverktillfrämsta alternativet vara en

verksamheten.förfullt ansvar
och riksdagenårefter någrarevideradesuppfattningDenna

verksledningsbeslutets.k.dethuvudregeln enligt attåterinförde
vid si-lekmannastyrelseskall hanormaltmyndigheterstatliga en

myndighetschefen.dan av

1998propositionenFörvaltningspolitiska8.2.1

förvaltning iStatlig1997/982136,propositionsåkom1998
nämndmyndighets-regeringenuttalartjänst. Därmedborgarnas att

antaletomfattning ochbegränsadanvändas i attformen bör
ocksåsadeRegeringenminska. attdärför börnämndmyndigheter

förvaltningsmyndighetervanligainombeslutsfunktionersärskilda
möj-sånämndmyndighetsformen ärför närställetanvändas ibör

kans-ochfinansieringstyrning,förformertydligareligt attsamt
skapas.listöd behöver

tillsynenstatligadengenerellVidare översynatt avenanses
kommissio-Förvaltningspolitiskamedenlighetgenomföras ibör

påhand fokuseraförstabör i ettsådanförslag. En översynnens
be-definitionenfrågor,generellaochövergripande t.ex.antal av

1993/942381rskr.I993/94ZKU4Z,bet.1993/942185,Prop.
1995/96:32rskr.1995/96:KU1,s avsnitt1994/95:l50, bilagaProp.

19 RSkI 1997/982294I997/98ZKU3I,
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verksamhetersnarlikaandraförhållande tilltillsyn i somgreppet
hur tillsyn-informationkontroll,uppföljning, etc.,utvärdering,

behovoch riksdagensregeringenshurregleras,suppgifter bör av
för dennaDirektivutformas. översyntillsynen böruppföljning av

justitiedepartementet.utarbetasnärvarandeförhåller att av
utredningÄnnu belysasfrågan kommerinte att envet avomman

eller på sätt.annat

förledningsforrnerolikaFyra8.3

förvaltningsmyndigheterw

förvaltningsmyn-för statligaledningsforrnerolikafyrafinnsdagI
digheter:

insynsrådmed ellerEnrådighetsverk utan
myndig-ochstyrelsemellandelatMyndighet där äransvaret

hetschef
fulltharstyrelsenMyndighet där ansvar

Nämndmyndighet

Enrådighetsverk8.3. l

beslutande ni-högstachef denmyndighetensenrådighetsverkI är
Iärendena.och den avgörmyndigheteninomvån ensamsom

kan detbeslutsärskildaiellerarbetsordningmyndighetens anges
tilldelegeraskanbeslutanderättendärdelegationsordning an-en

tjänsteman.nan
ledamöter.utseddamedrådknytas statenverket kanTill ett av

kan inne-Detmyndighetsinstruktionen.ireglerasuppgifterRådets
verksamhetenrådetinformeraskallmyndighetschefenbära omatt

iledningbetänkandet Effektivarefråndels2° hämtade8.3Uppgifterna i är
Sammanställningenfrånoch dels1993:58SOUmyndigheterstatliga om

från Statskontoretshar hämtatsuppgiftochställningnänmdmyndighetemas
nämndmyndigheter.Statens1997:7Arapport
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bedrivas förverksamheten skallhuroch råd attatt ta emot om
enhets-organiseradeMyndigheteruppnå effektivitet. är somsom

och Konkur-Elsäkerhetsverket,skolverk,råd bl.a. Statensär
Konkurrensverket tillförrensverket. Motiveringen ettgöraatt en-

konkurrenslagstiftningentillämpningenrådighetsverk att avvar
fridärförmyndigheten måsteochkräver integritet attstor vara

från utifrån.styrning
Även enrådighetsverk. Ex-myndigheter kansmåmycket vara

enrådighetsverk Justitieom-empel myndigheterpå små ärärsom
Handikappombudsmannen.ochJustitiekanslernbudsmännen,

med styrelseMyndighet8.3.2

skall ha styrelse börmyndighetforAvgörande vara omenom en
skallRegeringenför myndigheten.effektivstyrelseformen är

kollek-påläggaändamålsenligtfinna detdessutom ettansvaretatt
myndighets-för enrådigstället påstyrelse itivt ensom enorgan
myndigheterväljas förkanske främstStyrelseforrnen börchef.

eller haraffársliknande förhållandenunderarbetar ensomsom
kanVidarefinansielltinnebärverksamhet stortett ansvar.som

chefsmyndigheterför myndigheteraktuellformdenna ärsomvara
hamyndighet skallfalldeorganisation. Iför regional sty-enenen

Myndig-för verksamheten.ha totaltskall styrelsenrelse ansvar
förordförandeoch normaltstyrelsenhetschefen ingå ibör vara

styrelsen.

Nämndmyndigheter8.3.3

ledningsforrnen,nämndmyndighetkännetecknar ärDet ensom
organisationensochomfattningbegränsandeansvarsområdets

nämndendetledningsfonnenMedstorlek. ärringa att sommenas
delegera visskanNämndenmyndigheten.alla beslutfattar rörsom

tjänsteman.myndighetschefen ellerbeslutsfattning till annan
de intefinnernämndmyndighetemapå atttittarOm manman

nämndmyndigheterfinnskategori. Detenhetligegentligen är en
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mel-tvisterexempelvis lösaändamålolika attbildats för somsom
domstolslik-mednämndmyndighetenskildaochmyndigheterlan

konstnärligforskning,stöd tillfördelaförkaraktär,nande att
ellerförnyelse,totalförsvaretsförorganisationsliv,ochverksamhet

centralaelleråtagandeninternationellaexempelvisgrundpå av
kollektivavtal.

förstnämndatill denräknasFastighetsmäklamämnden gruppen,
funktion.domstolsliknandemednämndmyndighet

Verksled-lanseradesnämndmyndighetmindreBegreppet av
ochmyndigheternaRegeringen,betänkandetningskommittén i

fast-Kommittén139.1985:40SOUledningmyndigheternas s.
nämndmyndighetermångastatsförvaltningensförgrundenslog att

be-bedömningengjortfalletenskilda attdetiregeringenattvar
ochbeslutsorgankollektivtkompetent,fattasskullesluten ettav

kanslichef ellermåndenIenskild tjänsteman.inte annanenav en
delege-skulle dessabefogenheterskulle ha någratjänsteman vara

idettafastslogRegeringennämnden.frånrade propo-resonemang
prop.förvaltningenstatligadenLedningensitionen av

med förslaget.enlighetbeslut ifattaderiksdagenoch1986/87299
intenämndmyndigheterstatsförvaltningensinnebar om-Detta att

verksledningsbeslut.s.k.1987 årsfattades av
nämndmyndig-genomgångi sinkonstaterarStatskontoret av

bedrivernämndmyndighetemaflertalethetsinstitutet enatt av
själv-haskäl börandraprincipiella ellerverksamhet ensom av

Deverksamhet.statligtillförhållandeställning iständig annan
självständigtbetydandeharnämndmyndigheterflesta ett ansvar

lik-ocksåförekommer attområde. Detbegränsatinomän ettom
verksmåtillenrådighetsverk ellersmåtilldelegerasnande ansvar

skallnämndmyndighet omprö-chef.och Närstyrelsemed både en
börmyndighetenStatskontoret,enligtdet inte, atträcker gesvas

verksamhetstatligtillförhållandeiställningsjälvständig annanen
krävsanvändas. Detskall sär-nämndmyndighetför institutetatt

kol-påverksamhetenför etthelaför läggaskäl ansvaretskilda att
beslutsorgan.lektivt
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övervägandenUtredningens8.4

Fastighetsmäklarnämndens fram-uppdraget har legatI överatt se
Utgångspunktensyfte effektivisera tillsynen.tida organisation i att

andraorganiserad dag, hurnämnden arbetar och ihar varit hur är
syftetarbetsuppgifter organiserade,myndigheter med liknande är

debatt förevaritFastighetsmäklarnämnden denmed samt un-som
Organisationsform bästårtiondena vilkender de senaste somom

myndigheternaställer påde krav statsmakternamotsvarar som
redovisningeffektivitet, verksamhetsplanering ochvad gäller

.

medsamordningEventuell8.4.1 annan

myndighet

Fastig-läggaanalys möjlighetenNågon närmare att sammanav
myndighet haruppgifter med någonhetsmäklamämndens annan

fastig-bedrivs tillsynenutredningen.gjorts I Norgeinte överav
Finansinspek-vårhetsmäklare hos Kredittilsynet motsvararsom

ikapitel mycket5och det fungerar, vilket konstateratstion ovan
utredaskulle naturligtvis ha varit intressantbra. närmareDet att

Revisorsnämnden och Fastig-tillsynsmyndighetemade småom
med nå-samordnas, eventuellthetsmäklamämnden skulle kunna

ochRevisorsnämndenuppgift. tillsynytterligare Den somgon
artskildaemellertid heltbedriverFastighetsmäklamämnden rör

ellertillsynsarbetetsjälvasamordningverksamheter och någon av
möjlig. vinsterdärför knappast Deregistreringsfunktionen ärav

därmedsamordning tordefinnas hämtakan att varagenom ensom
fleraellermed tvåvid samarbetealltid kan uppnåssådana som

service-beträffandeexempelvis vissamyndigheter, gemensamma
till budsalltidnaturligtvissådant samarbete stårfunktioner. Ett

FastighetsmäklamämndenRevisorsnämnden ellersigutan att vare
anledningdärförfinns ingenändra sin organisation. Detbehöver

samarbete. Någonsådantföreslå någotför utredningen att annan
samarbetspartnernaturligskulle kunnamyndighet som ensessom

därför intekanunder utredningen. Jagheller aktualiseratshar inte
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tillsynenmyndighet,medsamgående utanföreslå något avannan
självständighosliggaframgentbörfastighetsmäklare även en

myndighet.

OrganisationsformNy8.4.2

årungefär 3,5iarbetatharFastighetsmäklarnämnden orga-nu
Även förbätt-effektivitetennämndmyndighet.niserad omsom en

tillfredsstäl-visaintenämndenså kan ännukontinuerligt upprats
nämndin-Iegeninitierade tillsynen.gäller denvadresultatlande

orsaker.fleraharinbyggdtröghetliggerstitutet somen
arbetsform ärsammanträden. Det ärvidfattasBeslut somen

ochföromfattandesammanträden krävereftersomresurskrävande
densamlad jämtheller utanintefinnsNämndenefterarbete.

dykerakutnågotOmmellanrum.månadsungefärmedsamlas en
inkallasdennämnden måstebeslutkräverdäremellan avsomupp
arbets-andrauppbundna iofta hårtNämndledamötema ärextra.

samlasnabbhetmed någonsvårtdet kanuppgifter och attvara
förproblemtill någraupphovvaritdock inteharnämnden. Detta

hittills.Fastighetsmäklarnämnden
effektivitetenvisserligenökardelegationtillmöjlighetenMed

nämndmyn-för institutetgrundenförlorassamtidigtnågot, men
beslutsrättendelegerarutsträckningföralltidighet stormanom

beslutsorganet.kollektivafrån det
nämndmyndighetsfonnenfastställtharriksdagoch attRegering

kollektivförtalarskälsärskilda ettattdåanvändasskallendast
Fastighetsmäklarnämndenblir dåFråganbehövs.beslutsorgan om

skullebättremyndighetenellerbehovsådanthakan ett omanses
liknandeellerrådmedenrådighetsverk ett organfungera ettsom

frågor.i vissabeslutadetill sigknutet som
de"även i1997/982136proposition attuttalade iRegeringen
detnödvändigt ärbedömsbeslutsorgankollektivtfall där somett

iorganiserasmåsteverksamhetensjälvklart egendock eninte att
förvalt-vanliginteförstbör prövasnämndmyndighet. Det enom

kombinationeventuellt iuppgiften,hanterakanningsmyndighet
besluts-endastuppgiftenaktuella ärför denmyndighetenmed att
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finns det ytterligareMed andra 0rdsammansättning.för särskildi
nämndmyndighetsformen, nämli-karaktäriseraaspekt börsomen
olämplig hantera inomuppgiftenden aktuella är attatt en or-gen

för uppgifter. dettaandra Iharganisation utta-även ansvarsom
ifallviljeförklaringlande får ligga att orga-en annanomanses en

skall dennämndmyndighetens skall användas sånisationsforrn än
sak-endast denbegränsad hanteramyndigheten inte attvaranya

för.haftnämndmyndighetenfråga ansvarsom
genomfördes vidorganisationsförändring,denoch medI som

själv-blev heltFastighetsmäklamämndendåårsskiftet 1998/99, en
myndighetschef och medständig myndighet med perso-egenen

för effektivare ledningskapatsförutsättningarnal, har bättre en
verksamheten.och styrning av

beträffande ärendenbeslutanderättendockAlltjämt ligger en-
beslutandefonnnämnd.hos Dennafastighetsmäklarlagen ärligt en

innefattarönskvärd för beslutmedtill ochväl fungerande och som
eller frågorregistreringsärendensvårarebedömningar i om var-

Nämndformen dock interegistrering.och återkallelser ärningar av
åtgärder riktadesig uttryck ilämplig för den tillsyn mottarsom

kontinuerligt ochbyggergenerellt och näramarknaden ettsom
företrädare.och dessbranschensamarbete med

FastighetsmäklamämndenföreslagitsharkapitelI attovan,
medskall arbetaindividuella tillsynenjämsides med den även ge-

vadråd och anvisningarformåtgärder inerellt verkande omav
frågor bör hante-hur vissafastighetsmäklarsed ochgodär omsom

kanvägledning.branschen DettafrågahärDet är att geomras.
tid-sammanhang,uttalanden olikaiske på många sätt; genom

formellacirkulärskrivelser ellermeddelanden,ningsartiklar, mer
verknings-riktlinjer. Ettråd ellerallmännaförfattningar i form av
med bran-bra dialogförutsätterarbete detta slagfullt även enav

schen.
alltförblir dockåtgärderden härarbeta med tung-Att typen av

skallnämndeninnebärOrganisationsform, tamed attrott somen
aktuella.blikanåtgärderolika formertill alla deställning somav

fallkrävs i såflytaskall kunnaarbetemyndighetensFör att en
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mycket detförlorasoch då nämn-delegationlångtgående av som
illusorisk.roll bliroch desstillförsäkraskallden mer

beslutatriktasInvändningar kan mot attäven somsamma organ
till-dessasbeslutaskallocksåriktlinjerråd ellerallmänna omom

tillsynsärenden.enskildalämplighet i
den egeni-beträffandearbetsformerföreslagitharJag nyaovan

lö-deniinnebärkapitel 6. Dessatillsynen se attnitierade man
olikafatta beslutbehövakommerhandläggningenpande att av

in-föreläggandenexempelvismäklare,enskilda attslag rörsom
Även skullearbetedettagranskning.förunderlagmedkomma

tillsyns-för alla denämndbesluterfordrasdehämmasavsevärt om
nå denhandläggningen. Förundervidtas attmåsteåtgärder som

därför begrän-rollnämndensböreftersträvaseffektivitet varasom
beträffanderegistreringarochvarningarbeslutasad till en-att om

ansökningsärenden.och vissamäklareskilda
omorganiserasFastighetsmäklamämndenföreslår därförJag att

uppgiftnämnd medkopplas attvilketenrådighetsverk tilltill ett en
beslutfatta

frågadet interegistreringsärenden där ärenskildai renom-
ochbedömningarellerlämplighetsprövningarformalia utan om

varningfåriskerarfastighetsmäklareärenden där atti enen-
återkallad.registreringeller sin

insikt ioch godbred kompetensnämnden harviktigDet är att en
harnämndende ärenden tai attaktualiseraskanolika frågor som

särskildmedledamöterfinnasdärförnämnden börtill.ställning I
ochlantmäterifastighetsmäkleri,kunskapocherfarenhet omav

regeringen.börNämndenfrågor.konsumenträttsliga utses av
och fyraledamöter ersättare.ordinariei dag åttaNämnden har

nämndensdelta imellanrummed jämnabörledamöterAlla sam-
skillnadnågonintedag görsker imanträden. Det att mangenom

utsträckninglikadeltar i stormellan ledamöterna ersättarnautan
bibehål-börordningDetledamötema. ärde ordinarie somensom

debehandlingkonsekventochenhetliglas för avatt trygga en
ochledamöterantaletDock kan ersättarenämndenärenden prövar.
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föreslåsutredningenförändringminskas denmed fördel ge-om
likaförändring intesådanblir vidnämndennomförs. Arbetet i en

deltar iAntalet ledamöterhittills varit.betungande det ettsomsom
bibehål-medmed fördel begränsaskan ocksåsammanträde men

deltamöjlighetskall hasuppleanternalandet principen attattav
rättssäkerhetenochkontinuitetenförregelbundenhetmed viss att

skall upprätthållas.

Myndighetens8.4.3 namn

fråganuppkommerenrådighetsverktillomorganisationVid etten
FastighetsmäklamämndentordeDocknamnbyte. namnetom

finnsfrångås. Detnämndorganisationenbehållaskunna trots att
styrelsermedmyndigheterenrådighetsverk ochexempel påflera

kan konstateraskommittéer. Detnämnder eller attheter nam-som
därfördetinarbetat ochväl"Fastighetsmäklarnämnden attärnet

Viddet.synd bytakostnadsfråga,detförutom utattärär, att enen
fin-dock ånyokan detefterändring lageneventuell översynenav

namnbytefråganaktualiseraanledning ettatt omnas

sammansättningKansliets8.5

organi-myndighetenshaftocksåhar övervägaUtredningen att om
ökad ef-uppnåsyfteförändras ibörsammansättningsatoriska att

tillsvidarean-fast kärnamindremedLösningarfektivitet. aven
projektanställningarellerkonsultermedkompletteringställda samt

myndigheterandrameddiskuteratEfter hahar övervägts. att som
fram tillkommithar jagarbetadet atterfarenhethar sättet att enav

förFastighetsmäklamämnden inte attmyndighetliten passarsom
li-alltförskulle blipersonal"fast"Kärnanarbeta på det sättet. av

vidframkommithareffektiv. Detskulle kunnaför denattten vara
medsamarbetevill habranschen närmareflera tillfällen ettatt

bygganämnden kanvikt ettdetmyndigheten och attär stor uppav
låter sigmäklama. Detta görasaktivaförtroendekapital hos de

personal.tiden bytsdet helaom
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otvivelaktigtochdyrakonsultersak är attEn är att manannan
arbetet. För-skall in ikonsultgång sättasfart varjetappar en ny

snab-ochenklarekonsultermedmed arbeta ärdelen attatt man
finns.behovefter destorlekarbetsgruppenskanbare somanpassa

nämndensstorlek pånuvarandebedömningendock den attJag gör
överblickbaradenföreligger inombehovdekansli motsvarar som

behovuppståkan kommadetsak attframtiden. En är att avannan
utföraexempelvisförspeciell kompetenseller attförstärkning en

hakommakanbehovsådana attVidtillsyn.särskilt riktad man
frånfårdessaMenanställningar. prövasprojektliknandebehov av

Även förstärkaskunnaarbetet böradministrativadetfall till fall.
personal.inhyrdvid behov av

möjlig-hartillsynsmyndighetviktDet största attär somenav
ochkompetensoch jämnyrkesförbud har högbeslutahet att enom

personal.kunnigbehållaochrekryteramöjlighetden attatt enges
kanslietsförändraskälinganämndes attJag sam-ovan,ser som

värdetbeaktasdockuppstår börvakanserdag. Närmansättning i
fastighetsmäklarbran-fråntillförs kompetensmyndighetenattav

konsumenträttsområdet.schen och
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finansieringenangåendeFörslag9

Fastighetsmäklarnämndenav

Fastig-avgiftsfinansieringdirektEnforslag:Utredningens av
under förutsättninghetsmäklamämnden bör, översynatt aven

Etttill stånd,kommer eventu-fastighetsmäklarlagen övervägas.
först ibör skeavgiftsfinansieringförställningstagandeellt

sådansamband med översyn.en

finansieringNuvarande9.1 av

Fastighetsmäklamämnden
tillsynsverksamhetochregistrerings-Fastighetsmäklamämndens

full kost-gällerprincipstatsbudgeten. Ianslag viafinansieras med
till-fastighetsmäklamabetalasavgifternadstäckning. De avsom

medanslagfår sedannämndenochförs statskassan summa somen
dagRegistreringsavgiften iäravgifterna.fall överstigeri intevart
kr.Årsavgiften 2001mäklamaregistreradede ärförkr.1 500

nämnden.administrerasAvgiftsuttaget av
disponeradeDärtillkr. nämn-068 000anslaget 61998För var

förkostnaderNämndenskr.642 000anslagssparande påden ett
000 kr.till 620uppgick 6tillsynsverksamhetenochregistrerings-

miljon kronoromkringmedKammarkollegietbidrogDessutom en
kr.0006 198anslaget1999årverksamheten. Förtill är

förkunskapsprovnämndenanordnade1998ochUnder 1997
avslutadesExaminationsverksamhetenfastighetsmäklare.blivande

Provverksam-1998.novemberprovomgång imed sistai och en
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heten finansierades disponerades nämnden.avgiftergenom som av
Avgiftsinkomsten kost-uppgick till 419 000 kr. För täcka1998 att
naderna, provverk-kr, överskott951 OO0 har också använts ett av
samheten 1997 på 532 000 kr.

nettoñnansiering9.2 ellerBrutto-

elleravgiftsbelagd redovisas bruttoEn verksamhet kan antingen
anslagsfi-på statsbudgeten. Med bruttoredovisningnetto menas en

och redovi-där avgiftsinkomstema tillförs statskassannansiering
Myndigheten får anslagsmedel för sininkomsttitel.motsas en

för skatteñnansieradverksamhet enligt regler gällersomsamma
myndig-verksamhet. Med nettoñnansierad verksamhet attmenas

03h kostna-heten och intäktersjälv disponerar avgiftsinkomstema
myndighe-dema för den avgiftsbelagda redovisas iverksamheten

resultaträkning.tens

9.2. Huvudprincipenl

börbudgetpropositionen 1992I redovisas de huvudprincipcr som
virksamhetgälla utgångspunkt för avgiftsbelagdstyrningsom av

bedrivs statliga myndigheter:som av

för ojfent-normalfallet tillämpasBruttoredovisning bör i
medeltillfbzasligrättsliga avgifter. Verksamheten bör
underAvgiftsinkomsterna bör redovisasramanslag.över

inkomsttitel på statsbudgeten. avgifsfinansie-För annan
rad verksamhet efterfrågesgørd bör netoredovis-ärsom

påtstatsbudgeten tillämpas.ning

2 frånUppgifterna i detta stycke hämtade "Att avgiftsbelagdär styra
verksamhet. underlag till regeringskansliets handledning i Ngittsfrågor,ett
ESV 1998 i
22 bil rskr1991/92: 100 FiU20, 128prop.

g
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innebärfast. Detprincipdenna att1996:1059 slåsbudgetlagenI
avgifteroffentligrättsligadisponerarnormalt intemyndigheterna

efterfrågadeför frivilligtavgifterdäremot tas ut varorsommen
och tjänster.

huvudprinciperdessafrån närdock kunnabörUndantag göras
undantag kunnabörExempelvis gö-för detta.skäl talarsärskilda

deverksamhet ioffentligförbruttoredovisningsprincipenfrånras
fi-förhandpåbedömasvårså attverksamhetsvolymenfall attär

ändamålsenligt. Re-mindreframståranslagnansiering över som
dockRiksrevisionsverketdåvarande är attfrånkommendationen

restriktivt.tillämpasbörundantagen
bruttoredovisningsprinci-börEkonomistyrningsverketEnligt

verksamhetoffentligrättsligförbl.a. tillämpaspen
tillsyftarhuvudsakligenverksamhetenavgiftsbelagdadennär0

omfattningenbeslutadestatsmakternadenattgaranteraatt av
kämkraftsin-Statensupprätthålls,ambitionsnivånoch t.ex.

kämkraftverk.tillsynspektions över
ochstorlekavgiftemasmellansambanddet är svagtettnär0

vägverketsprestationen,enskildaför denkostnaden t.ex. re-
tillsyn.Finansinspektionensochgisterhållning

bl.a.börbruttoredovisningsprincipen övervägasfrånAvsteg
kundernaefterfrågestyrd på så ärsätt attverksamheten är0 om

till efter-anpassademyndighetens ärberoende att resurserav
uppstå.kunnaskullekösituationbesvärandefrågan. En annars

Styreffekter9.2.2

of-anslagsfinansieringbruttoredovisningTillämpningen avav
ochpositivabådeverksamhetavgiftsbelagdfentligrättslig ne-ger

kaneffekternapositiva nämnas attBland destyreffeker.gativa
eko-förmisstänkas sättariskera attbehöverinte attmyndigheten

verksamheten.medföre syftetnomiska intressen
fastmöjlighetockså ta utattBruttoredovisningen större enger

beräknadgenomsnittligtverksamhetenförpåbyggeravgift ensom
administration. Brutto-förenkladinnebäri sinkostnad. Det tur en

verksam-avgiftsbelagdadentillämpaskanredovisning även om
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heten efterfrågestyrd, förutsatt myndigheten har möjlighetär att att
omprioritera sina det krävs.resurser om

kanDet upplevas negativt med bruttoredovisning ärsom som
det naturliga incitamentet avgifterna med någonatt omprövaatt

regelbundenhet saknas.
Då nettoredovisning, dvs. myndigheten behåller avgifternaatt

direkt, tillämpas uppstår följande styreffekter bland annat:
myndigheternas ekonomiska resultatansvar blir tydligt0
goda möjligheter till flexibel anpassning myndighe-0 ges en av

skiftande förutsättningartill tiden.övertens resurser
Genom regeringen beslutar avgiftemas storlek kan denatt om

bl.a. myndighetens resurstilldelning. Om myndighetensöverstyra
förslag till avgiftshöjningar avslås måste myndigheten sänka am-
bitionsnivån eller på rationalisera verksamheten.sättannat

9.3 Utredningens överväganden

Utredningen till fortsatt bruttofi-har ställning huruvidaatt ta en
nansiering Fastighetsmäklarnämnden skall ske ellerav om en
övergång till nettofinansiering bör göras.en

Utifrån vad redovisats beträffande brutto- respektivesom ovan
nettofinansiering myndighets verksamhet talar mycket för attav
bruttoredovisning i dag den lämpligaste formen för finansieringär

Fastighetsmäklamämndens verksamhet, dvs nämndenattav er-
håller anslag statsbudgeten. kan nämligen olika in-via Det riktas
vändningar avgiftsfinansiering nämnden. det ikanT.ex.mot aven
viss mån upplevas olämpligt nämnden prövar rätten attattsom

nämnden harregistrerad mäklare samtidigt ettvara som ege-som
möjligt registreradenintresse så många mäklare ochärattav som

därigenom tillför avgifter för bestridande verksamhe-nämnden av
kan hävdas det samhällsintresse finnsDet även attten. attsom av

fastighetsmäklamas verksamhet under tillsyn bör innebärastår att
tillsynen finansieras medel.allmännaav

skall nettofinansie-Om Fastighetsmäklamämndens verksamhet
förutsätter det den kan till avgiftsunderlaget. Attatt taanpassasras
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registreringsärenden mötertillströmningvidextra avenresurser
tillverksamhetendockdetblirhinder. Svårareinga att enanpassa

därmedochmäklareantal verksammaminskatmedsituation
organisationdagenssärskilt medgällerintäkter.minskade Detta av
Möjlighetenpersonal.anställdfast attkanslinämnden med ett av

ka-ipersonalstyrka har berörtsflexibelstorleksmässigtha meren
resulterat idärvidlag harövervägandenMinapitel 8 re-enovan.

finns hospersonalfastadenbehållakommendation myn-att som
vid behov.tillfälligtdenförstärkaeventuelltochdagdigheten i

flexi-sådanhainte kommernämndendärförblir attSlutsen att en
verksamhetenföroch andralokalerpersonal,beträffandebilitet

naturlig.verkarnettofmansieringviktiga delar att en
visstillkanverksamhetFastighetsmäklamämndens sägas vara

marknaden.påsvängningarpåverkasochefterfrågestyrddel av
riktaddirektverksamhet motden ärfrågagäller iDet en-somom
mäklarkårensförändringar iExempelvis kommermäklare.skilda

mäklareAntaletregistreringsärenden.antaletpåverkastorlek att
föränd-tillsynsärenden, liksomantaletförbetydelseocksåhar

upplåtelseformer.andraochfastigheteromsättningenringar i av
hosarbetsbelastninghög nämn-innebärakanlågkonjunkturEn en

allvarligaihamnariskerakanfastighetsmäklare attdå fleraden
Fastig-föreslagitsharkapitel 6i attproblem. Ovanekonomiska

tillsynfråndel sinahetsmäklamämnden över avstyr resurseren av
rådformåtgärder iverkandegenerellttillmäklareenskilda avmer

verk-arbete. Denmäklarnasbeträffande sortensanvisningaroch
marknadsfluk-påverkadpåinte sättdäremotsamhet är avsamma

förgällermäklare. Detsammaverksammaantaletellertuationer av
registerhållningen.

förmodaskanavgiftsunderlagetdärmedochmäklareAntalet
branschhållFrånkommande år.underkonjunkturernamedvariera

någrakommerde inteföruttryck utför övrigthar att nyaoroman
utbildningsplat-grundpåmarknadenpå attfastighetsmäklare av

Fastighetsmäklamämndensbegränsade.närvarandeför ärserna
delaremellertid tillför denna storakostnaderna ärochverksamhet

registre-fastighetsmäklare ärhur mångatillrelateradallsinte som
nettofinan-fåsdärför intekaneffekterpositivaNågrarade. genom
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funktionernödvändigakan finansieringensiering. Snarare av
direktfinansieringsformför stabilaretalar änDettaäventyras. en

avgiftsñnansiering.

förändringframtidaEventuell9.3.1 av

finansieringsformen

bruttofinansieringföranförts talarhärvadTrots att avensom
anledningändock finnsdetFastighetsmäklamämnden jag attanser

verksamhetNämndensavgiftsfinansiering.direktövervägaatt en
skeravgifter, dettafinansierasredannämligenkan sägas genomnu

avgifterna och någradagadministrerar iindirekt. Nämndendock
nettoñnansie-tillövergånguppstå vidmerkostnader skulle inte en

tillförslagbudgetunderlag medFastighetsmäklamämndensring I
ochräkenskapsåren 2000, 2001förverksamhetenfinansiering av

beräknade bud-detkostnadstäckningfulldet för2002 att avanges
årsavgif-höjningerfordraskronorgetbehovet 650 0007 avenom

resultatetavvaktandärvid, iNämnden hartill 600 kr.lten av
bedrivsverksamhetenfrånutgåttden pågående utredningen, att

4mäklare inte understigerantalethittills ochsätt attsamma som
nämndentroligen inteavgifterna kommer500. höjningDenna av

påberoendebruttofinansieringfast vidhållertill godo enom man
förs.budgetpolitikden strama som

samhäll-detpeka påvill också ettJag ävenatt varaansesom
harunder tillsyn,stårverksamhetfastighetsmäklamassintresse att

för demmäklama ochförendastegentligt intressedenna tillsyn ett
rimligt kostna-därförDetutnyttjar mäklarnas tjänster. är attsom

skattefinansieras.och inteenbart demtillsynen belastarden för
nettoredovisning tyd-formiavgiftsfinansieringMed direkt aven

liggöras detta bättre.
dockfinansieringsform börtilleventuell övergång vänta.En ny

för till-kostnadernaskall täckamäklamaavgifterDe tas ut avsom
kun-mäklarnasslås sedan påavgifternaKostnaderna för utsynen.

hosregistrerad Fas-skallförreglernader. Om inte varasomvem
detpåpekats tidigare,kan,tighetsmäklamämnden ändras som



83Fastighets...angående finansieringenSOU Förslag1999:35 av

regist-väljer intemäklarerisk föremellertid finnas attatt varaen
fastig-medsambandisådana tjänstererbjuderrerade och endast

erfordrarnuvarande lagen inteenligt denhetsöverlåtelse re-som
otillfredsstäl-skullefastighetsmäklare. Detgistrering varasom

betalaochmedskulledärigenom intelande mäklarevissa varaom
syftarTillsynenbedriver.Fastighetsmäklamämndenför tillsynden
ingå-fastighets-/bostadsaffärde isäkerställabl.a. till attatt en

nå-och riktigtändamålsenligt sätt,fullgörs pående ettmomenten
Jagkunder draroch derasmäklaredessa nyttaävengot av.som

fastighetsmäklarlagen.föreslagithar kapiteli 7 översyn avenovan
konsumentskydds-med tanke pårimligen,börsådanEn översyn

till debegränsasinteregistreringkravet påleda tillbehovet, att
ställ-Ettuppdragsgivareanvisar motpart.mäklare enensom

sambandske först idärförböravgiftsfmansieringförningstagande
avgifts-bedöma detdå bättrekanManeventuellmed översyn.en

hardetill allaochfinnaskommerunderlag även attatt somsesom
för den.betalarocksåtillsynendirekt nytta aven
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Ekonomiska konsekvenser10 m.m.

ekonomiska kon-skall1994:23direktiv DirEnligt regeringens
Regionalpolitiska ochförslag.lämnadesekvenser redovisas av

Vidare skallskall också beaktas.frågorjämställdhetspolitiska
konsekvenseroffentliga åtagandenfrågaprövning ske i samtom

brottsförebyggande arbetet.och detför brottslighetenredovisas

Kostnader10.1 m.m.

organisationsförändringar och förändringar i Fastig-förslag tillDe
egeninitierade tillsy-arbeta med denhetsmäklamämndens sätt att
lägger fram kommerutredningenfastighetsmäklareöver somnen

Försla-ekonomiskadegenomföras givnakunna inomatt ramarna.
redandeeffektiviseringinnebär endast resurser somavgen en

minskamöjlighetnågonutredningenfinns. kan inteDäremot attse
lag-verksamhetFastighetsmäklamämndenskostnaderna för om

uppfyllas.skall kunnastiftarens intentioner

ochkonsekvenserRegionalpolitiska10.2

aspekterjämställdhetspolitiska

påverkanlämnat har ingenhär harutredningenDe förslag som
jämställdheten.eller påregionalpolitikenvarken på
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åtagandenOffentliga10.3

regelverkuppkomstendiskuterat etthar tidigareUtredningen av
där-grundernaochfastighetsmäklaretillsynochför registrering av

föreliggerdet fortsatt stort:ttbara konstateravill viför. Här att
fastighetsmäklarbranschsn,tillsynkonsumentintresse somavav en

sak nämn-mindre. En ärblivit att nyttanharpå inget sätt avannan
videniasttillgodoenskilde konsumentendenkommerdens arbete

löst på dettillfälle. Detta sättetnågot ärtillfällen,fåtalett om ens
årsavgifterochregistrerings-självamäklamadet äratt genomsom

kostnad-fullPrincipenkostnader.för nämndenssjälva omsvarar
dekostnaddennasedan nä: tarMäklarnagäller. utstäckning tar

offent-för detkostnadenbärsuppdrag. På detförbetalt sättetett
diskuterasFråganden.hardenåtagandetliga nyttan avsomav

finansiering.framtidanämndenskapitel 9ingående i ommer

detochbrottslighetenförEffekter10.4

brottsförebyggande arbetet

egeni-nämnden;liggerlämnarutredningen attde förslagI nusom
det kommermånvilken atteffektiviseras. Iskalltillsynnitierade

brottsbekäm-brottsförebyggande ellerdetpåeffekterha några
klartDock detuttala siginte ärutredningenarbetet kanpande om.

iämndaeffekter pånegativaha någrakommerförslagen inte attatt
arbete.
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Kommittédirektiv 1998:96Dir.

Översyn tillsynfastighetsmäklamämndensav

fastighetsmäklareöver

november 1998.regeringssammanträde den 12Beslut vid

uppdragetSammanfattning av

uppgiftmedutredare tillkallas översynsärskild göraEn att aven
Utreda-fastighetsmäklare.Fastighetsmäklarnämndens tillsyn över

Fastighetsmäklamämn-förlämplig formskall övervägaävenren
syfte effektiviserafinansiering iochframtida organisationdens att

tillsynen.

Bakgrund

oktoberkraft denträdde i l1995:400Fastighetsmäklarlagen
Fastighetsmäklar-nämnd,särskildinrättadesSamtidigt1995. en

tillsynsfrågor.ochregistrering-för skötanämnden, att

Fastighetsmäk-förinstruktionmed1995:1029förordningenAv
förvaltningsmyndig-centralnämndenframgårlamämnden att som

fastighetsmäklamapåverksamhetskall inrikta sinsärskilthet att
vad godspridsinformationfastighetsmäklarsed,följer god att om
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harfastighetsmäklamainnebär,fastighetsmäklarsed att ensamt
uppgift.för sinutbildninggod

initiativlagutskottriksdagens1996beslut den 3Genom togmars
Utskottetfastighetsmäklarlag.års1995utvärderingtill upp-aven

utvärderingsprojketet. I rapportutföraarbetsgruppdrog åt att enen
otillfredsstäl-detbl.a. äruttalade arbetsgruppen attutskottettill

sidanvidtillsynsarbeteaktivtbedrivitnämnden intelande ett avatt
betänkandelagutskottetsärenden. Ianmäldahandläggningen av

anförfastighetsmäklarlagen,Utvärdering1997/98:LU15 m.m.av
effektiviseringförproblemethuvudsakligadetutskottet avatt en

Fastig-förorganisationsmodellenvaldadentillsynsfunktionen är
dennaUtskottetverksamhet. atthetsmäklamämndens orga-anser

fören-inteutformningnuvarandenisationsmodell i sin varasynes
framhållerUtskottettillsynsarbete. atteffektivtmed en merlig ett

Fastighetsmäklamämndenspåkalladgenomgripande äröversyn av
verksamheten.effektiviserasyfteorganisation i att

nämndmyndighetertillstödförriktlinjerdebakgrund somMot av
Statlig förvaltning i1997/981136propositioniredovisatregeringen

remissbehandladeStatskontoretstjänst,medborgarnas rap-samt
bl.a. be-1997:7A/7B,nämnmyndigheter somstatensport om

myndighetfriståendeheltväljabörfrågorhandlar när enmenom
för årbudgetpropositioneniregeringenharmed resurser,egna

frånbliskallFastighetsmäklamämndenföreslagit1999 enatt
utgifts-1998/99:1,myndighet prop.friståendeKammarkollegiet

område 24.

verksamhetochorganisationNuvarande

Organisation

kans-nämndmyndighet utanFastighetsmäklamämnden är egenen
nämnden,åtvärdmyndighetKammarkollegiet ärliorganisation.

nämnden ochinnebär kansligöromålatt utförkollegietvilket
ärendenföredraochberedaskallpersonaldentillhandahåller som
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för närvarandeinför nämnden. Nämndens verksamhet sysselsätter
tio årsarbetskrafter hos Kammarkollegiet.ca

Fastighetsmäklamämnenförordningen instruktion förEnligt med
består åtta ledamöter. Ordföranden och vicenämnden högstav
ordföranden skall och ha domarerfarenhet.juristervara

Tillsyn och handläggningstider

lämplig-huvudgrupper, nämligenTillsynen kan indelas i tre
ochfrågor självinträdehetsprövning, prövning pröv-m.m.av om

årsredo-formella Enligt Fastighetsmäklamämndensning krav.av
genomsnittliga handlägg-för 1997 denvisning räkenskapsåret var

Handläggningsti-tillsynsäreden dagar.ningstiden för samtliga 95
Fastighetsmäk-för och ärenden initieratsden anmälningar som av

lämplighet genomsnittlamämnden rörande mäklares i närmarevar
längre uppställda verk-månader, fem månader detnio vilket änär

samhetsmålet. årsredovisningen för har huvuddelenEnligt år 1997
de lämplighetsprövning anhängiggjortsärenden rör genomav som

sida. till-anmälningar allmänhetens Omkring tiofrån procent av
Fastighetsmäklamämnden.har initieratssynsärendena av

Utbildning

skall särskilt för fastighets-Fastighetsmäklamämnden sörja att
för uppgift och kunskapsni-mäklarna utbildning sinhar god atten

lagut-höjs på detför nyregistrerade fastighetsmäklarevån sätt
fastighets-förslaget tillbehandlingenskottet förordade vid av ny

fastighetsmäklare hosmäklarlag. registreradbliFör nämn-att som
krävsför få yrket,förutsättningden, vilket sö-attutövaär atten

tillfredsställande godkänd utbildning.kanden har samt

tillfällenvid fyraFastighetsmäklamämnden har under år 1997 an-
fastighetsmäklare. Cirka 2800för blivandeskriftligaordnat prov

avslutandeanordnadesgenomförts. Under våren 1998har enprov
nämndensunder deltagit i1997provomgång för sompersoner
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bemyndi-Regeringengodkänt.fåcentrala skriftliga utan attprov
under höstenFastighetsmäklarnämndenjuli 1998 attgade den 16

där-Nämnden kommerprovomgång.ytterligareanordna1998 en
fastighetsmäklare.förytterligareanordnaefter inte att prov

Finansiering

frånverksamhet finansierasFastighetsmäklamämndens ett raman-
disponerasför examinationAvgifterstatsbudgeten.slag på av

Fastighetsmäklarnämnden.

Uppdraget

uppgiftmed översyntillkallas görasärskild utredare attEn aven
Utreda-fastighetsmäklare.tillsynFastihetsmäklamämndens över

Fastighetsmäklamämn-förformlämpligskall övervägaävenren
effektiviserasyftefinansiering iochorganisation attdens framtida

tillsynen.

effektiv tillsynochAktiv

tillsynkostnadseffektivochrättsäkeraktiv,säkerställaFör att en
särskiltfastighetsmäklaretillsynen överskall vid översynen av

uppmärksammas.frågorföljande

förbedrivastillsynenomfattning borvilkenoch iformvilkenI-
fastighetsmäklarlagenföljerfastighetsmäklamasäkerställa attatt

fastighetsmäklarsed uppnås.godsamt att

fastighetsmäklamaskall tillseFastighetsmäklarnämnden attHur-
driva frågorbevaka ochbl.a.utbildninggodhar att somgenomen

fastighets-vidareutbildningfortbildningutbildning, samtrör av
mäklare.
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iFastighetsmäklamämnden tillse tillsynsinsatsemaskallHur att-
risk för eko-första där det finnshand inriktas på situationer störst

skada för konsumenten.nomisk

dengranskningsobjekt vidVilka kriterier bör gälla för urvalet av-
inspektionskall återkommandeegeninitierade tillsynen och hur en

registrerade fastighetsmäklare organiseras.av

Rikspolisstyrelsen och skatte-kan utökat samarbete medHur ett-
lämplighetsprövningen,myndighetema främjas, bl.a. det gällernär

och upprätthålls.så god fastighetsmäklarsed uppnåsatt

för 1999 föreslagnabudgetpropositionen årOm det den iutöver-
organisatoriskåtgärderbehövs ytterligareomorganisationen, av

resultatstyr-för mål- ochförutsättningarkaraktär bättregersom
verksamheten.uppföljningning samt av

verksamhet organiserasFastighetsmäklamämndensbörHur av--
flexibilitet i tillsy-för möjliggörapersonal ochseende attresurser

till låga kostnader.nen

till samtligadirektivgäller regeringensutredarens arbeteFör
offentliga åtagandenoch särskilda utredarekommittéer prövaatt

regionalpolitiska konsekvenserdir.l994:23, redovisaatt av
jämställdhetspolitiskaredovisaförslag dir.l992:50,framlagda att

förkonsekvenserredovisadir.1994:l2l ochkonsekvenser att
dir.l996:49. Debrottsförebyggande arbetetoch detbrottsligheten

mål-med regeringensskall vidare i linjeförslag lämnas varasom
samhället.hållbar utveckling ifrån miljösynpunktmedsättning en

Redovisning uppdragetav

den 15 1999. Förskall lämnasredovisningEn att utre-senast mars
berördaföreträdare förbörkunna arbeta skyndsamt,daren skall

utredningsarbetet.tillknytasmyndigheter och organisationer
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skall finansierasförslagenför uppdragetutgångspunktEn är att
befintligaförinom resurser.ramen

Inrikesdepartementet
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Promemoria

Utredningen för översyn av
tillsynFastighetsmäklarnämndens över

fastighetsmäklare
ln 1998:09

från februari 1999.hearing den 16Minnesanteckningar

myndigheter organisationer; Fas-följande ochhearingen deltogI
Mäklarsam-Fastighetsmäklarförbundet,tighetsmäklamämnden,

FöreningsSparbanken Fas-Fastighetsförmedling,fundet, Svensk
StockholmsRiksförbund, iLänsrättentighetsbyrå, Villaägamas

Riksskatteverket,Ekobrottsmyndigheten,Konsumentverket,län,
KonsumentenhetenFinansdepartementetStatskontoret samt

presenteradeMarialeddes Renmyr,Hearingen somav
Under hearingenmed hearingen.syftetutredningen och

huvuddragenFrågorna ochfrågeställningar.diskuterades antalett
redovisas nedan.demdiskussionerna runtav
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på Fastighetsmäklarnämndens till-Allmänna synpunkter
synsverksamhet

användsmycketFMF: FörFastighetszzzäklarförbundet resurser
formegeninitierad tillsyn itilloch för litetill anmälningsärenden

enskildamycket deninriktas förplatsbesök. Tillsynen motav
ägarförhållanden, d.v.s.exempelvismäklaren och för lite närmot

utredningar.krävermäklarföretagen. Dettakreditgivare storaäger
fastställsfastighetsmäklarsedengodabra denVidare detär att

får varningnämnden ochenskilda mäklare prövasatt enavgenom
handlande först iföravregistrerademed blireller till och ett som

fastighets-stridande godblir känt såsomoch med beslutet mot
hanmöjlighet hurhaft någonmäklarsed. Mäklaren har inte att veta

fastighetsmäklarlagen,det § iSpeciellt 14skulle ha betett sig. är
Nämnden kantill problem.ställermellanmansbegreppet, som

blivithartillsyn.konsumentinriktad sin Detför iockså somvara
ochnämndenmellansamtalpåbörjatsbättre det har ettär attnu

nöjd med.mycketbranschen vilket FMF är
ojämnhetFastighetsbyrå: kanManörenizzgsSparbaizkenF se en

bedömningarolikakan bli atti nämndens bedömningar. Det trots
vamadbliMäklaren kanliknande.omständigheterna atttrotsär

vadhan harinformationutifrån denhan vad han kangjort somom
gäller.
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anmälningsärendenHanteringen av

automatiskt skallanmälningar intedet invändningarFinns mot att
infor-stället betraktastillsynsärenden iläggas utan somupp som

självständigt dettanämnden nämndenmation till och avgöratt
medarbetar detKonsumentverket: Verket sättet

verket kananmälningar. har gjort"snabbhandläggning" Det attav
frigörområden. Arbetssättettillsynen till viktigakoncentrera re-

egentillsyn.till aktivensurser
de får brevirriterande för mäklamahar varitFMF: Det att ett

sedan såinkommit och detnämnden anmälan harfrån att tarnär en
beslut. bättrefattar något Dettid innan nämndenlång att ut-vore

med deeventuellt vidareförst sedanreda anmälningen och
gällernämnden Vadmäklarenutredningarandra gör.somom

rättssäkerhets-betraktasanmälningar så kan de som enanonyma
kunnarutinmässigt bordedärför eller mindrerisk mersom man

fara i dessasådantfrån. Dockbortse i synsättutgör ett sam-en
kollsjälva har bäst påfall mäklamamanhang då det i alla är som

skall mycket till innandethänder i branschenvad manmensom
till anmäl-möjlighetenkollega Omvill anmäla öppet. anonymaen

infor-mycketmistefinns kommer nämndenningar inte att om
mäklareanmälafå kundersvårtmation. Det attär även att omen

skylta medhan måste namnet.

Överklaganden till länsrätten

avregistreringvarning ellerinnebäralla beslut över-Nästan som
underlagpå delänsrättenklagas till länsrätten. Hur somser

falltillfredsställande, det "rätt"utredningarnanämnden har, ärär
annorlundaärendethanteratborde haFMNprövas,som

då detmål svåraStockholm LR: DessaLänsrätten t anses som
enligtoch detbevisfrågorsig svåra ettrör om

först i"otvetydigt framgå...". Detregeringsrättsavgörande måste är
partsställning ochfåroch mäklarennämndendomstolen ensom

förbättras där. Länsrättenprocessföringenvarförombud kopplas in
beslutFMNsvanligt detpå hurpå rakkan inte är attann svara
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ärendendeUngefär 50ändras domstolen. procent somavav
dockharanmälaren. Hanöverklagadetillinkommer LR är av

ärendenvarför dessaöverklagaoch kan intepartsställningingen
avskrivs.

ändras ibeslutnämndensovanligtinteFMF: Det attär
överklagas tillgår FMNalla domarprincipdomstolen. emotI som

leder tillochhanteringnämndensbrist iEnKammarrätten. som
förhandling imuntlignågoninte haröverklaganden är att man

bevisfrågor. Detmed svårafalldet iSärskilt gällernämnden.
efter.nämndenvad detalltid klart ärheller uteframgår ärinte

skullebevisfrågor. MansvåraoftaharFMN prövaatt annanen
muntligt. Detmäklarenhörakundeuppfattning om man

föranvänder FMNkundermäklarens attocksåförekommer att
nämndentillanmälanmedhotarmäklaren. Man"utpressa" omen

till grundliggerProblemetvill.mäklaren inte gör sommansom
"lurad" påsigkunden känneroftabeteendeför sådant attärett

kannämndenklarlades vaddetbraskulleDet omvarapengar.
tillvända sigför konsumenternamöjligheten attDenpröva. nya

möjligheterfinns flerakrångligare. Det attdetbara gjortharARN
branschnämnd.prövning hos enen

harmäklaren inteproblemenMäklarsamfundet: Ett är attav
i länsrättenklarnarProblemställningennämnden.inågon motpart

försvar. Dettill sittbevisföra framdå lättaredet bliroch att
ärendetproblemetvad näralltid klart ärframgår inte som

varför såtillförklaringamanämnden. Dettabehandlas i är aven
försitssvårlänsrätten. Dettillöverklagas ärbeslutmånga en

Äventill ARN.vända sigkanmäklaren konsumenten omatt
dethan intekanmed på kravet göraskulle viljamäklaren om

disponerarintemäklareneftersomnej,försäkringsbolaget säger
ARN."hängd"dåblirMäklarenförsäkringen.över genom

och förspännviddförFastighetsförmedling: Det ärSvensk stor
inflation igårdetfinns riskfå varning. Detlätt att enatt en

harverkan. Dettaavskräckandefår någonoch devarningar att
tendensharNämndenärenden.väljer atthurmedgöra enatt man

formell karaktärfrågormedärendena ochlättaremed dearbeta av
fårsvårutreddademedan vara.mer
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Villaägarnas alltför handläggningstiderRiksförbund: Det långaär
såväl hos ochFastighetsmäklamämnden hos LR, KamRsom
RegR. Detta något borde titta på.är man

Konsumentproblem

ekonomiskaUtredningen har på de områden där de ris-tittaatt
kerna deltagarnaför konsumenterna Vadär störst somsom ser

problem konsumentperspektivstora ettur
fastighetsmäklarlagen,FMF: Mellanmansbegreppet i 14 §

förhållandeställer till svårt opartisk iproblem. Det är att ettvara
där skall sälja något. Detta skapar misstänksamhet motman en
mäklaren.

gammal frågaMäklarsamfundet: Opartiskheten är en som
diskuterades års utredning där valde följa denredan i 1982 attman

Samfundetgamla rättstraditionen. det inte någonser som
däremotförbättring för konsumenterna mäklaren blir partisk,om

speciella förhållandena vidkrävs informationsinsatser destora om
fastighetsköp eller försäljning. Mäklarsamfundet ingetett seren

behov ändra 14attav
klausulema utformas iKonsumentverket: problem hurEtt är

så det svårt för kunden hinnaköpekontraktet. Exempelvis är att
kontraktet skrivs och därför skrivsbesiktiga huset innan en

har frånträdahävningsklausul ofta köparenin säger rättatt attsom
fel...o.s.v. dåbesiktningsmannen hittar Vad gäller manomom

exempelvis för fuktskadorhittar risker, risksaker utgör storasom
till uppstår.Villkoren oklart utformad och det leder tvisterär att

svårt skriva villkorMäklarsamfundet: Det är att som
besiktning skall ske innantillmötesgår bägge Tanken ärparter. att
Danmark har lagköpet. finns överlåtelseförsäkring.Nu I man en

får ske.innan försäljningtvingar till besiktningsom enen
besikt-Fastighetsförmedling: vill husen skallSvensk Vi att vara

gade innan de säljs.
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opartisk mellan-Danmark gått i från regelnFMF: harI omman
kostnaden föroch säljaren delade påidé köparenEn attman. vore

från köparenbesiktningen. Försäkringen skjuter bara över ansvaret
till säljaren.

villkorfarligt med ialltidVillaägarnas Riksförbund: Det är
tillstånd besiktningför fåkontrakt. Mäklaren borde verka att en

innan köpekontraktet skrivs.

effektivareHur individtillsynenkan göras

anledningkan finnasdetkan kännedomHur FMN attattom
för försäk-rapporteringsskyldighetmäklaregranska Kan enen

brahar aktualiseratsansvarsförsäkringenringsbolag att vara enom
mäklare harför kronofogdemyndighetenidé Eller när rest-en

konsumentvägledamaförda skulder 100.000 kronor Kanöver
förFinns detutnyttjas bättremed lokalkännedomsin ettutrymme

respektiveEkobrottsmyndighetenochnämndensamarbete mellan
Skattemyndigheten

infor-försäkringsbolagen någonåläggafarligtFMF: Det är att
kommer viljamäklama intemationsplikt. Risken då attär attstor

fårlidande ochdå blirförsäkringar. Konsumenternautnyttja sina
svårare få ersättning.att

åsikti FMFsMäklarsamfundet: Instämmer
uppfatt-också i FMFsFasrighetsförnzedling: InstämmerSvensk

skyldighetåläggaskunnaborde domstolarnaning, dock att rap-
dömd förmäklare blivitexempelvissina domar,portera om enom

förskingring.
beto-dock meddetta,iMäklarsamfundet: Instämmer även

civilmål.brottmål och inteskall gälladet endastningen på att
endastdagtidigare, itill skillnadNämnden får,FMN: mot

brottslighetbrottslighet, inteekonomiskdomar rör annansom
domstolarnaförskyldighetförsöker fåmisshandel.såsom Man en

sådana domar.ävenatt rapportera
få domarsåändå sigvältordeFMF: Det röra omom

detinblandade i såmäklaremisshandelexempelvis är voresom
ödsla energi på.försumbart och inget att
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använda konsument-Konsumentverket: borde braDet att
lokalkännedom ochgodvägledama utsträckning. hari Destörre

fastighetsförrnedlingsärenden. Använd demkontaktadeblir i även
fastighetsmäklarsed ochinformation godför spridaatt even-om

tuella allmänna råd.
automatisk inforrna-kunnaRiksskatteverket: enkeltFör att

fastighets-förspeciellt registerRSVs register krävstion ettur
kan hämtaDockmäklare. låter sig inteDetta göras. mannog
arbetar medmycket information registerRSVs när en-manur

ärenden.skilda
olämplig.mäklareninnebär inteskuldsattFMF: Att ärattvara

problemför ensidigt inriktad på konsumenterna. DetFMN är ettär
registrerade mäklare.ickeinte kan ingripaFMNatt mot

juli 1999 blirmed denEkobrottsmyndigheten: Från och l
från finanspolisenfrågorskyldiga påfastighetsmäklarna att svara

upplysabehöver dockundersökningar penningtvätt.vid Deang.
af-mäklarenssådant de upptäcker. intepolisen Detta rör egnaom

farer.

åtgärder effektiv.tillsynenGenerella för göraatt mer

fråneller liknande Fas-anvisningarbehov råd,Finns det något av
bindande ellertighetsmäklarnämnden och skall dessa meravvara

fastighetsmäklarlagenändringBehövs detrådgivande art aven
för mäklama"administrativa rutiner"tänka striktaresigKan man

standarduppdragsavtal allaexempelvisharI Norge ett somman
fyllamäklare måste

mäklarsed integodviktigtMäklarsamfundet: Det är att
alla kan slutanågotkontroversielltuppfattas utan uppsomsom

och mäklarna såmyndighetenförs mellandiskussionerbakom. Att
förförståelseundviks. En"överraskningar" för mäklaren störreatt

skullefå mäklareskulle uppnås på det Ytterstmyndigheten sättet.
i högre instans.på fåföreskrifter och chansaFMNs rättattemot

allieradsyfte hurpreventivtborde redas ifråga är näraEn utsom
försäkringsbolag.ellermed bankmäklare får ettvara enen
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be-lagändringanvisningarråd ochFöreskrifter, samtFMF:
bliellervarningfåreglerna. Attvill följaMäklarenhövs. av-en

vill ingennaturligtvisochyrkesförbudregistrerad närmastär ett
förhand käntdet pådet ärdå krävsförråka det. Menmäklare attut

myndighetenmellandialoggäller. Envilka regler närmaresom
kansliethosbättre kompetenstill.hjälpa Enskulleoch mäklama

föredragitsärendendeskillnadefterlyses. gårDet att avsomse
andra.och dehovrättsjuristen

konsumenter,Villaägama,Riksförbud: ärVillaägamas som
RiskförbudVillaägamas ärrepresenterade i FMN.finnasskall re-

presenterad i ARN.
synpunkt. Nämn-VillaägamasiMäklarsamfundet: Instämmer

ochkonsument-få inmyndighetsbefolkad. Attalltförden i dagär
verksam-vitaliseraskulleutsträckningbranschföreträdare i större

heten.

myndighetenFinansiering av

nämnden viadirektfinansieringsynpunkter pådetFinns av-aven
tilldirektavgifternalåta stats-dagistället förgifter i att som

anslag.fårnämndenochkassan att
storlekavgiftemasförutsattdetförhinder attSer ingetFMF:

ochmedvill intemäklamaregistreradede Deblir varasamma.
sysslardemäklama,oregistreradedetillsynenfinansiera somav

finnseller defastigheterkommersiella t.ex.meduteslutande som
registreradeblirdetavgifterhöjdavidRisken är attpå Internet.

kostnaden.skall bäramäklare kvar som
aktivitetkrävassäkertkommerMäklarsamfundet: Det att mer

för konsu-farafinnsmäklama. Däroregistrerade stordemot en
via detfinansierasmåstedock någotDetta ärmenterna. som

betala förskall inteMäklarnaavgifter.medoch inteallmänna
städverksamhet.
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organisationMyndighetens

fastmindrehaerfarenheterellerdet åsikterFinns att per-enavom
ellerkonsultermedkompletterasnämndensonalstyrka på som

myndighetdet någonFinnsvid behovptojektanställningar som
medsamordnasskulle kunnaFMN

"sälja in"0.dy1.konsultföretaglåtafara ifinnsFMF: Det atten
kvantitativt,resultat,brasåvill då visatjänster.sina De ettupp

möjligt..som
harkonsultermedarbetatharVerketKonsumentverket: men
Dåprojekt.längrearbeta iistället börjatochfrån detbörjat iatt
detprojekti näranvändafinns möjlighet att nyapersonersamma

ochmycket tapparKonsulter kostaraktuella slut.tar manpengar
skall in.styrfart sättasnär personernya

hartillsynsmyndighetviktigtMäklarsamfundet: Det är att en
ocksåbehöveranställda. Manbland sinakompetenshög

hursvårtförtroenden. Detbygga är attför kunnakontinuitet att se
sådantpånågotkunna tjänaskullemyndighet ettså litenen

kvarkärnafinnasändå alltidarbetssätt, det måste somen
Kammarkollegietfrånflyttasammanhang. Attolikafigurerar utåt i

riktning.ändå ilokaler rätttill stegettvoreegna
harutredningenavslutningsviskonstaterade attMaria Renmyr

idéerutredningenshurkännahar kunnatidéer ochfått många av
överlevdeoch andrapå plats""dödadedel blevmottagits.har En
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