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Sammanfattning

En omfattande myndighetsGversyn har initierats av regeringen. Som ett led i
det har Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) och Konsumentverket, samt fyra
andra myndighetspar, fatt i uppdrag att féresla vad en sammanslagning av
myndigheterna skulle innebara. Enligt uppdraget ska utgangspunkten vara att
FMI:s uppgifter Gverfors och inordnas i Konsumentverket samt att

myndigheternas nuvarande uppgifter dr oférindrade.

FMI och Konsumentverket bedriver bida konsumentskyddande verksambhet.
FMI:s verksamhet omfattar dven naringsrittsliga fragor och fragor om
penningtvitt. Medan Konsumentverket har beslutsmandat inom sitt
tillsynsuppdrag finns inom FMI en disciplinnamnd som har befogenheter att
ytterst dterkalla en fastighetsmaklares registrering. Disciplinnimndens frimsta
uppdrag ar dock att utveckla god fastighetsmiklarsed. Redan idag har
Konsumentverket viss méjlighet att med tillimpning av marknadsféringslagen
ingripa mot saval miklarforetag som enskilda miklare. Det dr dock framfor allt
inom stédverksamheterna som en sammanslagning kan bidra till

effektivitetsvinster.

Den eventuella ssmmanslagningen innebir risk f6r 6kad personalrérlighet med
tillhorande effektivitetstapp hos FMI. Detta kan fa konsekvenser for
myndighetens férmaga att genomfora sitt uppdrag och ocksa under en
overgangsperiod forsvara for den sammanslagna verksamheten. Detta édr
sarskilt kritiskt nir det géller penningtvittsomradet dir kompetens ar svar att
fa. Konsumentverket har dock sedan tidigare erfarenheter av att bygga upp ny
verksamhet och beredskap att bygga upp kompetens inom nya omraden. Vid
ett beslut om sammanslagning ar 6émsesidigt lirande och kompetensoverforing

viktigt for att underlitta processen.

En sammanslagning skulle under en 6vergangsperiod innebara merarbete och
6kade kostnader inom frimst stodverksamheten. Inte minst skulle arbetet med
anpassningar och utveckling av digitala verktyg vara arbets- och
kostnadskrivande. Myndigheternas berikningar visar dock att de besparingar
som uppkommer genom lidgre kostnader for frimst lokaler och behovet av

endast en myndighetschef, pa sikt kan kompensera f6r de 6kade kostnaderna.

Det finns flera férhéallanden inom FMI som pa ett mer patagligt sitt skulle
komplicera en sammanslagen verksamhet och motverka det syfte som
regeringen vill uppna. En utmaning dr férekomsten av ett sarskilt beslutsorgan,
det vill sidga disciplinnimnden, som skulle vara en udda fagel inom
Konsumentverkets verksamhet. En annan dr att FMI:s verksamhet ar
finansierad av branschen. I Konsumentverkets mer diversifierade verksamhet

skulle den sirskilda anslagsmodell som féranleds av branschfinansieringen
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forsvara savil planering som prioritering och redovisning av den samlade
verksamheten. Dartill kommer de uppgifter som foljer av att fastighetsmaklare
ar ett reglerat yrke som kriver registrering, bland annat prévning av

ans6kningar och registerhallning.

Med dagens organisering av myndigheterna har utmaningarna inom
fastighetmiklaromridet en expertmyndighets fulla fokus. Vid en
sammanslagning minskar detta fokus da branschen i stillet skulle utgéra en av
manga branscher som omfattas av Konsumentverkets tillsyn. Expertkunskap
om fastighetsmaklarbranschen ér av sirskild betydelse for tillsynen pa

penningtvittsomradet.

Myndigheterna anser att en allmidn oversyn av fastighetsmiklarlagen bor goras
och att en sidan bor utga fran en aktuell kartliggning av de problem och andra

torhallanden som kriver offentligt omhindertagande.

Mpyndigheterna har skilda uppfattningar om lampligheten i och
forutsittningarna for en sammanslagning. Detta utvecklas narmare i

redovisningens avslutande kapitel.

Om regeringen beslutar att de uppgifter som idag utférs av FMI ska inordnas 1
Konsumentverket kommer myndigheterna att inleda arbetet med att pa olika
sitt forbereda en sammanslagning av verksamheterna. For att det ska kunna
ske med sa litet effektivitetstapp som mojligt ar det viktigt att beslut om

sammanslagning fattas sa snart som maijligt.
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Bakgrund

Regeringen har en uttalad ambition att minska antalet myndigheter och har
darfor initierat en omfattande Gversyn av bland annat myndigheter med farre
an 100 anstillda, nimndmyndigheter och myndigheter inom energiomradet. I
dessa fall har regeringen tillsatt sirskilda utredare med uppdrag att nirmare
undersoka forutsittningarna f6r myndighetssammanslagningar. Parallellt med
detta fick fem myndighetspar i uppgifter att parvis foresla pa hur en
sammanslagning av myndigheterna kan ga till. Fastighetsmiklarinspektionen
(FMI) och Konsumentverket var ett sidant par och fick i november 2023 i
uppdrag att limna forslag pa hur FML:s uppgifter kan 6verforas till och
inordnas 1 Konsumentverket. Myndigheterna fick, utover det, vid behov dven
limna andra forslag som innebir att myndigheternas uppgifter liges samman.
Utgangspunkten f6r organisationsférandringen ska vara att myndigheternas
nuvarande uppgifter dr oférindrade, och att genomférandet ska ske sé att
uppgifterna utférs med bibehallen effektivitet och kvalitet.

Organisationsforindringen ska genomforas pa ett kostnadseffektivt sitt.

Uppdraget innebar att FMI och Konsumentverket ska

e beskriva for- och nackdelar med att myndigheternas uppgifter liggs
samman, till exempel synergi- och effektivitetsvinster, vilken méjlighet
det finns for kvalitetsférbattringar och risker f6r negativ paverkan pa
verksamheterna pa kort och lang sikt

e identifiera eventuella Gverlappande uppgifter 1 bida myndigheterna

e analysera ekonomiska, verksamhetsmissiga och personella
konsekvenser pa kort, respektive lang sikt, sarskilt konsekvenser f6r
kompetensforsorjning

e identifiera de forfattningar som berdrs av organisationsférandringen

e i Ovrigt identifiera vad som ar viktigt f6r regeringen att ta hiansyn till
vid sin provning av organisationsférindringar, till exempel

styrningsfragor, val av ledningsform och behov av sirskilda organ.

Inledning

Bade Fastighetsmiklarinspektionen och Konsumentverket ska bidra till val
fungerande konsumentmarknader. Myndigheternas 6vergripande syfte med
verksamheterna samt det faktum att de verkar inom samma politikomride och
rapporterar till samma departement boér underltta en sammanslagning av
verksamheterna. Samtidigt finns skillnader i myndigheternas uppdrag, mandat
och anslagsformer som skapar utmaningar vid en sammanslagning. Denna
redovisning lyfter fram relevanta for- och nackdelar med en sammanslagning

samt hur verksamheten kan paverkas pa kort och lang sikt.
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Myndigheternas uppdrag

Fastighetsmaklarinspektionen

FMI ir férvaltningsmyndighet f6r fragor om registrering av och tillsyn 6ver
fastighetsmiklare och fastighetsmaklarforetag. FMI ansvarar i huvudsak for att

e prova ansOkningar om registrering av fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag samt att fora register 6ver dessa

e utova tillsyn 6ver fastighetsmaklare och fastighetsmiklarforetag

e utova tillsyn Gver att miklare fullgor sina skyldigheter att motverka

penningtvitt och finansiering av terrorism.

FMI ska aven

e informera om fragor som r6r registrering av och tillsyn 6ver
fastighetsmiklare och fastighetsmaklarforetag

e informera om vad som giller for fastighetsmiklarverksamheten

e frimja utvecklingen av god fastighetsmiklarsed och praxis om
fastighetsmiklares skyldigheter

e utfora de uppgifter som foljer av férordningen om erkinnande av

yrkeskvalifikationer.

Disciplinndmnden

Enligt FMI:s instruktion ska det finnas ett sirskilt beslutsorgan, en
disciplinnimnd, som ansvarar f6r sin verksamhet inf6r myndighetens ledning.
Nimnden prévar fragor om disciplinpaféljd nir fastighetsmaklaren eller
fastighetsmiklarforetaget inte uppfyller villkoren for registrering, inte betalar
arlig avgift, handlar 1 strid med sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen
eller 6vertriader bestimmelser 1 lagen om atgirder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism. Ndmnden prévar ocksa fraigor om atgirder,
sanktionsavgifter och sanktionsforeligganden. Disciplinnimnden utses av
regeringen och myndighetschefen ska vara en av ledaméterna. Ordférande och

vice ordférande ska vara jurister med domarerfarenhet.

Konsumentverket

Konsumentverket ir forvaltningsmyndighet f6r konsumentfragor och ansvarar

1 huvudsak for att

e utova tillsyn, inklusive marknadskontroll, enligt de
konsumentskyddande regler som myndigheten ansvarar for

e tillgingligotra information och vigledning om konsumenters
rittigheter och skyldigheter samt annan information som ger

konsumenter goda forutsittningar att ta till vara sina intressen
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e stirka konsumenternas stillning pa marknaden genom kontakter med
privata aktorer och 1 det arbetet bl.a. tillhandahalla information om de
konsumentskyddande regler som ligger inom myndighetens
ansvarsomrade, inga branschoverenskommelser och genomféra

insatser pa standardiseringsomradet.
Konsumentverket ska aven bland annat

® bevaka och analysera marknaderna ur ett konsumentperspektiv samt
vid behov vidta eller foresld atgirder

e bevaka och analysera forutsittningarna for konsumenter att agera pa
ett ur miljésynpunkt hallbart satt

e stodja, med bla. utbildning och information, konsumentverksamhet 1
kommunerna i fraigor som r6r konsumentskydd och

konsumentlagstiftning samt budget- och skuldradgivning

Mojligheter och utmaningar
med en sammanslagning

Enligt uppdraget ska rapporteringen utga fran att de uppgifter som
myndigheterna har ska vara oférindrade samt att FMI:s uppgifter inordnas 1
Konsumentverket. Resonemangen 1 detta avsnitt f6rs darfor utifran en
bedémning av hur FMI:s nuvarande uppgifter relaterar till befintlig verksamhet

hos Konsumentverket.

Savil utmaningar som moijligheter, lyfts fram. Enligt uppdraget ska
konsekvenser pa kort och lang sikt beskrivas. I redovisningen avser begreppet
kort sikt initiala konsekvenser eller kostnader under en overgangsperiod. Det
kan handla om nagra manader upp till en avskrivningsperiod pa tre till fem ar
tor att utveckla eller migrera I'T-system. Med langsiktiga konsekvenser avses 1

de flesta fall mer bestdende sadana.

Regeringsuppdragets olika delar, beskrivna i bakgrundsavsnittet, tas om hand
samlat for respektive omrade i1 den utstrickning som de ar relevanta for
omradet 1 fraga. Inledningsvis beskrivs huvuduppgifter inom
karnverksamheterna. Direfter f6ljer resonemang om hur olika delar inom den
verksamhetsstodjande verksamheten paverkas. Avsnittet avslutas med en

bedémning av ekonomiska konsekvenser.

Registrering av fastighetsmaklare
och fastighetsmaklarforetag

Av FMI:s instruktion framgar att myndigheten har ansvar for att préva

ansOkningar om registrering av fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag
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liksom fOr att fora register 6ver dessa. Fastighetsmiklare ar ett reglerat yrke
och for att bli registrerad stalls bland annat krav pad utbildning, praktik samt
redbarhet och limplighet.

Da Konsumentverket idag inte har nagot motsvarande uppdrag finns inga
synergier vid en sammanslagning. Prévningen av ansékningar och
registerhdllningen behéver etableras som en ny verksamhet inom
Konsumentverket. Kompetensen finns idag pa FMI vilket bor minska risken
for storre negativ paverkan pa produktiviteten. Sjalva handliggningsférfarandet
ar 1 hog grad sammankopplat med ett utvecklat drendehanteringssystem och
webbstod vilket kraver tidiga insatser for att integrera bland annat systemstod

och e-tjanster.

Tillsyn

Bade FMI och Konsumentverket bedriver tillsyn pa konsumentmarknader som
styrs av regler for konsumentskydd. FMI ér en expertmyndighet med
overgripande ansvar for tillsyn 6ver fastighetsmaklarbranschen. FMI:s tillsyn
utgir fran Fastighetsmiklarlagen som till stor del dr naringsrattslig lagstiftning
och som bland annat ger miklaren ansvar att tillvarata bade saljares och
kopares intressen. Som en del av FML:s tillsyn ingar dven att kontrollera
redbarhet och limplighet hos miklare och personer i miklarféretagen.
Konsumentverkets tillsyn utgar frin ett konsumentperspektiv och fran

lagstiftning inom marknads- och produktsikerhetsritt.

Fastighetsmiklaromradet dr inte undantaget Konsumentverkets generella
ansvar inom det marknadsrittsliga omradet. Genom marknadsforingslagen har
Konsumentverket vissa mojligheter att ingripa mot saval fastighetsmaklare som
fastighetsmiklarforetag, dven vid vissa Overtriadelser av fastighetsmaklarlagen.
Da tillimpas det marknadsrittsliga sanktionssystemet. Saledes far
Konsumentverket, vid en sammanslagning, tillgang till tva olika

beslutsforfaranden med olika sanktionsmdjligheter som kompletterar varandra.

En sammanslagning mojliggor vidare en mer samlad omvirldsbevakning och
analyser av problem inom fastighetsmiklaromradet, som dven kan sittas 1

relation till 6vriga konsumentmarknader.
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En sammanslagning innebir att Konsumentverket far ny lagstiftning och en ny
beslutsprocess med nya verktyg att hantera. Detta kommer att kriva bade
overviganden och anpassningar men processen kan underlittas av att
Konsumentverket redan idag har ansvar for sirlagstiftningar inom olika
marknader. Ett effektivitetstapp ar dock att rikna med vid sjilva
organisationsférandringen. En viktig forutsattning for en smidig 6vergang ar
att de digitala 16sningar som FMI har utvecklat kan 6verféras och anpassas till

Konsumentverkets system.

Hantering av anmélningar

Bade FMI och Konsumentverket tar emot anmilningar fran allmanheten.
FMI:s anmalningshantering liknar den som Konsumentverket tillimpar inom
produktsikerhetsomradet och vid en sammanslagning kan en liknande modell
anvindas for fastighetsmaklaromradet. Det bedoms emellertid inte vara méjligt
att skapa nagra mer samordnade rutiner f6r myndigheternas tillsynsomraden.

Siledes finns det endast sma effektivitetsvinstet.

Tillsynsbeslut

Tillsyns- och beslutsprocesser skiljer sig 4t mellan myndigheterna. FMI:s
disciplinira beslut fattas av myndighetens disciplinnimnd medan 6vriga beslut,
exempelvis avskrivningar och beslut om vissa aterkallelser av registrering pa
formell grund, fattas av myndigheten sjalv. Konsumentverket och KO har
mandat att sjilva fatta samtliga beslut med rattsverkningar, med undantag av

beslut som férutsitter domstolsprovning.

Vid en sammanslagning inordnas FMI:s disciplinnimnd som ett sarskilt
beslutsorgan 1 Konsumentverkets verksamhet. Administrationen av nimndens
verksamhet kommer att innebira nya uppgifter f6r Konsumentverket.
Etableringen av nimnden innebar vidare att Konsumentverket kommer att
sakna full radighet 6ver sin verksamhet och att det tillkommer en ny och

resurskravande beslutsprocess.

Penningtvétt

FMI har sedan flera dr, pa uppdrag av regeringen, 6kat fokus pa att motverka
penningtvitt och ar ett av de viktigaste uppdragen pa myndigheten.
Penningtvitten dr integrerad i Ovrig tillsynsverksamhet vilket bidrar till en
samlad kunskap om fastighetsmiklarbranschen. Konsumentverket saknar

motsvarande uppdrag och synergier saknas.

Information och vagledning

FMI:s och Konsumentverkets informations- och vigledningsuppdrag skiljer sig
till viss del at. Konsumentverkets upplysningstjanst, dar FMI dr en av 18
informationsansvariga myndigheter, informerar och ger vigledning om

konsumenters rittigheter och skyldigheter. Konsumentverket informerar
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vidare féretag om konsumentskyddande regler inom myndighetens
ansvarsomrade. FMI informerar om fragor som r6r registrering av och tillsyn
over fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag samt om vad som giller f6r
fastighetsmiklarverksamheten. Vid en sammanslagning utokas
Konsumentverkets informationsuppdrag till féretag 1 form av mer specifika
uppgifter kopplade till fastighetsmaklaromradet 1 och med att regleringen av
fastighetsmiklaryrket stiller hogre krav pa tillgang till information, till exempel

rérande villkoren for registrering.

Pa lingre sikt kan informationsgivningen inom fastighetsmaklaromradet
gynnas av Konsumentverkets storre kapacitet inom kommunikationsomradet.
En risk som bor nimnas ér att konsumenternas behov av information och
vigledning redan idag dr mer omfattande dn vad som dr mojligt f6r
Konsumentverket att méta med nuvarande resurser. Nar
fastighetsmiklarfragorna tillkommer 6kar ett redan hogt tryck pa
Konsumentverkets upplysningstjanst dit manga konsumenter inte ens kommer
fram och kan stilla sig 1 telefonkén. Da fastighetsmiklare och miklarféretag
har en befogad forvintan pa tillginglighet, med anledning av de avgifter de ger

in, ar detta en risk som behover hanteras vid en sammanslagning.

Kunskapsbyggande och analys

En sammanslagning av myndigheterna leder till att faktainhdmtning,
omvirldsbevakning och analys kan géras mer ensat. Det kan 6ka den samlade
forstaelsen for konsumentproblem, savil genom fordjupad kunskap om
fastighetsmiklarbranschen i sig som 1 relation till andra branscher. De statistik-,
analys och visualiseringsverktyg som respektive myndighet anvinder behover
ses 6ver. Beroende pa om detta later sig goras fore sjilva sammanslagningen

kan det under en 6vergangsperiod uppsta glapp i produktionen av statistik.

Verksamhetsstod och administration

Avsnitten ovan har rért mojligheter och utmaningar f6r myndigheternas
kirnverksamheter. Den enklaste och snabbaste effektiviseringen av en
sammanslagning bér dock kunna uppkomma inom verksamhetsstédjande
delar. Aven om stédets omfattning och rutiner varierar utgar det i grunden frin

samma behov och uppgifterna ar 1 huvudsak motsvarande.

Lokaler

En lokal f6r verksamheterna innebir en besparing. Konsumentverket planerar
en storre forindring av arbetsplatsen dir en sammanslagen verksamhet kan
rymmas. Eftersom Konsumentverkets kommande 16sning inte ar klar finns
mojlighet att gora anpassningar som stodjer aven FMI:s verksamhet. Lagre
hyreskostnader ger en besparing men initialt tillkommer kostnader for flytt och

eventuellt kostnader for dubbla lokaler.
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Arkiv

Vid en sammanslagning behover Konsumentverket ta fram bland annat en ny
klassificeringsstruktur, informationshanteringsplan och arkivbeskrivning som
dven omfattar FMI:s verksamhet. En bedomning ar att det tar cirka tva ar
innan arkiven ar fullt integrerade. Utéver det fysiska arkivet som FMI har i dag
behéver dven de handlingar som finns arkiverade 1 FMI:s
arendehanteringssystem migreras till Konsumentverket. De synergier som kan
uppnas vid en sammanslagning dr framfor allt en minskad sarbarhet men
kommer initialt innebéra 6kade kostnader for bland annat migrering och flytt

av arkiv.

Budget och ekonomiredovisning

Myndigheternas verksamheter och organisationsstrukturer liknar varandra
vilket gbr att en sammanslagning bedoms fa ringa paverkan pa det 16pande
administrativa arbetet. Vid en sammanslagning kravs dock ett relativt

omfattande arbete med bland annat

e anpassningar i ekonomisystemet Agresso
e Overtagande av lan samt hantering av laneram och betalfléden
e hantering av anliggningstillgangar och avskrivningar

e hantering av semesterléneskuld och pensionsavsittningar.

Initialt kommer en sammanslagning att innebidra 6kade konsultkostnader och

kostnader for ett utokat behov av tjanster fran Statens Servicecenter.

Hantering av avgifter

Fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag betalar bade ansokningsavgift
och arlig avgift till FMI. Avgifterna beslutas av regeringen och redovisas av
FMI till en inkomsttitel i staten. FMI:s verksamhet finansieras sedan via anslag
fran statsbudgeten. Avgifternas storlek ska 6ver tid motsvara FMI:s samtliga
kostnader. Idag fordelas samtliga OH-kostnader hos FMI proportionerligt pa
respektive avgiftsfinansierad verksamhet. Det ger en rittvisande férdelning av
kostnader som ska finansieras av de avgifter som maklare och miklarféretag
betalar. Vid en sammanslagning av myndigheterna behover en noggrann analys
goras sa att endast de kostnader som relaterar till den aktuella verksamheten
ligger till grund for avgifternas storlek. Att sarskilja till exempel andel av IT-
kostnader, kommunikation, registratur, arkiv etcetera som ska finansieras med
dessa avgifter dr viktigt fOr att ge ett rattvisande underlag nir avgifternas storlek
ska faststillas. Konsumentverket har redan idag erfarenhet av sidan

sarredovisning nar det giller den EU-reglerade ECC-verksamheten.

HR
En sammanslagning skulle medféra en omstallningsprocess som initialt tar

resurser inom HR i ansprak. Avtal, turordning och omstillning behéver
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hanteras. Normalt sett dr det den férvirvande myndighetens anstillningsvillkor
som blir gillande, men ett inrangeringsavtal kan till en borjan bli aktuellt.
Forutom HR beho6ver chefer, arbetstagarorganisationer och
huvudskyddsombud vara involverade. En visentlig del av myndigheternas HR-
resurser beh6vs till sammanslagningen vilket kan paverka mojligheten att mota

behov inom andra omraden under en 6vergangsperiod.

Dé myndigheternas verksamheter liknar varandra kan synergivinster uppnas pa
flertalet HR-omraden.

Dataskydd och informationssékerhet

Infér en sammanslagning behéver en 6versyn inom dataskyddsomradet goras.
Konsumentverket 6vertas ansvaret for fastighetsmiklarregistret inklusive ett
stort antal personuppgifter som behéver 6verfoéras och nya
personuppgiftsbitridesavtal som behéver upprittas med berérda avtalsparter.
Det dr av storsta vikt att systemstdd finns pa plats vid 6vergangen for att
sakerstilla att uppgifterna behandlas i enlighet med gillande lagstiftning. Infor
en sammanslagning behéver vidare Konsumentverkets skyddsnivaer ses 6ver.
De initiala riskerna for kvalitetsforlust och incidenter bedéms minska 1 takt

med att anpassningar g('jrs.

IT, digitala system och webbtjdnster

Myndigheterna har olika digitala system och e-tjanster som stod i den egna
verksamheten samt for att underlitta f6r myndigheternas malgrupper. Nagra
system och webbtjinster ar relativt lika, exempel myndighetswebb, intranit,
diarium samt ekonomi- och personalsystem. Andra system ar unika eller
anpassade f6r myndigheternas olika verksamheter. FMI:s
arendehanteringssystem och dess koppling till webbtjinster ir ett exempel pa
automatiserad specialanpassning som skapat stora effektiviseringsvinster.
Loésningen saknar motsvarighet pa Konsumentverket och vid en
sammanslagning krivs noggranna 6verviganden for att omhinderta det

utvecklingsarbete som FMI har gjort.

Sjalvservicen for blivande miklare, registrerade maklare och maklarféretag kan
komma att paverkas negativt om inte FMI:s samtliga webbtjinster kan erbjudas

redan vid sammanslagningen.

Vid en sammanslagning blir vigvalen viktiga nir det giller vilka system och
tjanster som ska slas samman, eventuellt avvecklas eller besta parallellt. All
digital anpassning kommer, utifran resurstillgang, att beh6va genomforas
successivt. Under overgangsperioden behover resurser avsittas och
investeringar goras fOr att anpassa och utveckla 16sningar som motsvarar bade
krav och behov. Det innebir att annan utveckling, atminstone till del, kan fa sta
tillbaka.
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FMI kommer frin och med april 2024 att ha ett hingavtal pa
Konsumentverkets I'T-drift. Myndigheterna kommer da att ha samma I'T-
driftsleverantor och liknande IT-16sningar. Myndigheternas I'T-miljéer dr dock
atskilda och vid en sammanslagning beh6ver miljéerna slas samman, vilket
initialt innebar tillkommande arbete och kostnader. Pa lingre sikt bor det ga att
gbra synergivinster genom anpassade I'T-system samt samlad forvaltning och

utveckling.

Kompetensforsorjning

En vil fungerande kompetensforsorjning ar avgérande for en myndighets
resultat. Som Statskontoret konstaterar 1 Nar myndigheter stiller om ir
kompetensforsérjning inte sallan en utmaning dven vid normala
omstindigheter men stills pa sin spets i samband med stérre férandringar.
Konsumentverket har knappt 190 anstallda och FMI cirka 30. Av naturliga skal
innebir en sammanslagningsprocess mer oro och storre forindring f6r den
mindre myndighetens medarbetare. Det kan ocksa innebira utmaningar f6r
FMI:s moijligheter att rekrytera. Om inte myndigheten kan rekrytera nya
medarbetare med tillricklig kompetens, eller om det inte sker 1 tillricklig takt,
paverkas effektiviteten i den aktuella verksamheten, bade fére och efter
sammanslagningen. Sadana effektivitetstapp kan bli utmanande under en
overgangsperiod. Om personer med nyckelkompetens slutar, inom exempelvis

penningtvitt, kan det bli sdrskilt kinnbart.

Statskontoret pekar dven pa att omstillningen 1 sig kan leda till att kompetens
inom myndigheten inte kan anvindas pa samma sitt som tidigare.
Forandringar tar kraft och erfarna medarbetare kan fa dgna sig at annat 4n sina
huvudsakliga arbetsuppgifter. I konsekvensbeskrivningen ovan pekas pa flera
omraden dir sd kan bli fallet. Inom exempelvis HR, IT, kommunikation,
ekonomi och administration kommer det att kravas att medarbetare flexibelt
hanterar savil l6pande arbete som sammanslagningsuppgifter. Nir det giller
karnverksamheten handlar det 1 h6g grad om att synkronisera
kompetensomraden, metoder, processer och rutiner for att skapa en

sammanhallen verksamhet.

Risken fér kompetensférlust minskar langsiktigt och kan under 6vergangstiden
lindras genom exempelvis personallan. Sammantaget bedéms en

sammanslagning minska sarbarheten.

Bedomning av ekonomiska konsekvenser
Kostnader under en évergangsperiod

Att migrera olika I'T-system, anmalningsfunktioner, e-tjanster och webbplatser
skulle innebdra initiala kostnader och investeringar. Mycket grovt uppskattat

kommer det att kosta cirka nio miljoner kronor. Det kommer dessutom att ta

13 (23)



Rapport: Fi2023/02894

stora personalresurser i ansprak. Foljande huvudsakliga aktiviteter kommer att

generera Okade kostnader och ingir i berikningen.

e Migrering och omfattande foérindringar av drendehanteringssystem.

o Overforing och omhindertagande av arkivmaterial.

e Utveckling av Konsumentverkets ekonomisystem for att mojliggora
hantering av den avgiftsadministration som FMI hanterar 1 dag.

e Inkludera FMI:s webbinnehall, anmalningsfunktion och e-tjanster i

Konsumentverkets webbplats.

Det dr mojligt att det kommer att krivas ett utokat anslag alternativt en utékad

anslagskredit samt 6kad lineram under en 6vergangsperiod.

Besparingar

Lokalkostnaderna blir ligre vid en sammanslagning. Hyreskostnaderna ar for
nirvarande drygt 1,5 miljoner kronor f6r FMI och drygt 10 miljoner kronor f6r
Konsumentverket. En sammanslagning beridknas minska kostnaden med cirka

1,5 miljoner kronor arligen.
Kostnaderna f6r I'T-system kan pa sikt minska.

Pa lang sikt bor personalmissiga och andra effektiviseringar kunna
genomforas. Pé ledningsniva handlar det bland annat om att det endast finns
en myndighetschef. Det dr dock sviart att gbra mera preciserade bedomningar,
eftersom det dr avhingigt av hur myndighetsledningen viljer att organisera
verksamheten. Det dr mycket svart att bedoma hur stora dessa besparingar

kommer att bli.

Eventuella besparingar kommer i forsta hand fastighetsmiklarkollektivet till

godo genom ldgre avgifter.

Att genomfora en sammanslagning

Ett beslut om sammanslagning féranleder en omfattande och noggrann
omstillningsplanering. En sadan plan har inte tagits fram inom ramen for detta
uppdrag men utifran befintlig genomlysning har féljande huvudatgirder
identifierats:

e LDorbereda och genomféra en ny organisation och

organisationsstruktur.

e Anpassa och utforma Konsumentverkets verksamhet utifran de

samlade uppdragen.

e Inleda ett arbete med 6msesidigt lirande och kompetensoverforing.
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e Ta fram nya styrdokument och sammanfoga myndigheternas olika
arbetssitt.

e (Gora en 6versyn av myndigheternas systemstod inklusive en
utvecklingsplan. Det inkluderar en prioritering av vilka systemstod
som behd6ver finnas pa plats fran start.

e Sld samman och migrera FMI:s och Konsumentverkets I'T-miljéer.
Utifran beslut och prioriteringsplan for systemstod migrera aven FMI:s
digitala arkiv samt 6vrig information i drendehanteringssystemet.

e Skapa en arkivbildare samt flytta FMI:s fysiska arkiv.

e Ta fram en process som sikerstiller att endast myndighetskostnader
som kopplar till fastighetsmaklarverksamheten bekostas av maklares
och sokandes avgifter. Skapa nya rutiner och st6d f6r hantering av
ansokningsavgifter och arsavgifter i Konsumentverkets processer.

e Anpassa ekonomisystemet Agresso.

e Ta 6ver FMLI:s ldn, skapa en ny laneram samt sammanfoga
myndigheternas betalfléden.

e Hantera anlidggningstillgangar, avskrivningar, semesterloneskuld och
pensionsavsittningar.

e Informera om forindringarna till FMI:s malgrupper samt skapa en
informationsstruktur som sikerstiller att de far kontinuerlig tillgang till
nodvindig information.

e T6ra 6ver informationen fran FMI:s webbplats till Konsumentverkets
webbplats.

e Tlytta all verksamhet till Konsumentverkets lokaler.

Myndigheterna har idag ett antal tidskritiska avtal som behéver sidgas upp for
att inte forlangas. FMI:s hyresavtal 16per till den 1 januari 2025 och behéver
omférhandlas eller sigas upp senast den 1 april, 2024. FMI:s avtal om
arendehanteringssystem loper ut 1 juni 2025 och upphandling av nytt avtal har
pausats i avvaktan pa beslut om sammanslagning. Det dr ddrfor viktigt att
beslut om sammanslagning sker skyndsamt och, om sammanslagning beslutas,

ikrafttridandet inte drar ut pa tiden.

Starkare samverkan — en mojlighet

I enlighet med uppdraget fokuserar denna redovisning pa konsekvenser av en
organisationsférindring som innebar att FMI:s uppgifter 6verfors till och

inordnas i Konsumentverket.

I sammanhanget b6r dock ndmnas att, oavhingigt ett sammanslagningsbeslut,
ser myndigheterna utvecklingspotential och méjliga synergier genom en

nirmare samverkan. Det forvaltningspolitiska malet pekar ut riktningen mot en
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samverkande statsférvaltning och att myndigheter férvintas samarbeta framgar
av savil forvaltningslagen som myndighetsforordningen. Det handlar om att ta
till vara de fordelar som kan vinnas bade for enskilda myndigheter och foér

staten som helhet.

FMI och Konsumentverket har en historia av samverkan inom olika omraden.
Redan i samband med FMI:s flytt till Karlstad lanade Konsumentverket ut ett
antal medarbetare fOr att underlitta etableringen. I arbetet med detta
regeringsuppdrag har ytterligare samarbetsmojligheter identifierats och initierats
1 takt med att funktioner och verksamhetsdelar pa de bada myndigheterna har
lirt kinna varandra battre. Ett resultat av det dr exempelvis det gemensamma
avtalet om IT-drift.

I Virmland har aven ett bredare myndighetssamarbete initierats, ”Staten i
Virmland”. Myndigheterna med site 1 Virmland fardigstiller for nirvarande en
gemensam avsiktsforklaring med syfte att bidra till f6rnyelse av
statsforvaltningen, 6ka samhillsnyttan och att borga for ett hogt fértroende.
Ambitionen idr bland annat att dela resurser och kunskap for att astadkomma
mer, virna om skattemedlen och minska sarbarheten. Det handlar ocksa om att

staten som arbetsgivare ska ha dragnings- och konkurrenskraft.

Forhallandevis snabba steg mot 6kad samverkan har tagits inom omradet
verksamhetsstod, vilket pa flera vis dr naturligt. Det dr funktioner som samtliga
myndigheter behéver och som har relativt likartad karaktir i olika verksamheter
— om an med olika omfattning. Virmlandsmyndigheterna har ett etablerat eller
inlett samarbete, inom omriaden som HR, milj6ledning, verksjuridik,
informationssikerhet, lokaler, upphandling, IT, registratur, kommunikation och

controllingfunktioner.

Samarbetet inom Staten 1 Viarmland har inletts relativt nyligen men med stort
engagemang och ambitiés ansats. Helhetssyn, gemensam vilja och
innovationslust priglar arbetet och spinnande steg kommer med sikerhet att
tas framover. FMI och Konsumentverket dr en sjilvklar del av detta oavsett om
det sker 1 form av tvd separata myndigheter eller med en sammanslagen

organisation.

Summering och avslutande resonemang

Redovisningen ovan beskriver bide méjligheter och utmaningar vid en
sammanslagning av FMI:s och Konsumentverkets verksamheter. Ett
sammangiende underlittas av att bida myndigheterna dr verksamma inom det
konsumentskyddande omradet och att det finns gemensamma faktorer och
likheter inom exempelvis tillsynsuppdrag, anmalningsrutiner samt I'T- och

webbtjanster. Administration, lokalbehov och verksamhetsstodjande
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verksambheter ér i huvudsak likartade dven om dimensioneringen, av naturliga
skal, skiljer sig at. Inom dessa omraden finns de storsta synergierna och

kostnadsbesparingarna pa lingre sikt.

Samtidigt finns det skillnader som kan bli utmanande och som kraver sirskild
hantering. Bland annat de olika beslutsmandaten inom respektive myndighets
tillsynsuppdrag medfor, i en sammanslagen verksamhet, att Konsumentverket
behéver hantera avvikande processer och beslutsrutiner for disciplinatgirder
inom fastighetsmiklaromradet. Disciplinnimnden skulle dirmed bli en udda
fagel i verksamheten. Branschfinansieringen kriver sirskild administration och
skulle forsvara savil prioritering som planering och redovisning av den samlade

verksamheten.

Aven om bedémningen ir att en sammanslagning skulle stirka den samlade
kompetensforsorijningen och leda till minskad sarbarhet, sa finns en pétaglig
risk f6r kompetenstapp infor och under férindringsarbetet. Denna
omstindighet, liksom att det finns avtal som behdver sigas upp for att inte
orsaka onddiga dubbelkostnader, gér det 6nskvirt att savil ett beslut om

sammanslagning som ikrafttridande sker sa snart som moijligt.

FMI och Konsumentverket star gemensamt bakom den hittills redovisade
beskrivningen av for- och nackdelar, konsekvenser f6r verksamhet, ekonomi
och kompetensforsorjning samt vilka genomférandesteg som behéver tas vid
ett beslut om sammanslagning. Diremot har myndigheterna skilda
uppfattningar om hur indamalsenlig en sammanslagning ar och vilka
forutsittningar som skulle krivas. Av den anledningen gors de avslutande
reflektionerna i tva myndighetsseparata delar som utgar fran respektive

myndighets perspektiv och uppdrag.

FMI:s avslutande reflektioner

FMI och Konsumentverket dr bada konsumentmyndigheter och har uppdrag
med konsumentskyddande syften. Det finns forvisso samordningsvinster enligt
vad som framgar av redovisningen. FMI:s verksamhet skulle kunna dra nytta
av de forutsittningar som en storre organisation erbjuder i form av
stodfunktioner, omvirldsbevakning och kunskapsbygeande. Det finns dock
stora, principiellt viktiga skillnader mellan myndigheterna som gor vinsterna
med en sammanslagning ytterst tveksamma. Myndigheten har darfor landat i
slutsatsen att en sammanslagning inte ar till gagn fOr vare sig parterna pa
bostadsmarknaden eller maklarna och maklarféretagen. Ur ett
skattebetalarperspektiv dr dessutom nyttan av en sammanslagning obefintlig,

eftersom FMI:s verksamhet i dag i sin helhet bekostas av maklarbranschen.

Resonemanget nedan utgir fran utgangspunkten i uppdraget, nimligen att

FMI:s verksamhet ska flyttas 6ver till Konsumentverket oférindrad. Det kan
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finnas skil att utreda hur myndigheternas verksamheter skulle kunna slas ihop
om forutsittningarna for myndigheternas verksamheter andrades. FMI har
dock uppfattat att regeringens intention har varit att FMI:s uppdrag i princip
ska besta.

Myndigheternas syfte och uppdrag

Bade Konsumentverkets och FMI:s tillsyn styrs av regler for konsumentskydd
och giller konsumentmarknader. Konsumentverket bedriver tillsyn av
niringsidkare generellt utifran ett renodlat konsumentperspektiv och

marknadsrittslig lagstiftning.

FMI:s tillsyn 6ver de enskilda fastighetsmaklarna och miklarféretagen grundas
1 fastighetsmiklarlagen som narmast ar en naringsrattslig lagstiftning. Svenska
fastighetsmiklare har vid en internationell jimférelse en unik stillning och
utfor komplexa uppgifter som i andra linder skot av notarius publicus och
advokater. Yrket kriver fackkunskap och férmaga till professionella
bedémningar och det stills darfor krav pa hogskoleutbildning inom bland
annat juridik. Ansvaret for ett férmedlingsuppdrag vilar enligt
fastighetsmiklarlagen pa den enskilde miéklaren, som i princip ska vara opartisk
och tillvarata bada parters intresse. Miklarféretagen som sedan 2021 star under
FML:s tillsyn har ett mera begrinsat ansvar, nimligen att anstillda miklare ges
forutsittningar att skota sina uppdrag. Att fastighetsmiklare ir ett reglerat yrke
och miklaren didrmed personligen ansvarig for sina f6rmedlingsuppdrag utgor
kirnan i FML:s tillsyn.

Expertmyndighet

Den samlade kunskapen hos alla delar av FMI:s verksamhet utgor en viktig
byggsten i expertmyndigheten FMI. Det innebitr till exempel att
registreringsuppdraget ar integrerat i den operativa verksamheten.
Verksamhetsutveckling, information och i viss utstrickning 6vrig
stodverksamhet dr ocksa nira integrerade med tillsynen och ér delaktiga i flera
av de insatser som riktas mot branschen, exempelvis arbetet med
branschoverenskommelser. Det dr en styrka att kunskap och kinnedom om
regelverket och branschen finns i hela myndigheten. Att kunna vinda sig till en

expertmyndighet ér till gagn bade f6r allmanheten och miklarbranschen.

Om FMI inordnas 1 Konsumentverket ska myndigheten vid sidan av sitt
reguljira beslutsfattande ha en disciplinnimnd f6r en viss kategori av drenden.
Detta skulle innebira att en ny och i férhallande till 6vriga
konsumentmarknader mycket stor beslutsprocess ska hanteras. En
sammanslagning dar FMI:s uppgifter kvarstar 1 princip oférindrade innebir att
Konsumentverket kommer att beh6éva ligga en betydande andel av de totala
resurserna pa en bransch. Det kommer 1 sin tur att innebira att myndighetens

lednings- och stédverksamhet maste ligea tid och resurser pa att forsta och
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hantera de speciella forutsittningar som galler f6r denna marknad, likvil som
miklarna och miklarforetagen far rikna med att inte kunna fa den omedelbara
tillgdng till den kunskap som en expertmyndighet besitter och som man varit
van vid. Om FMI:s verksamhet inordnas i Konsumentverket ar risken
uppenbar att fokus pa de specifika maklarfrigorna och tillsynen av

fastighetsmiklare med tiden minskas visentligt.

Penningtvéttsansvaret

Sambhillet ligger allt stérre resurser pa att bekdmpa penningtvatt. FMI har ett
utpekat ansvar for tillsynen av att fastighetsmaklare och fastighetsmiéklarforetag
foljer penningtvittsregelverket. Aven pa detta omrade har olika placeringar av
tillsynsansvaret diskuterats men lagstiftaren har stannat vid att FMI har bist
forutsittningar att bedriva en effektiv tillsyn 6ver just fastighetsmaklare. En
viktig synpunkt ar att nimligen att fOretaget under tillsyn ska ha fortroende f6r
myndighetens arbete. Sddant fértroende skapas genom att tillsynen har god
kinnedom om verksamheten och forstar férutsittningarna for denna. Den
penningtvittrelaterade kunskapen har ansetts vara underordnad kunskap om
affirsmodeller, organisation och interna rutiner i féretagen under tillsyn. Sidan
kunskap ir viktigare 4n kompetens och erfarenheter som specifikt ror
penningtvittens former och utveckling. Det har ansetts mer effektivt att lata
redan val fungerande tillsyn hos de myndigheter som har tillsynsansvaret

kvarsta och lita den omfatta dven penningtvattsfragor.

FMI har organisatoriskt hanterat penningtvittsfragorna sa, att nagra sirskilt
utpekade specialister dgnar stor del av sitt arbete at detta omrade.
Penningtvittstillsynen dr ocksa integrerad i Gvrig tillsynsverksamhet och
samtliga tillsynsjurister har kunskaper om penningtvittsbekimpning och kan

handldgga drenden dir sidana inslag finns.

Den samverkan som numera sker mellan FMI och brottsbekimpande
myndigheter innebir utbyte av mycket kinslig information och bygger till stor
del pa fortroende mellan ett litet antal personer. Det vore enligt FMI:s

uppfattning olyckligt om den ridande ordningen hir rubbades.

Disciplinndmnden och det reglerade yrket

FMI:s disciplinnamnd utgor en ansvarsnimnd for utdvandet av
fastighetsmiklaryrket. Verksamheten fokuserar pé att utveckla god
fastighetsmiklarsed och denna innefattar aven annat 4an hur den enskilde
fastighetsmiklaren hanterat sjilva formedlingsuppdraget, till exempel

miklarens agerande samt lamplighet for yrket.

Disciplinndmnden bestar av ledamoter med sirskild kompetens pa
kringliggande omraden och dven fastighetsmiklare ar representerade.

Ordforanden dr lagfaren. Den breda och djupa kunskap om bade
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miklarbranschen och kringliggande frigor, inklusive penningtvittsfragor, som
disciplinnamnden representerar ir enligt FMI:s uppfattning en stark garant for
hég kvalitet 1 avgorandena. En mycket hog andel av 6verklagandena mot
nimndens beslut star sig 1 domstol, vilket ocksa tyder pa vil grundande
avgoranden. En viktig faktor f6r beslutens legitimitet i branschen ér att en
fastighetsmiklare alltid deltar i nimndens beslut. Disciplinnimndens existens
ar alltsa enligt myndighetens uppfattning central f6r uppritthallandet av en
serios maklarkar. FMI har latit docenten vid Malmé Universitet Ola Jingryd
avge ett sakkunnigutlitande Gver regleringen och tillsynen av
fastighetsmiklaryrket. I utlatandet beskriver Jingryd hur registreringskravet och
tillsynen sakerstiller att samhallet kan utéva ett ansvarsutkrivande av maklare.
Ansvarsnamnder finns dven for andra reglerade yrken, exempelvis revisorer.
Utlatandet bifogas som en bilaga till FMI:s resonemang i denna del av
rapporten.

Det kan givetvis ifragasittas om den nuvarande ordningen ir den optimala.
Denna fraga har stillts vid flera tillfallen under FMI:s (tidigare
fastighetsmiklarnimndens) existens. Hittills har dock lagstiftaren ansett att
miklaren har en sidan betydelse f6r de stora ekonomiska beslut som
fastighetsaffirer innebir, att man aktivt fattat beslut om att behalla den radande
ordningen. Lagstiftaren har dessutom skarpt kraven och utdkat tillsynen till att
dven omfatta miklarféretagen. Det 4r FMI:s uppfattning att ett beslut om att
forindra detta system bor fattas av lagstiftaren specifikt ur perspektivet effektiv
tillsyn av fastighetsmiklarbranschen och inte genom ett beslut med det

generella syftet att minska antalet myndigheter.

Effektiv anvédndning av statens resurser

Vad som ir en optimal storlek pa en myndighet ur ett effektivitetsperspektiv
kan diskuteras. En liten myndighet som ansvarar for en specifik uppgift har
mojlighet att fokusera pa ett annat sitt dn en storre myndighet med ett antal
fragor pa sitt bord. Den sarbarhet som ibland uppstar kan kompenseras genom
flexibilitet. De korta beslutsvigarna bidrar bland annat till att man snabbt kan
starta utvecklingsinitiativ och att verksamhetens resurser kan styras till de mest
angeldgna fragorna. Det innebir att en liten expertmyndighet kan vara en vil sa
effektiv utférare av de uppgifter som regeringen aldgger den som en storre

myndighet dir man samlat ett antal mer eller mindre disparata fragor.

Skattemedlen ska anvindas pa ett effektivt sitt. Typiskt sett bor
sammanslagningar av myndigheter dtminstone pa sikt leda till besparingar.
Besparingar kan ocksa uppnas genom ¢kad samverkan. I just detta fall dir en
myndighet som finansieras av skattemedel ska slis samman med en annan som

indirekt dr branschfinansierad ar dock besparingspotentialen hogst tveksam.
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FMI:s verksambhet 4r 1 sin helhet finansierad av de avgifter som maklare och
miklarforetag betalar. I nuldget dr det sa, att skattebetalarna inte belastas alls av
FMI:s verksamhet. FMI far ett anslag ur statsbudgeten men tar ocksa in
registreringsavgifter och arliga avgifter som levereras tillbaka till statskassan.
Dessa avgifter ska pa nagra ars sikt balansera anslaget till FMI. Det har visat sig
svart att berakna avgifternas storlek med detta krav pa balans eftersom dels
antalet avgiftsskyldiga fluktuerar, dels att anslagets storlek beslutas 1 en helt
annan process an avgiftssattningen. Om verksamheten ska vara fortsatt
avgiftsfinansierad vid en sammanslagning av myndigheterna maste avgifterna
beriknas pa den andel av Konsumentverkets verksamhet som kan hanféras till
FMI:s uppgifter, vilket kommer att medféra svirigheter. Om
avgiftsfinansieringen tas bort maste verksamheten betalas med allminna medel
och belastningen pa skattebetalarna 6kar. Till detta kommer de kostnader som

en sammanslagning i sig innebir.

Konsumentverkets avslutande reflektioner

Konsumentverkets och FMLI:s, i visentliga delar, snarlika uppdrag innebir att
det finns positiva synergier att ta tillvara vid en sammanslagning. Ett
samgaende skulle bland annat bidra till ett 6msesidigt lirande och att FMI:s
verksamhet kommer i atnjutande av de bittre férutsattningar som en storre
organisation erbjuder, bland annat i form av stabilitet, strukturer,
stodfunktioner, utvecklingsmoijligheter, omvirldsbevakning och
kunskapsbyggande. Dagens organisering i tva myndigheter innebar att
fastighetsmiklaromradet far ett sarskilt fokus i och med att det utgér FMI:s
enda ansvarsomrade. Vid en sammanslagning skulle det upphéra och
fastighetsmiklaromradet bli en av de marknader som Konsumentverket arbetar

med.

I tidigare avsnitt har utmaningar och fordelar med en sammanslagning belysts.
I de fall det dr fraga om risker for negativa konsekvenser ir de att betrakta som
overgaende. Nedan beskrivs nagra principiella skillnader mellan myndigheterna
som bedéms motverka syftet om en effektivare verksamhet. Skillnaderna, som
ar kopplade till regelverk som regering och riksdag férfogar 6ver, skapar
utmaningar som behover tas om hand for att en sammanslagning fullt ut ska ge
onskade och asyftade effekter. Som framkommer nedan anser

Konsumentverket att det finns flera skil till en 6versyn av regelverken.

Som uttalats tidigare 1 redovisningen har Konsumentverket genom
marknadsféringslagen redan idag maoijlighet att ingripa mot verksamhet som
sker 1 strid mot fastighetsmiklarlagen. Det dr da det marknadsrittsliga
regelverket som ir tillimpligt. Enligt en 6verenskommelse mellan
myndigheterna har Konsumentverket hittills i huvudsak avstatt fran att bedriva
tillsyn inom fastighetsmaklaromradet. Det marknadsrittsliga f6érfarandet
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m6jliggor att 6vertradelser inom fastighetsmiklaromradet i vissa fall kan
handldggas pa ett effektivare och mindre kostsamt sitt an som sker idag, da
arendena foredras infér och beslutas av disciplinndimnden vid ett i forvig
bestamt antal moten under aret. En sammanslagning innebir att
Konsumentverket far tillgang dven till den beslutsprocessen och de
sanktionsmoijligheter som foljer med fastighetsmaklarlagen. Detta innebar att
myndigheten vid en sammanslagning i sitt tillsynsarbete har méjlighet att vilja

det tillsynsspar som bedoms mest andamalsenligt.

Konsumentverket och KO har idag inom sin verksamhet mandat att fatta
samtliga beslut med rittslig verkan som inte forutsitter domstolsprévning.
Disciplinndmnden skulle dirfor vara ett udda organ i verksamheten.
Konsumentverket bedomer att det vid en sammanslagning finns skal att titta
nirmare pa behovet av ett sirskilt beslutsorgan. Myndigheten har darfér
uppdragit at docenten Johan Qvist att narmare titta pa fragan. Johan Qvist har
1 sin utredning funnit att det finns ett antal virden som disciplinnimnden
uppritthéller, men att dessa kan uppritthallas dven genom andra
organisatoriska l6sningar. Vid ett beslut om sammanslagning avser

Konsumentverket att aterkomma till regeringen 1 fragan.

Fastighetsmiklare utgoér en av de yrkeskarer som omgirdas av krav pa bland
annat registrering och som sjalv har att bekosta det offentligas tillsyn 6ver
verksamheten. Det anslag som fordelas till FMI ska 6ver tid motsvara de
avgifter som yrkeskaren betalar in till myndigheten. Balans ska alltsa foreligea
mellan avgifter och kostnaderna f6r den offentliga tillsynen. Denna
anslagsform skapar utmaningar av flera slag vid en sammanslagning. En
grundliggande och viktig del av myndighetsstyrningen utgérs av prioritering av
insatser och medelsanvindning. En positiv konsekvens av en sammanslagning
ar att fastighetsmiklaromradet kan integreras i Konsumentverkets
kontinuerliga arbete med omvirldsbevakning och kunskapsbyggande. Férutom
okade kunskaper om fastighetsmaklarmarknaden och konsumenters
forutsittningar, kan fastighetsmiklaromradet jimféras med 6vriga marknader
och bli féremal f6r samma prioriteringsmodell. Det skulle frimja en effektiv
och behovsgrundad offentlig tillsyn. En sidan ordning forutsitter dock att
Konsumentverket ér fritt att styra resurserna till insatser dér identifierade
behov och den forvintade nyttan édr storst. En sddan prioritering forsvaras om
anslagna medel redan i f6rvag dr bundna till insatser inom ett visst omrade.
Forutom att den sarskilda anslagsmodellen skulle begrinsa mojligheterna till en
rationell och relevant prioritering, skulle den skapa ett administrativt merarbete

och komplicera sivil planerings- som uppfoljnings- och redovisningsarbete.

Konsumentverket anser att det vid en sammanslagning finns skal att 6verviga
fragan om finansieringsmodell. Ett saidant 6vervigande bor enligt

myndighetens uppfattning ske inom ramen fér en allmian 6versyn av samhallets
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behov av tillsyn av fastighetsmiklares verksamhet. For att astadkomma ett
andamalsenligt och effektivt offentligt omhindertagande bor utgangspunkten
vara en aktuell bild av problemen och utmaningarna pa
fastighetsmiklaromradet. Det 4r Konsumentverkets erfarenhet att de flesta
niringsidkare vill gora ritt och det saknas skil att tro att miklare dr mindre
angelidgna eller har simre forutsittningar an andra yrkesgrupper att f6lja
gillande regelverk. Det ir dirfor relevant att stilla sig fragan varfor
miklarkaren sjilv ska finansiera den offentliga tillsynen. Det kan avslutningsvis
konstateras att den fOreslagna Gversynen ir i linje med regeringens ambition att

litta regelbordan och minska de administrativa kostnaderna for foretagen.

Det dr svart att i férvig narmare berikna de ekonomiska konsekvenserna av en
sammanslagning. De belopp som anges 1 redovisningen far dirfér betraktas
som riktmarken med méjliga férindringar at bada héllen. Uppkomna
besparingar torde frimst gynna maklarkollektivet, som med dagens

finansieringsform har att bekosta tillsynen.

Sammantaget bedomer Konsumentverket att en sammanslagning av
Konsumentverket och FMI ir logisk och att det finns bade effektivitetsvinster

och andra vinster att gora.

Bilagor
e Rapportbilaga: Forfattningar som berdrs av organisationsforandringen

e Bilaga: Avslutande reflektioner FMI — utlitande av Ola Jingryd
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Rapportbilaga
Fi2023/02894

Forfattningar som berors av
organisationsforandringen av
Konsumentverket och
Fastighetsmaklarinspektionen

1 Lagar och forordningar

1.1 Forordning (2009:606) med instruktion for
Fastighetsmaklarinspektionen

1.1.1  Andringsbehov

1t.o.m. 4 §8 overfors till Konsumentverkets instruktion, forutsatt att
uppgifterna ska kvarsta ofordandrade.

6 t.o.m. 8, 10 och 11 §§ 6verfors till Konsumentverkets instruktion. For
att sarskilja disciplinndmndens uppgifter frain Konsumentverkets
ovriga verksamhet bor benamningen dndras till exempelvis
“Konsumentverkets disciplinndmnd for fastighetsmaklarfragor”.

1.2 Fastighetsmaklarlag (2021:516)

1.2.1  Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen ersitts av Konsumentverket i 3 kap. 7 §,
4 kap. 1t.o.m. 8, 10, 12, 15 t.o.m. 17 §§ och 5 kap. 1 § samt i rubriken
fore 5 kap. 1 8.

1.3  Fastighetsmaklarforordning (2021:518)

1.3.1  Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen ersitts av Konsumentverket i 5, 11, 13,
18, t.o.m. 28, 32, 33, 36, 38, 39 8§ och i rubrikerna fére 19, 20, 21,

24 8.
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1.4

1.41

1.5

1.5.1

1.6

1.6.1

1.7

1.71

1.8

1.8.1

Datum Dnr

Valj datum Skriv Dnr
hér 2(5)

Lag (2017:630) om atgarder mot penningtvatt och
finansiering av terrorism

Andringsbehov

Inget.

Forordning (2009:92) om atgarder mot penningtvatt
och finansiering av terrorism

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen ersitts av Konsumentverket i 13, 15 b,
17aoch17b §8.

Forordning (1999:1134) om belastningsregister

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen ersatts av Konsumentverket i 12 och
12 a §8.

Forordning (2016:157) om erkannande av
yrkeskvalifikationer

Andringsbehov

I sjunde punkten i bilagan med forteckning 6ver behoriga myndigheter
for reglerade yrken i Sverige ersitts Fastighetsméklarinspektionen av
Konsumentverket.

Forfattningssamlingsforordning (1976:725)

Andringsbehov

Av 9 § och bilaga 1 till forordningen framgar att
Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter fors in i Kammarkollegiets
forfattningssamling. Fastighetsmé#klarinspektionen bor strykas ur
bilagan. I 6vrigt kravs inga forandringar av forordningen, eftersom
Konsumentverket redan ger ut en férfattningssamling.



1.9

1.9.1

1.10

1.10.1

1.11

1111

1.12

1.121

1.13

1.13.1

Datum Dnr
Valj datum Skriv Dnr
hér 3(5)

Forordning (2022:127) med kompletterande
bestammelser till EU:s forordning om en gemensam
digital ingang

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen utgér ur bilagan med férteckning 6ver
behoriga myndigheter. Konsumentverket ar sedan tidigare utsett till
behorig myndighet.

Forordning (2021:949) om skydd for personer som
rapporterar om missforhallanden

Andringsbehov

I bilagan med forteckning 6ver behoriga myndigheter och deras
ansvarsomraden ersitts Fastighetsméklarinspektionen av
Konsumentverket savitt giller missforhéllanden inom omradet
finansiella tjanster, produkter och marknader och forhindrande av
penningtvitt och finansiering av terrorism som omfattas av
myndighetens ansvarsomrade.

Inga anpassningar beh6vs pa de omraden dar Konsumentverket redan
ar utsett till behorig myndighet.

Forordning (2017:485) med kompletterande
bestammelser till 2015 ars insolvensforordning

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen ersitts av Konsumentverketi4 § 8 p.

Forordning (2016:665) om statliga myndigheters
anvandning av Statens servicecenters tjanster

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen utgér ur bilaga 1. Konsumentverket
omfattas av bilagan sedan tidigare.

Forordning (2014:110) om en upplysningstjanst for
konsumenter

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen stryks i 1 §. Inga andra anpassningar
kravs.



1.14

1.14.1

1.15

1.15.1

1.16

1.16.1

1.17

1171

21

211

21.2

213

Datum Dnr
Valj datum Skriv Dnr
hér 4 (5)

Konkursforordning (1987:916)

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen ersétts av Konsumentverket i 12 § 13 p.
Forordning (1999:1135) om misstankeregister

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen ersitts av Konsumentverket i 4 § 11 p.

Forordning (1996:1515) med instruktion for
Regeringskansliet

Andringsbehov

Fastighetsméklarinspektionen utgar i avsnitt 6.3 i bilagan till
forordningen. Konsumentverket omfattas sedan tidigare av samma
avsnitt, dd bAda myndigheterna tillhor Finansdepartementet.

Forordning (2005:1056) om kungorande och
registrering av vissa insolvensforfaranden

Andringsbehov

Fastighetsmaklarinspektionen ersitts av Konsumentverketi 4 § 8 p.

Foreskrifter

Gallande foreskrifter

KAMFS 2021:3 (Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter
och allmanna rad om atgarder mot penningtvatt och
finansiering av terrorism)

KAMFS 2021:4 (Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter om
den arliga avgiften)

KAMFS 2022:1 (Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter
och allmanna rad om registrering vid aberopande av vissa
utlandska yrkeskvalifikationer)



214

215

2.2

Datum Dnr

Valj datum Skriv Dnr
hér 5(5)

KAMFS 2022:2 (Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter om
underrattelse om tillfallig verksamhet som fastighetsmaklare)

KAMFS 2022:3 (Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter om
underrattelse om tillfallig verksamhet som fastighetsmaklare)

Upphavda foreskrifter

I likhet med Konsumentverket publicerar
Fastighetsméklarinspektionen upphivda foreskrifter pa sin webbplats.
De upphivda foreskrifterna bor foras over till Konsumentverkets
webbplats.
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Bilaga till FMI:s avslutande reflektion
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Ola Jingryd

Molledalsgatan 15

212 40 Malmo 2024-02-16
Tfn. 073-382 72 02

E-post: olajingryd @gmail.com

Utlatande med anledning av regeringens uppdrag
(Fi2z023/02894) till Konsumentverket och
Fastighetsmiklarinspektionen

Ombedd av Fastighetsmiklarinspektionen att i ovanstdende drende ge mitt utlatande i
egenskap av sakkunnig far jag anfora foljande.

1. Inledning

1.1 Om mig

Jag ar docent i civilritt och universitetslektor vid enheten for fastighetsvetenskap vid Malmo
universitet, dir jag dven ar programansvarig for fastighetsmaklarutbildningen,
kandidatprogrammet Fastighetsformedling 180 hp. Min forskning och undervisning kretsar
kring kop och formedling av fastigheter och bostader, i ett svenskt och internationellt
perspektiv.t Jag ar aven forfattare till bl.a. den juridiska laroboken Fastighetsformedling samt
Karnov-kommentaren for fastighetsmiklarlagen och fastighetsméklarforordningen pa Juno.2

Jag tjanstgjorde som ordinarie ledamot i Fastighetsméklarinspektionens (tidigare
Fastighetsmaklarndimndens) disciplinndmnd fran januari 2007 till och med juni 2017.3

1.2 Om uppdraget

Fastighetsmaklarinspektionen (hadanefter kallad FMI) har gett mig i uppdrag att i egenskap
av sakkunnig ge min syn pa regeringens uppdrag till de tvd myndigheterna om att lamna
forslag pa hur FMI:s uppgifter kan 6verforas till och inordnas i Konsumentverket. Uppdraget
ar av personlig och sjdlvstandig karaktar. De 6vervaganden som gors, och som kommer till
uttryck i detta utlatande, 4r mina egna.

"Se bl.a. Jingryd, O. Impartial Legal Counsel in Real Estate Conveyances - the Swedish Broker and the
Latin Notary (ak. avh.), KTH 2012; Jingryd, The Real Estate Broker and the Duty to Counsel: A Study of
Incentives, i Sidoli, Frank & Kiel (red.), Regulating the City: Contemporary Urban Law, Eleven International
Publishing 2017; Jingryd, O. Fastighetsmaklaren och képekontraktet, JT 2015-16 s. 531 ff.; Jingryd O.
Culpain contrahendo vid uteblivet fastighetskop — en problematisering, JT 2018-19 s. 91 ff., Jingryd, O.
Fastighetsmaklaren och marknadsvardet - skyldigheter och ansvar, JT 2023-24 s. 221 ff. (publicerad
online pa JT Net 2023-24, i papperiJT 2023-24 nr 3 i mars 2024).

2Se Jingryd, O. Fastighetsformedling, 7 uppl., Lund 2023 respektive www.juno.nj.se.

32007, innan myndigheten blev en enradighetsmyndighet, var forordnandet mer omfattande.
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2, Fastighetsmiiklarregleringen och fastighetsmiklarens roll pa
bostadsmarknaden

2.1 Fastighetsmiklarregleringens grunder

Den svenska fastighetsmiklarens yrkesutovning dr som bekant reglerad i
fastighetsmaklarlagen (2021:516), fastighetsméklarférordningen (2021:518) samt FMI:s olika
foreskrifter. Fastighetsmaklaren &r enligt 1 kap. 2 § FML en fysisk person, och den som vill
utova fastighetsmakleri ska enligt 2 kap. 1 § i samma lag vara registrerad hos FMI. 2 kap. 8 §
anger som en av forutsattningarna for registrering att sokanden har tillfredsstallande
utbildning. Denna utbildning ska enligt 25 § fastighetsmaklarférordningen omfatta
fastighetsformedling, fastighetsritt och annan civilratt, skatteritt, ekonomi, byggnadsteknik
och fastighetsviardering. Utbildningens omfattning och narmare innehéll regleras i FMI:s
foreskrifter KAMFS 2022:1, som frdn och med den 1 januari 2028 stéller krav pa
kandidatexamen och sex manaders praktik.

Fastighetsmaklarlagens regler ar till sin kirna av civilrattslig karaktar, och anger en rad
skyldigheter och forbud i forhéllande till uppdragsgivaren och dennes motpart. Den
overgripande regeln aterfinns i 3 kap. 1 §, enligt vilken fastighetsmaklaren ska utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsmaklarsed. I bestimmelsen anges
miklarens grundlaggande forhallande till kopare och siljare som att miklaren ska tillvarata
béada parters intressen, men inom ramarna for god fastighetsméklarsed dven sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Omsorgspliktens och god fastighetsmiklarseds
narmare ramar och innehall utvecklas kontinuerligt i praxis, vilket jag aterkommer till nedan.

Andra centrala bestimmelser i FML ar 3 kap. 12 §, som innehaller fastighetsmiklarens
upplysningsplikt och radgivningsplikt,+ 3 kap. 13 § enligt vilken m#klaren ar skyldig att
kontrollera att vem som ar har ratt att forfoga 6ver fastigheten, diri inbegripet eventuella
forfogandeinskrankningar, samt vilka rattigheter som belastar fastigheten, och 3 kap. 20 §,
enligt vilken m#klaren ska verka for att kopare och séljare traffar 6verenskommelse i fragor
som behdver 16sas samt, i avsaknad av sarskilt avtal med bade koparen och siljaren, en
skyldighet att uppratta kopekontrakt och andra nodvandiga handlingar.

Den svenska fastighetsmiaklaren har som en foljd av formedlingsuppdragets karaktér,
handelsbruk och ovanstidende reglering tva huvudsakliga funktioner i fastighets- och
bostadsoverlatelser: dels sammanforandet av kopare och sdljare, dels en radgivande
funktion. Den radgivande funktionen kan i sin tur ssmmanfattas som att maklaren ska 1)
inhdmta information om fastigheten och andra relevanta forhallanden, och i viss
utstrackning utreda dess riktighet, 2) ge parterna relevanta upplysningar som de kan behova,
varav vissa ar sarskilt lagstadgades, 3) ge parterna relevanta rad i fragor av juridisk, teknisk
och ekonomisk natur, med sarskilt fokus pa att tillse att de ar inforstddda med de risker som
ar forknippade med affiaren samt 4) uppratta kopekontrakt och andra nodviandiga handlingar
pa ett satt som ar fackmassigt, adekvat och anpassat for den enskilda affaren.
Rédgivningsplikten gentemot uppdragsgivaren respektive dennes motpart kan uppvisa vissa
skillnader — allt med ledning av den allménna omsorgsplikten och vad som far anses utgora
god fastighetsmiklarsed — men utgangspunkten ar att maklaren ska tillgodose béagges

4 Att dessa plikter inte blott &r en och samma behandlar jag bl.a. i Fastighetsméklaren och
marknadsvardet — skyldigheter och ansvar, JT 2023-24 s. 221 ff.
5Se 3kap.12,14,150ch 17 8§ FML.
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intressen, och maklaren har typiskt sett inte ratt att underlata att lamna en viss upplysning
eller ett visst rad till koparen for att tillgodose siljarens ekonomiska intressen.

2.2 Fastighetsmiklaren ar en fysisk person med personligt ansvar

Som niamnts ar fastighetsméaklaren en fysisk person. Som en direkt konsekvens hirav ar det
den enskilda fastighetsmaiklaren, inte det maklarforetag dar maklaren ar verksam, som ar
part i formedlingsuppdragen och barare av rattigheter och skyldigheter gentemot kopare och
sdljare. Den enskilda fastighetsméaklaren ansvarar fullt ut, saval civilrattsligt som disciplinart,
for alla eventuella dsidosattanden av skyldigheter eller forbud. Det ar inte ansvarsbefriande
for miklaren om ett dsidosédttande har sin upprinnelse i rutiner, verktyg eller instruktioner
fran maklarforetaget. Ett typiskt exempel pa det ar nar maklaren anvant sig av en
kontraktsklausul vars utformning strider mot god fastighetsméaklarsed, och som
tillhandahallits av méklarforetaget i de mallar som anviands av foretagets maklare.

Med nuvarande fastighetsmaklarlag infordes 2021 registreringsplikt for, och statlig tillsyn
over, fastighetsmaklarforetag. Den enskilda fastighetsmaklarens rattsliga stiallning gentemot
kopare och siljare har emellertid inte paverkats av detta, och fastighetsmaklarforetaget har
varken tagit 6ver nagot ansvar fran fastighetsméklaren eller alagts nagot eget sjalvstandigt
ansvar. Tvartom anges uttryckligen i 3 kap. 2 § 2 st. FML att fastighetsméaklarforetag inte far
vara part i formedlingsuppdrag. Fastighetsmaklarforetagen traffas visserligen av vissa
materiella regler i FML, daribland forbudet i 3 kap. 11 § att upptrada som ombud mellan
kopare och siljare, men har inga direkta skyldigheter gentemot vare sig koparen eller
sdljaren. Fastighetsmaklarforetaget har enligt 3 kap. 2 § 1 st. en allmén skyldighet att verka
for att de fastighetsméklare som ar verksamma i foretaget ska folja god fastighetsméklarsed,
men det finns ingen civilrattslig sanktion for det fall foretaget skulle brista i denna
skyldighet.®

Fastighetsmiklaren ar vidare en av de verksamhetsutovare som triffas av reglerna i lagen
(2017:630) om atgarder mot penningtvitt och finansiering av terrorism (PTL). For
fastighetsméklare som ar anstillda i ett fastighetsmaklarforetag galler en viss
ansvarsfordelning mellan miaklaren och foretaget; 2 kap. 16 § PTL samt 3 § i FMI:s
foreskrifter KAMFS 2021:3. Centrala skyldigheter sdsom bland annat riskbedomning av
kunder, atgiarder for kundkdnnedom inklusive identitetskontroll samt 6vervakning av
pagaende affar avilar den enskilda fastighetsmaklaren.

En fastighetsméklare som agerar i strid med sina skyldigheter riskerar saval civilrattsliga som
naringsrattsliga pafoljder. De civilrattsliga pafoljderna ar nedsittning av provisionen enligt 3
kap. 24 § FML och skadestind enligt 3 kap. 25 §. Naringsrattsligt riskerar méklaren enligt 4
kap. 4 § disciplinpéfoljd i form av erinran, varning eller aterkallelse av registreringen. Vid
overtradelse av PTL riskerar maklaren dven sanktionsavgift; 4 kap. 6 §.

Det sagda innebar att FML och ovrig fastighetsmaklarreglering i allt vasentligt, sarskilt ur
konsumentsynpunkt, fortfarande ar en reglering av den enskilda fastighetsméaklaren och
dennes yrkesutovning, och — registreringsplikt, tillsynsansvar och vissa materiella regler till
trots — inte av fastighetsmiklarforetagen eller fastighetsmaklarbranschen. Jag dterkommer
till detta nedan.

8 Skadestadndsansvar féreslogs i SOU 2018:64, men forslaget fick kritik av remissinstanserna och nagot
skadestandsansvar kom aldrig att inforas; se prop. 2020/21:119 s. 65 ff.
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2.3 Fastighetsmiklarens roll i ett internationellt perspektiv

Den svenska fastighetsmiklarens roll i bostadsoverlatelsen kinnetecknas av att den enskilda
fastighetsméklaren, som fysisk person och under personligt ansvar, hanterar hela
transaktionsprocessen fran intag till tilltrade. Som namnts ar den svenska
fastighetsméaklarens uppgift inte blott att ssmmanfora parterna, utan aven att hantera
affarens juridiska moment, sdsom bland annat upprattandet av for affaren skraddarsydda
kopehandlingar, med vilkas innehéll och innebérd méklaren ansvarar for att parterna ar
inforstadda.

Den fulla inneborden av det sagda maste ses i ljuset av den svenska transaktionsprocessen for
fastighets- och bostadsoverlételser. Bindande 6verlatelse av fastigheter, bostadsritter och
andelar i bostadsforeningar forutsitter ett skriftligt 6verlatelseavtal som undertecknas av
béade koparen och siljaren; 4 kap. 1 § jordabalken, 6 kap. 4 § bostadsrittslagen respektive 2 §
lagen (1983:1046) om skyldighet for vissa bostadsforeningar och bostadsaktiebolag att fora
lagenhetsforteckning mm. Utover detta fordrar transaktionen inga fler dtgarder utom lagfart
respektive anteckning i lagenhetsforteckningen, samt eventuell inteckning/pantsittning.
Fastighetsméaklarens medverkan &r inte obligatorisk, men i praktiken hanteras 6ver 9o
procent av alla 6verlatelser pa den svenska bostadsmarknaden av fastighetsméklare.” Det ar
sdledes fastighetsmaklaren som ansvarar for att bindande overlatelse ingés pa ett korrekt
satt, och fastighetsmaklaren som ar den centrala aktoren.

Denna ordning star i bjart kontrast till vad som ar fallet i storre delen av varlden. I Europa
finns tva storre rattskulturella familjer: common law, som ar forharskande i de anglosaxiska
landerna, och civil law, som ar forharskande pa den europeiska kontinenten. Av inte minst
historiska skal aterfinns dessa tva familjer i olika variationer dven i storre delen av 6vriga
varlden. Savitt avser fastighetsoverlatelser préglas civil law-ldanderna av obligatorisk
medverkan av notarius publicus. I somliga lander, sasom exempelvis Tyskland, ar
notarisering en nodvandig forutsattning for en civilrattsligt bindande 6verlételse. I andra
lander, sdsom exempelvis Frankrike, kan ett obligationsrattsligt bindande kop ingas formlost
och utan notariens medverkan, medan sakrattsligt skydd forutsatter notarisering.®

Notarius publicus har i civil law-landerna en radgivande funktion, om 4n med nationella
variationer, som i valdigt hog grad liknar den svenska fastighetsméklarens, dvs. 1) inhamta
information om fastigheten och andra relevanta forhéllanden, och i viss utstrackning utreda
dess riktighet, 2) ge parterna relevanta upplysningar som de kan behova, 3) ge parterna
relevanta rad i frigor av framfor allt rattslig natur, med sarskilt fokus pa att forsdkra sig om
den gemensamma partsviljan och att informera parterna om affiarens sarskilda risker samt 4)
uppratta kopekontrakt och andra nodviandiga handlingar pa ett siatt som ar fackmassigt,
adekvat och anpassat for den enskilda affaren. I common law-landerna anlitas generellt
advokat for att skota forhandlingar om képekontrakt. Denna sistnimnda ordning géller aven
i Danmark, dar fastighetsméklaren — som dar endast har ratt att foretrada sin
uppdragsgivare, vilket oftast ar saljaren — ar skyldig att ge koparen radet att anlita advokat
eller annan radgivare.9

Den svenska fastighetsméiklaren har med andra ord av lagstiftaren alagts att utfora en
funktion pé fastighets- och bostadsmarknaden som i andra lander utfors av jurister, vare sig
det ror sig om notarius publicus eller advokater. Det ar ett arbete som med nodvandighet

7 Maklarsamfundet, Fastighetsméklarbranschen: fakta och nyckeltal 2022, s. 22.
8 Jag behandlar dessa fragor i min doktorsavhandling samt min larobok; se not 1 och 2 ovan.
9 Se § 26 stk. 3 ejendomsmaeglerloven. Typiskt sett avses i praktiken en s.k. boligadvokat.
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innefattar ett stort moment av egna bedomningar och professionellt handlingsutrymme, och
som darfor fordrar sarskild juridisk fackkompetens, och en omsorg om parternas intressen,
hos den enskilda fastighetsmaklaren. Jag aterkommer till foljderna av detta nedan.

3. Fastighetsmiiklarinspektionens tillsyn och disciplinnamndens
roll

3.1 Tillsyn over en profession

Vilka yrkeskarer som ar att betrakta som professioner ar en fraga som lange varit foremal for
akademisk diskurs. Typiska exempel som brukar nimnas ar advokater och lakare.
Professioner kdnnetecknas bland annat av att yrkesutdvarna har en sarskild hogre
utbildning, att yrkesutovningen ar reglerad samt att yrket i hog grad bygger pa fackkunskap
och professionella bedomningar. Fastighetsméklaren bendmns ibland som en semi-
profession, dven om skilen dartill inte alltid ar helt tydliga. Undertecknad menar att
fastighetsméklare, som idag har ett utbildningskrav motsvarande minst kandidatexamen,
som har sarskild fackkunskap och som ansvarar savil civilrattsligt som disciplinart, bor
raknas som en profession.

Oavsett vilken bendmning man viljer att ge fastighetsméklare, ar det ostridigt att
fastighetsméaklarlagen och 6vrig reglering bygger pa den grundldggande ordningen att det ar
den enskilda fastighetsmiklaren som utfor, och ansvarar for, formedlingsarbetet. Aven en
fastighetsméklare som ar anstilld eller pa annat sétt verksam inom ett
fastighetsméklarforetag ar saledes personligen den centrala aktoren i méaklarverksamheten,
och ansvarar personligen for verksamheten.

Det ar mot denna bakgrund FMI:s tillsyn av fastighetsméklare méaste forstas. FMI skapades
1995 som en nimndmyndighet med namnet Fastighetsmaklarndmnden (FMN). 2008 blev
FMN en enradighetsmyndighet, varvid sjidlva nimnden blev en ren disciplinndmnd. 2012
bytte myndigheten namn till FMI, med of6randrat uppdrag. Forst 2021 kom lagstiftning som
delvis reglerar fastighetsmaklarforetag, varvid FMI:s uppdrag kom att omfatta dven
foretagen. Precis som fastighetsméklarregleringen fortfarande i allt visentligt 4r en reglering
av den enskilda fastighetsméklaren — med personligt ansvar som centralt birande moment —
ar emellertid kdrnan i FMI:s verksamhet fortfarande tillsynen 6ver den enskilda
fastighetsmaklaren.

FMI:s disciplinnamnd &r saledes att betrakta som en ansvarsnamnd for professionens
utovare. Den dr darvid att likna vid bland andra Hilso- och sjukvardens ansvarsnamnd
(HSAN), Tillsynsnamnden for revisorer (som pa motsvarande satt ar en del av myndigheten
Revisorsinspektionen) och Lirarnas ansvarsnamnd (LAN). Den ar av fundamental betydelse
for tillsynen.
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3.2 Disciplinnimndens avgoranden och utvecklingen av god
fastighetsmiklarsed

Redan i forarbetena till 1984 ars foregangare till fastighetsmaklarlagen, lag (1984:81) om
fastighetsmaklare, ansags det olampligt att en gang for alla lasa innehaéllet i god
fastighetsmaklarsed. Denna skulle istallet utvecklas kontinuerligt i praxis for att kunna
anpassas efter tidens och samhillets behov. Denna ordning har sedan behallits i 1995, 2011
respektive 2021 ars fastighetsmiklarlag.:o Kallor till god fastighetsmaklarsed ar framst
tillsynspraxis fran FMI:s disciplinndimnd och forvaltningsdomstolarna upp till Hogsta
forvaltningsdomstolen samt civilrattslig praxis fran de allmanna domstolarna och det
sarskilda tvistlosningsorganet Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (FRN).x

Det bor harvid understrykas att FMI:s disciplinndmnd och FRN inte pa nigot sitt ar
utbytbara. Dar FRN, vars beslut inte ar formellt bindande, tar sig an drenden av civilrattslig
karaktar, sasom skadestands- och provisionsarenden, fokuserar FMI och dess
disciplinndmnd helt och héllet pa fastighetsméklarens agerande och vad som far anses utgora
god fastighetsmiklased. FMI:s disciplinndmnd kan inte besluta om vare sig provision eller
skadestdnd, medan FRN endast i begriansad omfattning kan utveckla innehéllet i god
fastighetsmaklarsed om ingen skada kan styrkas. Rattskallevardet i FRN:s avgoranden kan
ocksa diskuteras, eftersom ndmndens beslut varken ar bindande eller 6verklagbara.
Disciplinndmndens avgoranden ar sdledes av unikt varde och central betydelse for
utvecklingen av god fastighetsmaklarsed.

Exempel pa centrala rattsregler som inte ar uttryckligen reglerade i lag, utan som med stod
av god fastighetsmaklarsed utvecklats genom praxis i FMI:s disciplinndmnd, ar forbudet mot
s.k. lockpriser och skyldigheten att iaktta transparens vid hanteringen av budgivningen.

En direkt konsekvens av god fastighetsméaklarseds kontinuerliga utveckling i praxis ar att det
inte sillan uppstar situationer dar rattslaget ar oklart, och dar den rattstillampande instansen
har ett handlingsutrymme att besluta efter eget omdome. Exempelvis gar det, trots en
omfattande réattspraxis och diskussion i den juridiska litteraturen, inte att slutligt avgora for
alla tinkbara situationer hur vidstrackt fastighetsméklarens upplysningsplikt eller
radgivningsplikt ska anses vara, och hur intresseavvagningen mellan koparen och siljaren
darvid ska goras. I sddana situationer kan det diskuteras om FMI:s disciplinndmnd ”skapar”
ratt eller blott tillaimpar och preciserar befintlig géllande ritt (iven om det sistnimnda
formellt far anses vara fallet), men oavsett hur man ser pa den saken kan avgérandet komma
att bli ovantat for fastighetsmiklaren.

Det sagda ar av fundamental betydelse. Rattsutvecklingen maéste, for att kunna vara
godtagbar och uppfylla rimligt stidllda krav pa rattssdkerhet (bl.a. kravet pa rattvis rattegang i
artikel 6 EKMR). En av rattssdkerhetens grundpelare ar forutsebarhet. Det ska harvid erinras
om att de pafoljder som FMI:s disciplinndmnd meddelar ar av offentligrattslig karaktar,
vilket innebar att de hansyn som maste tas i bland annat straffrattsliga och skatterattsliga
sammanhang gor sig gillande. Det yttrar sig till exempel i att det dr staten som har
bevisbordan for att de omstandigheter som laggs fastighetsmaklaren till last ar otvetydigt
fastslagna.2

Det ar vidare av betydelse att FMI ar en expertmyndighet, vars avgoranden dels dberopas i
egen ratt i en utstrackning som vida 6verskrider vad som ar brukligt ifriga om

0 Prop. 1983/84:16 s. 121., 36 f.; prop. 1994/95:14 s. 49, prop. 2010/11:15 s. 23, 27; prop. 2020/21:119 s.
112.

" Ovriga erkénda rattskallor &r naturligtvis ocksa av betydelse.

12 RA 1996 ref. 83; se aven Melin, M., Fastighetsmaklarlagen: En kommentar, 5 uppl. 2022, s. 356 ff.
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myndighetspraxis i 6vrigt, dels i timligen liten utstrackning undanrgjs av
forvaltningsdomstolarna vid overklagande. Materiell, och inte blott formell, rattssakerhet
forutsatter att den rattstillampande instansen har adekvat kunskap om det falt inom vilket de
ska fatta beslut, och att darendena bereds och hanteras pa ett grundligt satt. Till denna fraga
aterkommer jag i nista avsnitt.

3.3 Betydelsen av disciplinnimnden och dess sammansiatining

FMI:s disciplinndmnd ar sammansatt av externa ledamoter samt myndighetschefen.
Ordféranden och vice ordféranden dr lagman respektive raidman. Ovriga sex ordinarie
ledamoter dr verksamma som fastighetsmaiklare, jurist hos Finansinspektionen, lantméitare
respektive besiktningsman nominerad av SBR Byggingenjorerna. Ersattarna ar verksamma
som fastighetsmaklare, jurist hos Villadgarna, verkstallande direktor for Bostadsratterna,
forbundsjurist hos Fastighetsdgarna Sverige respektive bankjurist nominerad av
Bankforeningen. Tidigare har namnden dven haft en ledamot verksam inom akademin.

Namnden ar saledes sammansatt av ledamoter med en mangfald av kompetenser, sett till
saval utbildning och yrke som samhallssektorer. Denna sammansittning borgar for en
mangfald i perspektiv pa de drenden som nimnden behandlar. Ledamoéterna bidrar ocksa
med den sirskilda fackkunskap som foljer av att vara verksam inom en viss sektor.
Betydelsen av denna fackkunskap kan knappast 6verskattas. Undertecknad, som tidigare
suttit som ledamot i 6ver tio ar, kan intyga att denna sarskilda fackkunskap gor betydande
nytta vid behandlingen av drendena. Bidragen frdn den ledamot, eller de ledamoter, vars
fackkunskap har sarskild baring pa det aktuella drendet, motsvarar — och 6vertraffar
stundom — virdet av expertutlatanden.

FMI ar som namnts en expertmyndighet, och disciplinnimndens avgoranden utgor forsta
instans i rattstillimpningen, med forvaltningsritten i Karlstad, kammarritten i Géteborg och
Hogsta forvaltningsdomstolen som 6verinstanser. Vardet for rattssakerheten, i savil formellt
som materiellt hinseende, av att 6verinstanserna i sina bedomningar kan luta sig mot att
besluten i forsta instans 4r meddelade av en nimnd ledd av en lagfaren domare, med
ledamoter med en djup och méangfacetterad kompetens med baring pa bostadsmarknaden,
kan knappast overskattas.

Slutligen bor narvaron av professionens egna medlemmar i disciplinnamnden nimnas. Tva
av ledamoterna ar fastighetsmaklare, och nimndens moten planeras sa att minst en
maklarledamot ar narvarande vid varje tillfalle. Detta ar dgnat att hoja kvaliteten pa besluten,
eftersom det till syvende och sist ar fastighetsméklarna sjalva som kanner till de ndrmare
forutsattningarna for formedlingsarbetet och lagens efterlevnad. Det bidrar med
verklighetsforankring. Det skapar ocksa legitimitet for FMI:s tillsynspraxis; dven nir ett
beslut gar maklaren emot, och kanske driver praxis i en for miklarna som yrkeskar mindre
onskvard riktning, 6kar acceptansen nir nagon fran den egna professionen har varit med och
fattat beslutet.
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4. Normativa overviganden med anledning av regeringens forslag

4.1 Tillsynen av fastighetsméklarbranschen éir underordnad tillsynen av
fastighetsmaiaklarna

Fastighetsmaklarratten ar i grunden en del av kontraktsratten, som i sin tur ar en del av
civilratten. Fastighetsmaklarratten bygger pa ett personligt ansvar for formedlingsuppdragets
alla delar. I harmoni harmed bygger dven de regler i fastighetsmiklarlagen som ar av mer
naringsrattslig karaktar, sasom skyldigheten enligt 3 kap. 18 § att uppritta journal och
budgivningslista, pa ett personligt ansvar hos den enskilda fastighetsmaklaren.
Fastighetsmaklarforetagens ansvar ar begransat, och fokuserar pa att foretaget ska skapa
goda forutsattningar for att de méklare som ar verksamma i foretaget kan skota sina uppdrag
pa ett rattsligt och etiskt godtagbart satt.

Statlig tillsyn finns inte till for sin egen skull, och tillsynen varken kan eller bor utformas efter
intresset av att bedriva tillsynsverksamheten pa det ena eller andra sittet. Tillsynen av
fastighetsméklarna foll 1995 pa den da nystartade Fastighetsméklarndmndens, idag FMI:s,
lott. Som ndmnts ovan har tillsynen ett i forarbetena uttryckligen angett syfte, nimligen att
utveckla god fastighetsméklarsed — ett uppdrag FMI och dess disciplinndmnd har utfért och
fortsatter att utfora.

Det ar med andra ord regelverket — det vill siga fastighetsmaklarritten — som definierar
tillsynens syfte och uppdrag. Fastighetsmaklarratten handlar om de réttsliga relationerna
mellan maklaren, koparen och siljaren — dari inrdknat presumtiva kpare och siljare. Dessa
rattsliga relationer definieras av ett personligt professionsansvar. Det ar detta
professionsansvar som FMI och disciplinnimnden har som sin frimsta uppgift att utéva
tillsyn Over.

I konsekvens med det sagda, och med vad jag anfort i tidigare avsnitt, maste varje potentiell
eller tilltdnkt forandring av sittet tillsynen organiseras tillgodose Andamalen att pa ett
rattssiakert satt utveckla god fastighetsmaklarsed och i 6vrigt se till regelverkets efterlevnad.
Det innebir att tillsynens priméra fokus méste vara de enskilda fastighetsmiklarnas
professionsansvar. En forandring som potentiellt aventyrar dessa andamal kan inte
tillstyrkas.

4.2 Disciplinnimnden idr oundginglig

For att de andamél som beskrivs i foregdende avsnitt ska kunna tillgodoses pé ett godtagbart
satt ar disciplinnamnden av fundamental betydelse. Den samlade kompetens som
disciplinnimndens ledamoter besitter, och som ar en nodvandig forutsiattning for
valgrundade beslut i tillsynsarendena, ar helt oundganglig. Det ska har erinras om att den
juridik som den rittstillaimpande instansen maste beharska inte ar begriansad till den rena
fastighetsmiklarritten. Ovrig kontraktsritt, civilritt, allméin och speciell fastighetsritt, delar
av miljoratten, viss skatteratt, samt i olika utstrackning flera andra rattsomraden och aven
andra discipliner sdsom foretagsekonomi, nationalekonomi och byggnadsteknik, ar centrala
bestandsdelar av den nodvandiga kunskapsmassan. Det ar heller inte tillrackligt med
allmanna eller ytliga kunskaper, utan den rattstillampande instansen behover beharska
fragorna pa séddan fordjupningsniva som drendena fordrar. Det ror sig exempelvis om ofta
valdigt specifika koprattsliga, sakrittsliga och familjerattsliga fragor, som gér utéver vad en
normal jurist ser som allmangods. Till detta kommer fragor om atgarder mot penningtvatt
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och finansiering av terrorism. Den nédviandiga kunskapsmassan innefattar vidare kunskap
och forstéelse for den affirsmassiga och sociala kontext dar rattsreglerna tillampas.

Det far ses som uppenbart att en enskild handldggare vid en tillsynsmyndighet knappast kan
behirska hela den ovanstiende kunskapsmassan. Aven om flera handliiggare skulle arbeta i
grupp kan de dnda inte ersatta den samlade kompetensen hos externa ledamoter verksamma
i for fastighetsmaklarprofessionen och bostadsmarknaden relevanta organisationer,
branscher och sektorer. Att en tillsynsmyndighet, nu eller i framtiden, skulle ha mgjlighet att
anstilla — och behalla — personal som tillsammans har motsvarande kunskaper, bar heller
inte sannolikhetens pragel.

Det bor vidare erinras om att disciplinndmndens bidrag inte later sig métas i ytliga och val
synliga faktorer sdsom hur ofta, och i vilken utstrackning, nimnden materiellt gar emot eller
andrar de forslag till beslut som handldaggarna bereder och foredrar, eller forekomsten av
skiljaktiga meningar. Som langvarig fore detta ledamot kan undertecknad intyga att
arendena och forslagen till beslut ofta ar foremal for 1anga, stundtals livliga, diskussioner.
Resultatet av diskussionerna kan bli att forslaget accepteras som det ar, att det dndras, att det
bordlaggs, eller att det accepteras med vissa fordndringar, exempelvis att motiveringen
andras eller kompletteras. Att en ledamot inte ar skiljaktig kan inte tas till intdkt for att
ledamoten inte haft invindningar. Tvartom ligger det i sakens natur att bra beslut fattas nar
olika argument med olika infallsvinklar har fatt ventileras och viagas mot varandra. Det
valgrundade beslutet kan mycket vil vara i linje med vad foredragande handlaggare har
foreslagit, men det ar processen som ger kvaliteten.

4.3 Fastighetsmiiklartillsynen behover hanteras av en expertmyndighet

Det i foregaende och tidigare avsnitt sagda kan mgjligen ge intrycket av att det endast ar
disciplinnimnden som ger mervirde till tillsynens kvalitet. S& ar ingalunda fallet.
Disciplinnamnden ar oumbarlig och kan inte avvaras, men den birs upp av en myndighet
som besitter omistlig kompetens som ar direkt nodvandig for att forsta den profession, och
den samhallssektor, som tillsynen avser. Denna kompetens har myndigheten till visentlig del
som ett resultat av sitt fokus.

Fastighetsmaklare som formedlar bostéder har en tydlig kontaktyta mot konsumenter, och
fastighetsméklarens yrkesutovning paverkar i hog grad konsumenter — savil kopare som
sdljare — pa bostadsmarknaden. Darfor ar det naturligt att konsumentskydd ar ett
overgripande hansyn i fastighetsmaklarratten, och i FMI:s tillsyn. Den komplexa
kunskapsmassa som tillimpas av fastighetsmiklare, och som rattstillimparen méaste forsta,
medfor emellertid att tillsynen av fastighetsméklare inte kan betraktas som en vanlig
konsumentfraga.

En mahinda ytlig betraktelse, som dock &r av viss betydelse, ar att konsumentritten i
allménhet avser situationer dar konsumenten képer nagot av naringsidkaren. Det leder latt in
i en tankemodell diar endast den ar konsument, som ar kdpare av nagot — typiskt sett en vara.
Har gloms det latt bort att sdljaren — som i Sverige liksom annorstddes i en 6vervildigande
majoritet av alla affarer ar maklarens uppdragsgivare — ar en konsument i férhéllande till
maklaren, sa lange forsiljningen inte ar ett led i siljarens naringsverksamhet. Det ar alltsa
ingalunda s4, att fastighetsmiklaren har till uppgift att skydda presumtiva kopare frén sig
sjalv och siljaren. I sjdlva verket har fastighetsméklaren en omsorgsplikt gentemot savil
kopare som siljare. Det far praktiska konsekvenser, exempelvis i friga om méaklarens
upplysningsplikt och radgivningsplikt. Den som enbart fokuserar pa képarens behov som
konsument missar latt att fastighetsmaklaren aven har att tillvarata siljarens behov som
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konsument. Dar siljaren dr uppdragsgivare dr méklaren rentav skyldig enligt 3 kap. 1 § 2 st.
att, inom ramarna for god fastighetsmaklarsed, sarskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska
intressen. Annorlunda uttryckt ar det inte bara tillatet, utan en skyldighet, att — inom vissa
granser — prioritera siljarens ekonomiska intressen framfor koparens.

Den nu beskrivna regeln ar, sin synbara enkelhet till trots, tamligen komplex, och de exakta
granserna for vad som ar gallande ratt ar inte helt tydliga — vare sig for undertecknad,
domstolarna eller tillsynsmyndigheten. Att hantera denna regel, och andra regler inom
fastighetsmaklarritten, kraver savil specifika fackkunskaper som ett sarskilt fokus pa
rattsomradet, narliggande rattsomraden, och andra kunskapsomraden med baring pa
bostadsmarknaden. FMI, tillsammans med dess disciplinnamnd, ar val rustade for den
uppgiften. Detsamma kan dock inte utan vidare sagas géalla for myndigheter och andra som
tillampar konsumentratt i 6vrigt. Det forefaller osannolikt att Konsumentverket pa vare sig
kort eller 1ang sikt skulle ha de nodvandiga forutsattningarna.

En betydande risk med att 6verfora FMI:s uppgifter pd Konsumentverket ar att FMI:s
naturliga fokus pa fastighetsmaklarratt och fastighetsmaklaranknutna fragor forsvinner i
hanteringen. Nar en verksamhet inordnas i en organisation som i 6vrigt har helt andra fragor
som fokus, riskerar den underordnade verksamheten att dels inte prioriteras i tillracklig
utstrackning, dels utsittas for organisatoriska forandringar som underminerar
forutsattningarna for den underordnade verksamhetens fortsatta bedrivande. En forandring
som kan antas leda till en sddan utveckling kan, i linje med vad som anforts i foregaende
avsnitt, inte tillstyrkas.

En nedmontering av FMI:s professionsspecifika tillsyn — dar, som namnts, FMI:s
disciplinndmnd ar en oundgénglig bestandsdel — skulle vidare vara i strid med motiven till
fastighetsmaklarlagen, enligt vilka god fastighetsméklarsed ska utvecklas i praxis, varvid
FMI:s tillsynspraxis ar en viktig killa. I avsaknad av garantier att FMI:s inordnande under
Konsumentverket varken pa kort eller 1ang sikt leder till en sidan nedmontering méaste
forslaget dven pa denna grund avstyrkas.

4.4 Att inordna FMI under Konsumentverket ger inga ekonomiska
fordelar

FMI:s verksamhet fungerar idag som bekant s4, att fastighetsméklarna och
fastighetsmaklarforetagen betalar en obligatorisk arsavgift. Denna arsavgift stannar
emellertid inte hos FMI, utan slussas vidare till statskassan. FMI finansieras darefter med
direkta anslag. Netto innebar systemet att FMI:s verksamhet inte kostar statskassan
nagonting; tvirtom betalar staten mindre i anslag till FMI an de inbetalade avgifterna, med
foljd att fastighetsméaklarna och fastighetsmaklarforetagen finansierar statskassan med sina
avgifter. Denna ordning, vars onskviardhet kan diskuteras, innebar de facto en extra skatt for
fastighetsmaklare och fastighetsmaklarforetag.

Ett inordnande av FMI under Konsumentverket skulle i detta hinseende kunna leda till ett av
tre alternativa scenarier. I scenario 1 behélls FMI:s verksamhet som den &r, inom
Konsumentverkets viaggar, och arsavgifterna behalls. I sddana fall leder forandringen inte till
nagra statsfinansiella eller ekonomiska forandringar. I scenario 2 nedmonteras FMI:s
verksamhet delvis, medan arsavgifterna behélls. I sddant fall leder forandringen antingen till
att Konsumentverket far ett tillskott pa fastighetsmiklarnas och fastighetsmaklartillsynens
bekostnad, eller till att statskassan far en motsvarande besparing — varvid fastighetsméklarna
och fastighetsmaklarforetagen i an hogre grad skulle finansiera statskassan med sina
arsavgifter. I scenario 3 nedmonteras FMI:s verksamhet och arsavgifterna slopas eller sanks.
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I ett sddant scenario slipper maklarna och miklarforetagen visserligen betala arsavgifter,
eller &tnjuter en avgiftssankning, men foljden blir istillet att skattebetalarkollektivet tvingas
finansiera en verksamhet som idag ar helt avgiftsfinansierad.

Harutover méaste de negativa externa effekterna av en nedmonterad fastighetsmaklartillsyn
beaktas. I enlighet med vad som anforts ovan bar det inte sannolikhetens pragel att
Konsumentverket kan antas bedriva en andamaélsenlig tillsyn av fastighetsmaklare och
fastighetsmaklarforetag pa det satt som FMI kan. Darfor méste de — begransade och
kortsiktiga — statsfinansiella eller ekonomiska fordelar forslaget eventuellt kan leda till vigas
mot de nackdelar de i samma scenario kommer att leda till. Harvid tal det att erinras om att
statlig tillsyn i namndform har varit lagstiftarens val sedan 1995, och att ordningen i stort far
ses som saval legitim som dandamalsenlig. All verksamhet, &ven FMI:s, tal att utvarderas, men
eventuella onskvarda forbattringar av nuvarande ordning lar svérligen forverkligas genom
det nu aktuella forslaget.

Aven ur ett statsfinansiellt och ekonomiskt perspektiv har den foreslagna foriandringen
sdledes begransade forutsattningar att vara framgangsrik. Den maste darfor aven av det
skilet avstyrkas.

5. Avslutande diskussion

Sammanfattningsvis ar den tillsyn som FMI bedriver i forsta hand en tillsyn av
fastighetsmaklarprofessionen och dess enskilda utovare, och endast i andra hand en tillsyn av
fastighetsméaklarforetag. Det dr en direkt foljd av att fastighetsmaklarratten bygger pa att
fastighetsméklaren &r en fysisk person med personligt ansvar. Det ar regelverket och
formedlingsverksamheten som maste styra tillsynen och dess utformning, inte tvartom. Det
later sig darfor inte goras att fordndra fastighetsmaklarratten for att passa en viss idé om hur
tillsynen kan organiseras.'3 Fastighetsmaklare i Sverige har ett ansvar for fastighets- och
bostadsaffarens juridiska delar som i flertalet andra lander skots av jurister. Den svenska
ordningen leder till 1aga transaktionskostnader samtidigt som konsumentskyddet ar hogt. En
sddan ordning ar vird att sla vakt om, inte dventyra.

Fastighetsmaklarnas yrkesutovning, och tillsynen av densamma, kraver vidare kunskaper och
fardigheter inom en samlad kunskapsmassa som enskilda handldggare pa en myndighet
svarligen kan besitta. De basta forutsiattningarna for en andamalsenlig tillsyn uppnas genom
att behalla FMI, och dess disciplinndmnd, som de &r, och helt avsta fran att inordna FMI
under Konsumentverket. Regeringens forslag saknar forutsattningar att leda till fordelar som
ens dr i narheten av att sté i proportion till de betydande nackdelar for rattstillampningen —
och diarmed det konsumentskydd som lagstiftaren dnda sedan fore 1984 ars
fastighetsméklarlag har velat skapa, vidmakthalla och utveckla — som forslaget skulle leda
till. Forslaget avstyrks darfor i alla delar.

Som ovan,

3 En annan sak ar att det kan finnas skal att utreda vissa férandringar av lagen. Exempelvis tal
definitionen av fastighetsmaklarféretag — se 1 kap. 2 § 2 st. FML — att utredas, da den medfor att FMI i sin
tillsyn inte kan stalla holdingbolag eller deras ledning till ansvar.
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