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Inledning

Fastighetsméklarinspektionen ser positivt pa forslagen i betdnkandet och
anser att forslagen i allt visentligt kommer att ge mojligheter till en béttre
tillsyn 6ver fastighetsméklarbranschen.

Fastighetsméklarinspektionen hade dock 6nskat att uppdraget till utredaren
hade varit mer omfattande vad géller inspektionens tillsynsverksamhet i
stort. Fastighetsméklarinspektionens tillsynsverksamhet har varit fé6remél
for flera tidigare granskningar och i dessa kritiserats for att inte vara
tillrackligt effektiv. Bland annat har regelverkets utformning himmat
myndighetens ambitioner att bedriva en effektiv tillsyn. Svarigheterna har
alltsa inte enbart handlat om méjligheterna att bedriva tillsyn 6ver
fastighetsmaklarforetagen.

Inspektionen har hittills fokuserat pa att utreda alla anmélningar som riktas
mot fastighetsméklare, en verksamhet som i stort sett slukat alla
myndighetens tillsynsresurser. Antalet anmélningar har 6kat vésentligt. Det
har bland annat inneburit att omvérldsanalys och tematiska granskningar har
fétt sté tillbaka. Det dr bra att utredningen nu foreslar att &ven
méklarforetagen ska std under inspektionens tillsyn, men det hade varit
onskvirt med en grundlig genomgéng av de réttsliga mdojligheterna att totalt
sett bedriva en sddan proaktiv, omfattande och underbyggd tillsyn som kan
forvintas av myndigheten. Om bestdmmelserna ska tolkas som att
myndigheten har en skyldighet att utreda alla anmélningar leder det till att
inspektionen inte kan fokusera pa atgérder som forbéttrar konsumentskyddet
och att verka for att branschen okar sina egna atgérder. En konsekvens av
detta &r att en helt dominerande del av myndighetens resurser fortsatt
kommer att 14ggas pé drenden som sannolikt har begransad effekt for
konsumentkollektivet eller for fastighetsméklarbranschen i stort. Flera andra
myndigheter har sedan tidigare frdngatt att utreda alla anmélningar till
forman for en mera proaktiv hallning.
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I Fastighetsmiklarinspektionens regleringsbrev f6r 2017 och 2018 har
inspektionen fétt i uppdrag att utveckla tillsynsverksamheten i syfte att gora
den mer aktiv, omfattande och underbyggd. Fastighetsméklarinspektionens
bedémning &r att en sddan tolkning som redovisats ovan férhindrar
inspektionen fran att fullgéra detta uppdrag.

Inspektionen tar arligen emot cirka 500 anmélningar mot méklare. Idag
utreds samtliga anmélningar. Detta innebér att i princip alla myndighetens
tillsynsresurser tas i ansprék for att utreda anmélningar.
Fastighetsméklarinspektionen har for avsikt att i framtiden enbart inleda
tillsynsdrenden i de fall d4r inspektionen bedomer att redan informationen i
anmdlan har sddan substans och barighet, att den mest troligt kommer att
leda till en disciplindr pafoljd for fastighetsméklaren. Avsikten &r att frisétta
tid och resurser for egeninitierade drenden, tematiska tillsynsprojekt och
proaktiv tillsyn. En mera utvecklad dialog med branschen och storre
satsningar pa information &r ocksa nddvéndiga for att myndighetens arbete
med att frimja god fastighetsméklarsed ska fa genomslag.

Med fo6rslaget i betdnkandet kommer tillsynen att utdkas till att &ven omfatta
bland annat fastighetsmaklarforetag. Fastighetsméklarinspektionen kommer
enligt forslaget ocksa ha till uppgift att registrera och halla ett register dver
sddana foretag. Om inspektionen ska utreda varje anmédlan kommer det inte
att finnas utrymme att bedriva tillsyn mot andra foretag n de som blir
anméilda. Enbart den omstéindigheten att en anmélan inte har inkommit till
Fastighetsméklarinspektionen innebér sjdlvfallet inte att tillsynsobjektet
foljer géillande lagstiftning.

Fastighetsméklarlagens bestammelser och myndighetens instruktion kan
behova fortydligas for att det ska sta klart att Fastighetsméklarinspektionens
tillsyn 6ver enskilda fastighetsméklare och fastighetsméklarforetagen kan
bedrivas pa det sitt som beskrivits ovan. Myndigheten méste ha méjlighet
att sjédlv besluta om och nér ett tillsynsdrende ska inledas.

Fastighetsmaklarinspektionens yttrande
8 Registrering av fastighetsmaklarforetag

8.1 En registreringsskyldighet for fastighetsméklarforetag

Fastighetsméklarinspektionen tillstyrker forslaget att maklarforetagen ska
vara skyldiga att registrera sig och att det ska finnas tre typer av registrering
dven for miklarforetagen. Inspektionen dr dven positiv till att den ges
mojlighet att ingripa mot ett méaklarféretag som inte dr, men borde vara
registrerat.

Registreringsplikten ger en béttre kinnedom om vilka méklarféretag som &r
verksamma pa marknaden och sitter ramarna for inspektionens tillsyn.
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8.3 Forutsattningar for registrering

8.3.1 Ska det stiillas upp sérskilda krav for registrering?

Fastighetsméklarinspektionen tillstyrker forslaget att 4ven
fastighetsméklarforetagens registrering ska foregas av en
lamplighetsprovning.

En lamplighetsprovning ger inspektionen verktyg for att bedéma sévil
miklarforetagets ekonomi som lémpligheten hos dgarna och personerna som
ar i ledande stéllning i fastighetsméklarforetagen.
Fastighetsméklarinspektionen kommer dven att kunna kontrollera
redbarheten och limpligheten 16pande under den tid som foretagen &r
registrerade, vilket i sig ger en kvalitetsstampel at foretagen.

8.3.2 Vilka krav bor stiillas for registrering?

Inspektionen tolkar utredningen sé, att avsikten dr att myndigheten vid
provning av ett méiklarforetags lamplighet &dven ska utreda och bedéma om
de fastighetsméklare som &r verksamma i foretaget misskott sina uppdrag
och hur foretaget i s& fall har ingripit mot méklarnas beteende. En sddan
utredningsskyldighet kommer att krdva betydande resurser.

8.5 Andringar i fastighetsméklarférordningen

8.5.2 Avgifter

Fastighetsméklarinspektionen avstyrker utredningens forslag om att
avgiftsklass 4 1 10 § avgiftsforordningen (1992:191) ska tilldampas vid
prévning av en ansdkan om registrering som méklarforetag. Efter att ha tagit
del av utredningen i sin helhet menar inspektionen att avgifterna for
miklarforetagen bor vara hogre dn vad de dr for de enskilda
fastighetsméklarna.

Nir det giller registrering av fastighetsmdklare har
ansdkningsverksamheten under manga &r uppvisat ett underskott. En
justering av ansokningsavgiften behdver goras for att balansera intékterna
mot kostnaderna. Fastighetsméklarinspektionen har i flera budgetunderlag
begirt att regeringen ska besluta om en specifik avgift i stillet for att
tillimpa en avgiftsklass enligt 10 § avgiftsférordningen (1992:191). Syftet
dr att f3 en bittre dverensstimmelse mellan ans6kningsavgiftens storlek och
styckkostnaden for att prova en ansdkan om registrering av
fastighetsméklare. Skulle istéllet alternativet med att g& upp en avgiftsklass
enligt avgiftsforordningen tilldimpas, skulle det innebéra att avgiften blir for
hog i forhédllande till kostnaden for att registrera en fastighetsméklare.

Fastighetsméklarinspektionen anser att &ven ansokningsavgiften avseende
registrering av méklarforetag bor vara en specifik avgift reglerad i
fastighetsméklarférordningen.
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Myndighetens bedémning &r att forfarandet med registrering av
méklarforetagen i manga fall kommer att bli mer omfattande &n registrering
av en fastighetsmiklare. Till grund f6r bedomningen ligger bland annat att
det under rubriken 8.3.2 i forslaget, s. 194 anges, att det kan vara sa att det
inte 4r lampligt att bedriva formedlingsverksamhet i foretaget om s6kanden
har #gnat sig at oserids verksamhet eller om de i méiklarféretagen
verksamma fastighetsméklarna har misskott sina uppdrag och foretaget har
underlatit att ingripa mot méklarnas beteende eller underlattat
misskétsamheten. Myndigheten maste dérfor kontrollera om de i foretaget
anstillda méklarna varit féremél for disciplinédra paféljder. Det ansékande
miklarforetaget ska f4 tillfille att visa hur det har agerat mot méklarnas
beteende. En prévning ska dven goras av de personer som har ett
kvalificerat innehav av andelar i den juridiska personen eller ingar i
styrelsen eller dess ledning. Om det 4r en juridisk person som har ett
kvalificerat innehav, ska en ldmplighetsprévning goras dven av personerna i
det foretagets ledning. En ldmplighetsprovning ska goras dels nér
Fastighetsmiklarinspektionen provar en ansékan om registrering som
fastighetsméklarforetag, dels fortldpande som ett led i tillsynen. Alla de hér
kontrollerna i olika led kommer att ta betydande resurser i ansprék.

Det dr svart att beridkna hur stora avgifterna for méklarforetagen behover
vara for att ticka kostnaderna for verksamheten. Det finns inte nagra
tillforlitliga uppgifter att tillgd om hur ménga méklarforetag det finns pa
marknaden, hur ménga av de befintliga foretagen som kommer att vara
skyldiga att registrera sig och hur manga personer i varje foretag som ska
provas. Till detta kommer att det &r mycket svart att i dagsldget uppskatta
hur mycket resurser ett tillsynsérende mot ett maklarforetag kommer att ta i
ansprak. Inspektionen delar dock utredningens bedomning att ett
tillsynsirende mot ett miklarforetag, kommer att ta betydligt mer resurser i
ansprak #n ett tillsynsérende mot en enskild fastighetsméklare. Den drliga
avgiften borde redan med anledning hérav vara hogre &n vad den &r for de
enskilda fastighetsmaklarna.

Myndigheten ser, mot bakgrund av de redovisade tillkommande
arbetsuppgifterna, ett behov av att utoka personalen med flera kompetenser.
Det kan exempelvis handla om kommunikatérer, ekonomer och jurister.
Totalt uppskattar inspektionen behovet till ytterligare cirka 10
arsarbetskrafter for den foreslagna utékade verksamheten.

10 Tillsyn

10.4 Handliggning av ett iirende om avregistrering

Det forekommer idag att méklare ser till att bli avregistrerade i syfte att
undvika disciplinér pafoljd. Dérfor ser Fastighetsméklarinspektionen
positivt pa utredningens forslag att myndigheten ska ha en mojlighet att
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prova ett tillsynsérende innan en méklare avregistreras, oavsett pa vilken
grund méklaren ska avregistreras.

12 Digitaliseringsfragor

12.2 Finns det ndgot hinder mot ett elektroniskt ansékningsforfarande?

Det pagar just nu en versyn av Fastighetsmiklarinspektionens foreskrifter
(KAMFS 2013:3) om registrering som fastighetsméklare. Inspektionen
kommer att ta bort kravet pa att bevis och intyg ska vara original eller
bestyrkta kopior av originalhandlingen, i de fall det inte &r nodvéndigt.

12.5 En digital objektsbeskrivning m.m.

Fastighetsmiklarinspektionen avstyrker forslaget pé fordndring av
regelverket om méklarens skyldigheter avseende objektsbeskrivning.

Fastighetsmiklarinspektionen ser generellt positivt p4 en dkad
digitalisering. Myndigheten vill dock papeka vikten av att inte genomdriva
lattnader i regelverket sett frén fastighetsmiklarnas perspektiv pa bekostnad
av konsumentskyddet. Fastighetsméklarlagen &r en konsumentskyddande
lagstiftning och det &r av yttersta vikt att férédndringar inte leder till ett
forsamrat skydd for konsumenterna.

Fastighetsmiklarinspektionen vill papeka att utredningens forslag berdr
dtminstone tre aspekter av objektsbeskrivningens betydelse. Dels skillnaden
mellan att “tillhandahalla” och “halla tillginglig”, dels vid vilken tidpunkt
en kopare ska fa ta del av objektsbeskrivningen och dels vikten av att reda
ut vilken information en objektsbeskrivning innehallit vid en viss tidpunkt.

Enligt den nuvarande 18 § i fastighetsméklarlagen (2011:666) ska
fastighetsméklaren tillhandahalla en tillténkt k6pare som &r konsument en
skriftlig objektsbeskrivning. I uttrycket tillhandahélla” ligger att méklaren
ska tillse att mottagaren rent faktiskt tar del av informationen'. Enligt praxis
ir det redan idag mojligt att tillhandahalla objektsbeskrivningen pa en
webbplats. For att detta ska vara ett korrekt férfarande, krévs dock att de
tilltédnkta koparna uttryckligen godként att ta del av objektsbeskrivningen pé
internet.

Utredningen foreslér att det ska vara tillrdckligt att fastighetsméklaren héller
objektsbeskrivningen tillgénglig for en tillténkt kopare som &r konsument.
Vidare har det angetts att méklaren pa begdran ska tillhandahélla
objektsbeskrivningen och dessutom kunna sikerstélla att en kdpare som é&r
konsument har tagit del av handlingarna innan forsiljningen genomfors.
Utredaren har anfort att detta normalt bor kunna ske genom att den 14ggs
som en bilaga till kopeavtalet. Inspektionen menar att tillhandahéllandet av

' Melin, Fastighetsméklarlagen, Fjarde upplagan 2017, kommentaren till 18 § forsta stycket s. 170.

2 Jfr FMI 4.2-1764-14
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informationen d enbart blir en formalitet. Nar en kopare fir del av
information i ett sddant sent skede som i samband med
kontraktsskrivningen, #r det i regel redan for sent for koparen att reagera pd
informationen. Myndigheten konstaterar vidare att objektsbeskrivningen
idag ska tillhandahéllas i god tid fore kopet. Att 6verldimna
objektsbeskrivningen forst i samband med kontraktsskrivningen har i praxis
bedomts varningsgrundande?.

Utredningens forslag innebér savitt inspektionen kan forsta, i princip den
skillnaden att miklaren inte ldngre ansvarar for att dvriga spekulanter utéver
den egentliga koparen verkligen tar del av objektsbeskrivningen. Forslaget
upplevs nigot mer komplicerat &n vad som géller idag och innebér enligt
Fastighetsméklarinspektionens bedomning, ett négot férsdmrat
konsumentskydd da det skulle kréva ett storre ansvar for tillténkta kdpare att
aktivt ta del av informationen. Det #r bra att informationen kan éndras pé ett
enkelt sitt om nya uppgifter tillkommit, men det 4r samtidigt viktigt att det i
efterhand gér att kontrollera vilken information om objektet som funnits vid
en viss tidpunkt. Fastighetsméklarinspektionen vill sdledes vérna
méjligheten av att kunna spéra fordndringar i objektsbeskrivningen.

Mot bakgrund hirav avstyrker inspektionen utredningens forslag att det ska
vara tillréickligt att méiiklaren haller objektsbeskrivningen tillgénglig for
konsumenten.

12.6 Elektronisk identifikation i samband med budgivningen

Fastighetsmiklarinspektionen vilkomnar ett inférande av regler kring
budgivningen, varav ett krav pé identifiering av budgivare kan vara en del.
Idag #r budgivningen framforallt reglerad inom ramarna for den allménna
omsorgsplikten och god fastighetsméklarsed. Enligt fastighetsméklarens
allm#nna omsorgsplikt i 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666) &r en
fastighetsméklare skyldig att redovisa alla bud och andra meddelande till
séljaren som en spekulant vill ha framférda®. Enligt praxis kan séljaren inte
instruera miklaren att inte ta emot och framf6ra fler bud, eftersom
miklarens skyldigheter dven riktar sig mot spekulanterna. Inspektionen
anser att forandringar av budgivningsprocessen kraver en allmén dversyn av
fastighetsméklarlagens regler och beklagar att utredningens direktiv inte har
omfattat en versyn av regelverket i stort ur ett konsumentskyddshénseende.

13 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

13.1 Ikrafttridande

Fastighetsmiklarinspektionen avstyrker forslaget att den nya
fastighetsméklarlagen (2019:000), dndringarna i

3 Jfr FMI 4.2-1748-14 och 4.2-1743-14
4 Melin, Fastighetsméklarlagen, Fjarde upplagan 2017, kommentaren till 8 § under rubriken
"Redovisning av spekulanter och bud” s. 69
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fastighetsméklarforordningen (2011:668), dndringarna i forordning
(2009:606) med instruktion for Fastighetsméklarinspektionen samt
dndringar 1 vriga forfattningar som angetts i utredningen ska trdda i kraft
redan 1 juli 2019.

Utredningen forslag stéller nya krav pd myndighets registreringsverksamhet
och kriver fordndringar av befintliga system, versyn av rutiner samt
rekrytering av personal. Inspektionen maste ocksé ta fram foreskrifter och
forbereda tillsynsverksamheten. Eftersom myndigheten behover utoka
personalstyrkan &r dessutom stérre lokaler en nodvéndighet.

Fastighetsméiklarinspektionen anser dérfor att den nya lagen och
dndringarna i forordningarna och de 6vriga forfattningarna bor tréda i kraft
tidigast 1 januari 2020.

13.2 Overgangsbestimmelser

Inspektionen foreslér att méklarforetag och sérskilda hyresfésrmedlare som
vid lagens ikrafttridande dr skyldigt att registrera sig, ska anséka om
registrering senast den 1 juli 2020.

Fastighetsméklarinspektionen instimmer i utredningens bedémning, att sex
ménader 4r rimlig tidsperiod for att ge méklarforetagen och de sérskilda
hyresformedlarna tillrdcklig tid att hinna registrera sig. Sista dagen for
ansokan om registrering bor dock forskjutas till sex manader efter lagens
ikrafttradande.

14 Konsekvenser

14.2.3 Konsekvenser for staten

Fastighetsméklarinspektionen har redogjort for sin instéllning till
finansieringen av registrerings- och tillsynsverksamheten och avgifternas
storlek avsnitt i 8.5.2.

Nir det giller de uppskattade kostnaderna for att uppdatera myndighetens
drendehanteringssystem, vill Fastighetsméklarinspektionen fortydliga att
kostnaden enbart ticker ett register f6r méklarféretagen. Kostnader for att i
systemet kunna handldgga registrerings- och tillsynsérenden samt for att
kunna skapa applikationer pa webben (sdsom register 6ver méklarforetagen
pa webben) &r inte inrdknade.
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Beslut i det hir drendet har fattats av myndighetschefen Gunilla Paulsson. I
den slutliga handldggningen har &ven tillsynschefen David Johansson och
verksjuristen Malin Fors deltagit. Juristen Jennie Ekekrantz har varit
foredragande.
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