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Forord

Som ett led i civilutskottets arbete med uppféljning och utvérdering beslutade
utskottet i juni 2015 att gora en uppfdljning av om den nya fastighetsméklar-
lagen har fatt avsedd effekt. Uppfoljningen ska ge utskottet underlag for be-
redningen av riksdagsarenden i fragan. Den inleddes véren 2016 av utvarde-
rings- och forskningssekretariatet vid Riksdagsférvaltningens utskottsavdel-
ning pé& uppdrag av civilutskottet och den har inriktats p att beskriva och ana-
lysera hur olika aktorer ser pa fastighetsmaklarlagen utifran dess syfte, dvs. att
bade saljare och kopare ska fa ett tillfredsstallande skydd och kénna trygghet
nar en affar formedlas av en fastighetsméklare. | uppféljningen uppmarksam-
mas ocksa de problem som konsumenterna anser férekommer i samband med
kdp och forséljning av bostader samt omfattningen av dessa problem. Vidare
sammanstélls de erfarenheter som olika aktorer har gjort sedan riksdagen an-
tog den nya fastighetsmaéklarlagen.

Arbetet har I6pande féljts av civilutskottets uppféljningsgrupp som bestar
av foljande ledamoter: Jessika Roswall (M), Mikael Eskilandersson (SD) och
Johanna Haraldsson (S). Arbetet har genomforts i samrad med Susanne Sj6-
blom, foredragande vid civilutskottets kansli. Underlagen till uppfdljningen
har tagits fram av Joakim Skotheim vid utskottsavdelningens utvarderings-
och forskningssekretariatet. | arbetet har &ven kanslichefen Monica Hall del-
tagit. Utvarderings- och forskningssekretariatet svarar for faktainnehallet i
rapporten.

Stockholm i november 2016

Tuve Skéanberg Johan Loéfstrand
Ordfdérande Vice ordférande
Monica Hall

Kanslichef
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Sammanfattning

Civilutskottet beslutade sommaren 2015 att genomfora en uppféljning av om
den nya fastighetsmaklarlagen som tradde i kraft den 1 juli 2011 har fatt av-
sedd effekt, dvs. att bade séljare och kdpare ska fa ett tillfredsstallande skydd
och kéanna trygghet ndr en affar formedlas av en fastighetsméklare. 1 uppfolj-
ningen uppmarksammas ocksa de problem som konsumenterna anser fore-
kommer i samband med kdp och forsdljning av bostader, samt omfattningen
av dessa problem. Vidare sammanstélls de erfarenheter som olika aktérer har
gjort sedan riksdagen antog den nya fastighetsmaklarlagen.

Resultatet presenteras i denna uppféljningsrapport.

Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) utbvar tillsyn éver de fastighetsmak-
lare som &r registrerade. Om en fastighetsmaklare inte uppfyller lagens krav
pé registrering eller handlar i strid mot lagen ska FMI utfarda en disciplinar
pafoljd.

Allménna reklamationsndmnden (ARN) &r den instans som normalt provar
tvister mellan konsumenter och fastighetsméklare. Ndmnden kan préva krav
pa skadestand eller prisavdrag pa méklararvodet. Fastighetsmarknadens rekla-
mationsnamnd &r den ndmnd inom méklarbranschen som kan préva en tvist
om skadestand eller nedséattning av provision mellan en konsument och en fas-
tighetsmaklare. Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd representerar
emellertid inte hela branschen och det pagar diskussioner om att bilda en
branschgemensam tvistldsningsnamnd.

For att fanga upp upplevda konsumentproblem replikeras i stort sett den
studie som Riksrevisionen gjorde i sin granskning av den gamla fastighets-
maklarlagen. Riksdagsforvaltningen har gett Statistiska centralbyran (SCB) i
uppdrag att gora en enk&tundersékning med syfte att kartldgga séljares och
kopares erfarenheter och eventuella problem vid kop och forséljning av sma-
hus och bostadsratter. Riksdagens utvérderings- och forskningssekretariat
skickade i april 2016 en enkét till landets samtliga konsumentvagledare. Ut-
skicket gjordes till de kommunala konsumentvégledare som finns registrerade
i Konsumentverkets kontaktregister. Syftet med enkatundersokningen var att
undersoka erfarenheter av eventuella problem som konsumenter upplever i
samband med kép och forsaljning av smahus och bostadsratter.

Uppfdljningen visar bl.a. pa foljande iakttagelser:

Kopare och saljares uppfattning om
fastighetsméklarens erbjudna uppdrag

Av uppféljningen framgar det att andelen séljare och képare som anlitar en
maklare har 6kat nagot jamfort med Riksrevisionens enkétundersékning. An-
delen konsumenter som anser att maklaren inte formedlat affaren pa ett korrekt
satt har minskat nagot sedan undersokningen frdn 2006. Andelen missnéjda
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konsumenter har minskat for alla konsumentkategorier, dvs. séljare och kdpare
av smahus och séljare av bostadsratt. Den grundlaggande utgangspunkten, vil-
ken angavs i propositionen som féregick den nya lagen — att efterstréva ett
battre konsumentskydd i fastighetsméklarsammanhang — kan dérmed sdgas
delvis ha uppnatts.

Konsumenternas upplevda problemomraden i
samband med maklarkontakten

Det ar framfor allt inom tre omraden som uppfattningen finns att fastighets-
méklare inte har skott sitt uppdrag pa ett korrekt satt, namligen felaktig in-
formation i marknadsforingen, anvandandet av lockpriser och att méklaren
inte upplevdes vara opartisk i sin relation mellan képaren och séljaren. Av de
svarande angav ca 20 procent respektive orsak. De fastighetsmaklartjanster
som konsumenterna upplever som problemomraden 6verensstammer till viss
del med de problem som framtrader i enkaten till konsumentvégledare. Foru-
tom ovanstdende problemomraden utpekas féljande problemomraden: konsu-
menten upplever att informationen i objektbeskrivningen ar felaktig, méklaren
upplyser inte om omfattningen av képarens undersékningsplikt och maklaren
vidarebefordrar inte ratt information fran saljaren.

Berdrda myndigheter, t.ex. FMI och Konsumentverket, skulle via olika at-
gérder, t.ex. informationsinsatser, kunna forsoka minska omfattningen av
dessa problemomraden. Riksrevisionens enkatundersokning pekade inte ut
négra problemomréaden pa samma tydliga sétt.

Komma till ratta med forekomsten av lockpriser

Av uppfoljningen framgar att det inte finns ndgot starkt stod for att inféra en
skyldighet for méklare att i objektbeskrivningen lamna uppgift om ett bedomt
marknadsvarde. Uppféljningen visar ocksa att det ar svart att lagstifta om lock-
priser. | propositionen till de nya fastighetsméklarlagen ansdg regeringen att
eventuella problem med lockpriser i forsta hand ska hanteras inom ramen for
god fastighetsméklarsed och god marknadsforingssed. Det kan konstateras att
det inte har varit méjligt for FMI och Konsumentverket att fullt ut géra detta.
Ansvaret for att 16sa eventuella problem med att bostadsobjekt marknadsfors
med hjélp av lockpriser har darfor fallit tillbaka pa fastighetsmaklarbranschen
och de enskilda fastighetsmaklarna.

For att 6ka konsumentnyttan och fortroendet for fastighetsmaklarbranschen
haller delar av fastighetsméaklarbranschen pa att utveckla ett verktyg dar mak-
laren ska komplettera informationen till konsumenten med ett statistiskt fram-
taget jamforelsevarde. Utfallet av inforandet av statistiskt jamforelsevérde ar
av forklarliga skal oklart. Statistiskt jamforelsevarde beddms vara ett intres-
sant instrument for att formedla kompletterande information till konsumen-
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terna som innebar att de far en opartisk vagledning om bostadens varde. For-
delen med statistiskt jamfcrelsevarde ar att tva motstridiga intressen, dvs. ko-
pare och séljare, tillgodoses. Tva olika belopp presenteras dar siljarnas intres-
sen tillgodoses genom utgangspriset pa bostadsobjektet och kdparnas intressen
tillgodoses genom det statistiska jamforelsevardet.

Om initiativet med statistiskt jamforelsevarde inte ger avsedd effekt skulle
regeringen kunna évervaga myndighetsatgarder som minskar antalet anmal-
ningar av lockpriser eftersom det &r viktigt for att sékerstélla att huvudsyftet
med fastighetsmaklarlagstiftningen ns, dvs. att enskilda personer — bade sal-
jare och kopare — ska fa ett tillfredsstéllande skydd och kanna trygghet nar en
maklare férmedlar affaren. Insatser skulle t.ex. kunna inriktas pa att ytterligare
utveckla god fastighetsmaklarsed och god marknadsféringssed.

Koparens undersokningsplikt

Det framgar av uppféljningen att ett aterkommande problem ar att kdparen
inte forstar vidden av sin undersokningsplikt, trots att fastighetsméklarlagen
foreskriver att méaklaren skriftligen ska upplysa en kdpare om det ansvar som
denne har for att understka fastigheten och ska verka for att han eller hon fore
kopet gor eller later géra en sadan undersckning. | enkaten till konsumentvag-
ledare framgar det att konsumenter ibland tror att saljarens besiktningsproto-
koll i princip kan ersatta kdparens undersokningsplikt. Det faktum att kbparen
inte har uppfyllt sin undersokningsplikt gor det svart for en kopare att na fram-
gadng med ett klagomal. Denna problembild bekraftas ocksa av Villaagarnas
Riksforbund, Halla konsument och Sveriges Konsumenter som driver konsu-
mentvégledning i bl.a. stora delar av Stockholms stad.

Informationsinsatser och andra atgérder frdn berorda myndigheter, men
ocksa fran fastighetsméklarbranschen, som galler képarens undersoknings-
plikt och vilka tjanster och vad som omfattas i en fastighetsméklares formed-
lingsuppdrag skulle kunna bidra till att 6ka fortroendet for den formedlings-
tjdnst som fastighetsméklaren erbjuder och minska risken for tvister mellan
privatpersoner och fastighetsméklare.

Paborjade och avgjorda tillsynsarenden hos FMI

Av uppfoljningen framgar att antalet pabdrjade och avgjorda tillsynsarenden
till FMI har legat pd en relativt konstant niva under den senaste 10-ars peri-
oden, dvs. en period med bade den gamla och den nuvarande fastighetsmak-
larlagen. Vidare kan konstateras att antalet pabdrjade egeninitierade tillsyns-
arenden hos FMI har minskat relativt kraftigt under de senaste aren. Noterbart
ar att det hogsta antalet anmalningar sedan 2007 noterades 2015 och éver half-
ten av det totala antalet anmélningar gallde budgivningar och priset i mark-
nadsforingen. Andra vanligt forekommande orsaker till anmélningar géllde
fastighetsméklarens radgivnings- och upplysningsplikt, omsorgsplikt och
maéklarens agerande.
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Regeringens forslag att 6ka anslaget till FMI med 3 miljoner kronor 2017
och permanent med 6 miljoner kronor 2018 innebdr att FMI kommer att kunna
bedriva en mer aktiv, omfattande och underbyggd tillsyn. Den personalfor-
stérkning som forslaget vantas medféra bedoms vara nodvéandig for att FMI
ska kunna bygga ut tillsynsverksamheten. Anslagsforstarkningen innebar att
FMI far méjlighet att fortsatta att bedriva tematisk tillsyn, att 6ka den egenini-
tierade tillsynen och att fortsatta att utveckla god fastighetsmaklarsed. Det ar
oklart hur FMI:s arbete kommer att paverkas av den beslutade myndighetsflyt-
ten till Karlstad och det &r darfor viktigt att regeringen nara foljer flytten och
vidtar atgarder for att minimera de eventuella negativa konsekvenser som kan
upptrada pa framfor allt kort och medellang sikt.

Anmalningar till FMI fran berérda myndigheter

Det kan konstateras att FMI pabarijar relativt fa tillsynsarenden som ett resultat
av beslut och information fran andra myndigheter. FMI uppger att man vid
flera tillfallen har skickat skrivelser om denna fraga till de myndigheter som
enligt fastighetsméklarférordningen har ansvar for att anmdla enskilda mék-
lare till ndmnden. Dessa initiativ har emellertid enligt myndigheten gett be-
gransat resultat eftersom det ar svart for en annan myndighet att ta stallning
till om det finns anledning att besluta om disciplinar paféljd mot en enskild
fastighetsmaklare. Trots denna svarighet framstar det som 6nskvart om FMI
genom olika insatser forméar myndigheter att i 6kad utstrackning anmala en-
skilda fastighetsmaklare om de anser att det finns anledning att meddela en
fastighetsmaklare erinran eller varning eller att aterkalla maklarens registre-
ring.

Den foreslagna anslagsforstarkningen till FMI och de dkade personella re-
surserna som det forvantas medfora innebar att FMI far 6kat utrymme att ar-
beta med bl.a. denna fraga.

Tillsynsdrendenas utgang

Antalet tillsynsarenden som skrivs av utan nagon disciplinar atgard forefaller
ligga pa en relativt konstant niva under perioden 2005-2015. Av uppfolj-
ningen framgar det att antalet meddelade disciplinpaféljder har ckat sedan den
nuvarande fastighetsméklarlagen tradde i kraft. Knappt 100 méklare meddela-
des en disciplinpaféljd 2015, vilket var det nast hogsta antalet under perioden
2005-2015. Den hdgsta siffran noterades 2012. Antalet disciplinpafoljder var
ca 90 under perioden 2012-2015, medan motsvarande siffra under perioden
2005-2011 var precis 6ver 60. Det ar viktigt att ha i tanke att arendestatistiken
for framfor allt 2012, men ocksd 2013, tar upp drenden som har prévats enligt
den gamla fastighetsmaklarlagen. Vidare kan genomfard tematisk tillsyn fa ett
stort genomslag nar det géller antalet meddelade disciplinpaféljder, vilket t.ex.
var fallet 2015. Detta visar pd betydelsen av att FMI prioriterar tematisk
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granskning av enskilda avgransade rattsfragor da det kan bidra till att reglerna
tolkas och tillampas mer enhetligt av fastighetsméklarna.

Inférande av pafoljden erinran

Sedan pafdljdssystemet utékades med paféljden erinran i den nuvarande fas-
tighetsmaklarlagen har mellan 20-30 méklare arligen meddelats denna disci-
plinpaféljd. Avsikten enligt Fastighetsmaklarutredningen med att inféra den
nya pafoljden erinran var att differentiera pafoljdssystemet och inte att utoka
det pafoljdssanktionerade omradet. Foreteelser som inte medférde nagon pa-
foljd enligt det gamla systemet ska inte heller medfora nagon i det nya. Det
gdr inte entydigt att saga att FMI:s praxis har inneburit att tréskeln for paféljd
har sankts och att det pafoljdssanktionerade omradet har utokats, &ven om ett
branschférbund anser att sa ar fallet. Ett 6kat antal disciplinpafoljder kan vara
resultatet av flera faktorer, t.ex. en mer turbulent bostadsmarknad med kraftigt
Okade priser dér bade kopare och séljare kan vara mer benégna att anméla fas-
tighetsmaklare till FMI.

Tvistlésning mellan konsumenter och
fastighetsméklare

Antalet personer som vander sig till ndgon med sitt klagomal har minskat jam-
fort med Riksrevisionens enk&tundersokning, &ven om det totalt sett &r relativt
fa personer av de som inte dr ndjda med maklarens agerande som véljer att ga
vidare med sitt klagomal. Gemensamt for de bada enkatundersokningarna ar
att f konsumenter valde att ga vidare till ndgon oberoende aktér, sasom FMI
eller ARN, med sitt klagomal. En viktig slutsats i uppféljningen nar det galler
klagomal mot méklare &r att kopare och séljare tror att maklaren har ett mycket
storre ansvar &n han eller hon faktiskt har. Nar ett krav mot fastighetsmaklaren
har ogillats kan det ofta vara for sent for kdparen att vanda sig mot séljaren.

Antalet drenden hos ARN har inte fordndrats i och med att den nuvarande
fastighetsméklarlagen trddde i kraft. En branschgemensam tvistlésnings-
namnd for samtliga fastighetsméklare kommer i borjan av 2017 att ersétta
ARN. Det finns anledning att narmare f6lja hur denna namnd kommer att ut-
vecklas t.ex. vad géller antalet anmalningar frdn képare och saljare och hur
Iang tid en prévning tar.

Konsumentvégledningens radgivning till konsumenter

Ingen entydig bild uppvisas nar det géller vilka instanser som konsumenter
hénvisas till av konsumentvagledarna for att driva sitt &rende vidare. Det fram-
gdr att det &r vanligast att konsumenterna hanvisas till séljaren eller maklaren
sjalv for att l6sa en uppkommen tvist. Manga konsumentvagledare, dver 50
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procent, anser att konsumenternas maéjligheter att fa tvister gentemot fastig-
hetsméklare prévade ar begransade. Inga storre forandringar har alltsa skett
vad galler dessa fragor under de senaste 10 aren. Den enda noterbara forand-
ringen &r att det forefaller som om det inte &r lika vanligt i dag att konsument-
vagledarna foreslar att konsumenten ska kontakta ARN. Slutsatsen ar allts3 att
den nya fastighetsmaklarlagen inte har paverkat konsumentvagledningens rad-
givningsverksamhet i nagon namnvard utstrackning.

Utokad registrering av och tillsyn dver
fastighetsméklarbolag

Trots att av den nuvarande fastighetsmaklarlagen har trétt i kraft fortsatter
marknaden for méklartjanster att vara en av de tio mest problematiska mark-
naderna for konsumenter. Att utdka tillsynen till fastighetsmaklarbolagen, i
likhet med vad regeringen &vervager, skulle sannolikt kunna bidra till att
minska de problem som konsumenter upplever. Atgarder for att komma till
ratta med identifierade problem hos ett maklarforetag skulle darmed ocksé pa-
verka alla enskilda fastighetsméklare som tillhér foretaget i fraga. En utokad
tillsyn skulle darmed kunna vara ett mer resurseffektivt satt att atgarda brister
hos fastighetsméklare.

Oklarheter nér det galler konsumentskydd vid
nyproduktion

Det rader en samsyn mellan & ena sidan FMI och & andra sidan branschorga-
nisationerna om att fastighetsméaklarlagens bestammelser behdver klargéras
nar det galler formedling av blivande bostader som &r under produktion. Under
tidsperioden 2010-2014 6kade byggandet kraftigt i Sverige. En fortsatt 6kning
av nyproduktionen av bostadsratter och smahus innebar att frigan om att sa-
kerstélla fastighetsméklarlagens konsumentskydd ¢kar i betydelse. Av den an-
ledningen skulle regeringen kunna dvervéga att narmare utreda denna fraga.

Ersattning fran sidoverksamhet

Enligt den nuvarande fastighetsméklarlagen far fastighetsméklare numera ta
emot ersattning for en annan verksamhet an férmedling av fastigheter under
forutsattning att ersattningen endast ar obetydlig. Den utestaende fragan ar om
forandringen innebér en férsamring av konsumentskyddet eller inte. FMI har
i dag begransade méjligheter att granska indirekta ersattningar till fastighets-
maklaren beroende pd att maklarforetagen inte star under FMI:s tillsyn. Av
den anledningen vore det rimligt att ndrmare utvardera vilka effekter som for-
andringen har inneburit.
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Budgivningslista

Praxis har etablerats nar det géller uppréattandet av budgivningslistan, och fas-
tighetsméklarbranschen anser att regeln till stora delar fungerar bra. Budgiv-
ningslistan i dess nuvarande utformning kan inte férhindra fiktiv budgivning.
Det vore vardefullt med en utvardering av om regeln har fungerat pa avsett
sétt, samt vilka for- och nackdelar som skulle folja av forandrade regler som
sékerstaller identiteten hos budgivarna.



1 Inledning

1.1 Civilutskottets uppféljnings- och
utvarderingsverksamhet

Den nya fastighetsméklarlagen har varit i kraft sedan 2011. Massmedierna har
uppmaérksammat vissa problem vid fastighetsaffarer som formedlats av fastig-
hetsméklare, t.ex. forekomsten av lockpriser och andra oklarheter vid budgiv-
ningar.? Fragor om fastighetsméaklarnas roll har ocksa tagits upp i motioner
som véckts i riksdagen. Civilutskottet beslutade den 4 juni 2015 darfor att gora
en uppféljning av om den nya fastighetsméklarlagen har fatt avsedd effekt.?

Enligt regeringsformen foljer varje utskott upp och utvarderar riksdagsbe-
slut inom utskottets &mnesomréade.® Riksdagen har beslutat om riktlinjer for
utskottens arbete med uppfdljning och utvardering. Av riktlinjerna framgar
bl.a. att verksamheten omfattar dels férdjupade uppféljningar och utvarde-
ringar, dels I8pande uppféljningar och utvarderingar av regeringens resultat-
information som redovisas i budgetpropositionen och i resultatskrivelser. Upp-
foljning och utvérdering bor enligt riktlinjerna ha en framatblickande inrikt-
ning och medverka till att ge underlag for vél underbyggda stéllningstaganden
i utskottens beredningsarbete.

1.2 Bakgrund

1.2.1 Ny fastighetsméklarlag

For fem ar sedan antog riksdagen en ny fastighetsméklarlag som tradde i kraft
den 1 juli 2011.* Huvudsyftet med fastighetsmaklarlagen ar enligt proposit-
ionen att enskilda personer — béde séljare och kipare — ska fa ett tillfredsstal-
lande skydd och kanna trygghet nar en méklare formedlar en affar. Lagen syf-
tar dessutom till att skapa goda forutsattningar for fastighetsmaklare att bed-
riva sin verksamhet. | propositionen anges att manga konsumenter, sarskilt
kdpare, upplever problem nar affaren har formedlats av en méklare. En stor
del av kritiken handlar om att méklaren inte har informerat saljaren eller ko-
paren om deras réttigheter och skyldigheter, eller rent av har lamnat felaktig
information.

I propositionen tog regeringen upp behovet av ett battre konsumentskydd i
fastighetsméklarsammanhang. Séljares och kdpares insyn i budgivningen och
de dvriga uppgifter som méklaren utfor togs upp, liksom behovet av tydlighet
nar det géller vilket handlande som ér tillatet respektive forbjudet for méakla-
ren. Regeringen tog aven upp konsumenternas tillgang till den information

1 Se t.ex. Dagens Nyheter, Lockpriserna &r tillbaka, 2015-11-23.

2 Civilutskottet, protokoll utskottssammantréde 2014/15:30.

% 4 kap. 8 § regeringsformen.

4 Fastighetsmaklarlagen (2011:666). Prop. 2010/11:15, bet. 2010/11:CU12.
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fran fastighetsmaklare som de behéver, vilken tid konsumenten har pa sig for
att framstalla ansprdk mot méklaren och naringsidkares behov av professionell
hjalp vid en fastighetséverlatelse.

1.2.2 Fastighetsmaklarinspektionens tillsynsverksamhet

Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) utdvar tillsyn éver de fastighetsmaklare
som ar registrerade. Om en fastighetsmaklare inte uppfyller lagens krav pa
registrering eller handlar i strid mot lagen ska Fastighetsméklarinspektionen
utfarda en disciplinar pafoljd.

1.2.3 Tvistlésning mellan konsumenter och fastighetsméklare

Allméanna reklamationsndamnden (ARN) &r den instans som normalt prévar
tvister mellan konsumenter och fastighetsmaklare. Namnden kan préva krav
pa skadestand eller prisavdrag pd maklararvodet.

Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd &r den namnd inom maklarbran-
schen som kan préva en tvist om skadestand eller nedsattning av provision
mellan en konsument och en fastighetsméklare. Fastighetsmarknadens rekla-
mationsnamnd representerar emellertid inte hela branschen och det pagar dis-
kussioner om att bilda en branschgemensam tvistldsningsndmnd enligt lagen
(2015:671) om alternativ tvistlésning i konsumentférhallanden.

1.2.4 Upplevda konsumentproblem

I en granskning av den gamla fastighetsmaklarlagen som Riksrevisionen
gjorde for tio &r sedan noterade revisionen att det saknades en kartlaggning av
konsumenternas upplevda problem. De problem som uppmérksammades i
massmedierna i samband med den granskningen inkluderade férekomsten av
lockpriser, tvivelaktiga budgivningar och att maklaren framfor allt foretrader
saljaren och inte bagge parterna i en fastighetsaffar.> Forekomsten av dessa
problem har fatt fornyad aktualitet i massmedierna under de senaste aren. Pris-
gapet mellan det begarda priset och slutpriset i framfor allt storstadsomradena
i Sverige har Okat kraftigt och antalet anmadlningar till Fastighetsmaklarin-
spektionen om lockpriser var 2015 hdgre an under det tidigare rekordaret
2011.

1.3 Syfte, genomfdrande och avgransning

1.3.1 Syfte

Civilutskottets uppféljning inriktas pé att beskriva och analysera hur olika ak-
torer ser pa fastighetsmaklarlagen utifran dess syfte, dvs. att bade séljare och

5 Riksrevisionen (2007).
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kopare ska fa ett tillfredsstallande skydd och kanna trygghet nar en affar for-
medlas av en fastighetsméklare. | uppféljningen uppmarksammas ocksa de
problem som konsumenterna anser forekommer i samband med kdp och for-
séljning av bostéder, samt omfattningen av dessa problem. Vidare samman-
stélls de erfarenheter som olika aktorer har gjort sedan riksdagen antog den
nya fastighetsméklarlagen.

Syftena med uppfdljningen har varit att narmare belysa vilka konsekven-
ser/effekter lagen har fatt nar det géller i forsta hand foljande omréaden:

« Siljarnas och kdparas skydd i samband med fastighetsaffarer som férmed-
las av en fastighetsméklare.

* Forekomsten av lockpriser och andra oklarheter vid budgivningen.

* Fastighetsmaklarens information till séljaren och kdparen om bl.a. deras
rattigheter och skyldigheter.

» Siljarnas och kdparnas insyn i budgivningen och i de dvriga uppgifter som
fastighetsméklaren utfor.

* Fastighetsmaklares forutsattningar att bedriva sin verksamhet, t.ex. mak-
larens roll som en opartisk mellanman.

» Registrering, tillsyn och disciplinara atgarder som ror fastighetsmaklare,
inforandet av en ny péféljd — erinran — och utvecklingen av god fastighets-
maklarsed.

1.3.2 Genomfdrande

Uppféljningen har gjorts pa uppdrag av civilutskottet och arbetet har foljts av
utskottets uppfdljnings- och utvérderingsgrupp. Underlagen till gruppen har
tagits fram av utvérderings- och forskningssekretariatet vid riksdagens ut-
skottsavdelning i samarbete med utskottskansliet. Uppféljningen har gjorts ge-
nom dokumentstudier samt intervjuer med och skriftliga fragor till olika akto-
rer. Inom ramen for uppféljningen har intervjuer med de centrala aktdrerna
inom omrédet gjorts, t.ex. med foretradare for Fastighetsmaklarinspektionen,
Fastighetsmaklarférbundet, Méaklarsamfundet och organisationer som foretra-
der konsumenter.

Enkat till kopare och séljare av smahus samt saljare av bostadsratter

For att fanga upp upplevda konsumentproblem replikeras i stort sett den studie
som Riksrevisionen gjorde i sin granskning av den gamla fastighetsméklarla-
gen.® Riksdagsforvaltningen har gett Statistiska centralbyran (SCB) i uppdrag
att gora en enkéatundersokning med syfte att kartldgga séljares och kdpares er-
farenheter och eventuella problem vid kép och férsaljning av sméahus och bo-
stadsratter. Det kan galla information till séljare och kdpare och deras insyn i

® Den senaste enkaten har utokats med en friga om vilken typ av pris som anvandes i annon-
sen vid forsiljningen samt féljdfragor om slutpriset for objektet. Darutdver har en fraga kom-
pletterats med ett svarsalternativ som rorde acceptpris.
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budgivningen samt forekomsten av lockpriser och andra oklarheter vid bud-
givningen. Undersékningen inkluderar képare och séljare av smahus samt sél-
jare av bostadsratter. Liksom i Riksrevisionens studie ingar saledes inte kdpare
av bostadsratter i enkatstudien eftersom dessa inte finns registrerade i nagot
offentligt register.

Enkaten skickades som en kombinerad webb- och postenkatundersékning
till 1 000 personer i respektive undersékningsgrupp, dvs. 3 000 personer to-
talt.” Urvalet till undersékningen 2016 motsvarande undersikningen 2006.
Enkaten genomfordes under perioden april-juni 2016. Totalt besvarades en-
katen av 1 052 konsumenter, vilket motsvarar en svarsprocent pa 35 procent.®
Urvalet grupperades efter typ av kop/forsaljning samt region (region 1 stor-
stadsomraden, region 2 kommuner med mer an 75 000 invanare och region 3
Ovriga kommuner). Svarsprocenten ska jdmforas med Riksrevisionens enkét
som besvarades av 1 797 konsumenter.

Vad som &r en acceptabel svarsfrekvens varierar beroende pa olika faktorer,
t.ex. vilken malgrupp enkéten riktar sig till samt hur manga fragor enkaten
innehéller. SCB uppger att en svarsprocent pa 35-40 procent for enkater som
riktas till privatpersoner ar normalt. Det bor poangteras att svarsprocenten for
fem till tio &r sedan ofta var vasentligt hogre for motsvarande typer av enkater.

SCB konstaterar att det har gatt tio ar mellan undersékningsomgangarna
nér det galler privatpersoners erfarenheter av fastighetsméaklare och att jamfo-
relser darfor bor goras med forsiktighet. Se bilaga 2 for en narmare beskriv-
ning av enkéatens metod.

Enkat till konsumentvéagledare

Riksdagens utvérderings- och forskningssekretariat skickade i april 2016 en
enkaét till landets samtliga konsumentvagledare. Utskicket gjordes till de kom-
munala konsumentvégledare som finns registrerade i Konsumentverkets kon-
taktregister. Syftet med enkatundersékningen var att undersoka erfarenheter
av eventuella problem som konsumenter upplever i samband med kdp och for-
saljning av smahus och bostadsratter. Fragorna i enkéten var snarlika de fragor
som skickades till konsumentvégledare i Riksrevisionens studie; syftet med
detta var att kunna jamfora eventuella férandringar i konsumenternas upplevda
problem med den gamla respektive nya fastighetsmaklarlagen.

Liksom i Riksrevisionens granskning gick utskicket ut pa personniva, dvs.
till respektive konsumentvégledare. Detta innebdr att i vissa kommuner fick
flera konsumentvégledare enkaten. Alla kommuner erbjuder inte konsument-
vagledning till sina invénare och vissa kommuner samarbetar och ansvarar for
flera kommuner an den egna.

7 Se hilaga 1 och exempel pa enkatformular nar det galler kdpare av hus. Snarlika fragor
stalldes till séljare av sméahus och bostadsritt.

8 Darutover ingick objekt som inte ingdr i populationen i urvalsramen, s.k. dvertackning.
Overtackningen i denna undersokning uppgick totalt till 159 personer som inte anvént sig av
maéklare, avlidit, flyttat eller sjélva inte anser sig tillhdra populationen.
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Totalt skickades enkéten till 293 adresser och av dessa svarade 129 konsu-
mentvégledare pa enkaten, dvs. en svarsprocent pa 44 procent. Knappt 20 kon-
sumentvagledare lamnade som Gvrig kommentar att de har haft fa eller t.o.m.
inga fragor som ror fastighetsméklare. Den faktiska svarsprocenten &r i sjélva
verket hogre eftersom uppskattningsvis 20 av mottagarna av enkaten nyligen
hade avslutat eller precis paborjat sin anstallning som konsumentvagledare.
Det bor vidare noteras att det var mojligt att ange flera svarsalternativ, vilket
innebér att antalet svar dverstiger antalet besvarade enkater. Av de svarande
arbetade 30 stycken i storstadskommuner medan majoriteten, 92 stycken, ar-
betade i dvriga landet.

Detta ska jamfdras med Riksrevisionens enkat som skickades ut via Kon-
sumentverket till ssmmanlagt 320 adresser. Totalt svarade 144 konsumentvag-
ledare pa enkiten, dvs. en svarsprocent pa 45 procent. Av dessa svarade 8 att
de inte har haft nagra fragor som ror fastighetsméklartjanster. | bilaga 3 redo-
visas de fragor som skickades till konsumentvagledarna.

1.3.3. Avgréansning

Uppfdéljningen omfattar enbart enskildas kdp och forsaljning av villor, bo-
stadsratter och fritidshus dar en fastighetsmaklare har anlitats.

Fragan om naringsidkares skydd vid kop och forséljning av fastigheter in-
gar inte i uppfdljningen.

1.4 Rapportdisposition

» | kapitel 2 redog0drs kortfattat for fastighetsméklarlagstiftningen.

» | kapitel 3 beskrivs centrala aktorer nér det géller tillsynen over fastighets-
madklarbranschen och branschen i sig.

* | kapitel 4 redogors kortfattat for delar av de interna foreskrifter och rikt-
linjer som géller vid Fastighetsmaklarinspektionens tillsyn dver fastighets-
maklare, samt statistik nar det galler tillsynsarenden mot registrerade fas-
tighetsmaklare.

« | kapitel 5 redovisas vilka instanser som konsumenterna kan véanda sig till
for att f4 uppkomna tvister provade. Forutom Allméanna reklamations-
namnden och Fastighetsmarknadens reklamationsniamnd beskrivs ocksé
Méklarsamfundets ansvarsndmnd, &ven om den inte tar stéllning i ekono-
miska tvister mellan konsument och fastighetsméklare, och den bransch-
gemensamma tvistlosningsnamnd som haller pa att utvecklas.®

* | kapitel 6 beskrivs konsumenternas upplevda problem i samband med kdp
och forséljning av bostadsobjekt. Fokus i redogorelsen &r den enkét som
skickades till kdpare och séljare av smahus samt saljare av bostadsratter

® Darutéver kan konsumenter véanda sig till de allmanna domstolarna fér att lsa uppkomna
tvister med fastighetsméklare. Liksom i Riksrevisionens (2007) studie saknas uppgifter om
antalet mél i allmanna domstolar mellan kopare eller séljare och fastighetsmaklare eftersom
det skulle krava en manuell insamling frén samtliga tingsratter.
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respektive den enkat som skickades till landets samtliga konsumentvégle-
dare.

e | uppfdljningen har det framforts synpunkter pa lagstiftningsfragor som
olika aktdrer upplever som hinder, begransningar eller pa andra satt pro-
blematiska. | kapitel 7 redogérs for vissa av dessa synpunkter pa géllande
lagstiftning. En fullstdndig redogdrelse av de synpunkter som lamnats re-
dovisas i bilaga 7.

e ldetavslutande kapitel 8 redogdrs for uppfdljningens iakttagelser och slut-
satser.
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2 Fastighetsmaklarlagstiftningen

2.1 Tidigare lagstiftning och utredningar

Ar 1984 antog riksdagen den férsta lagen om regler for fastighetsméklare.
Lagen tradde i kraft den 1 juli 1984.1 Dessforinnan stalldes inga sarskilda
krav i lagstiftningen pé& den som ville dgna sig &t fastighetsméklarverksamhet.
Fran och med 1984 blev emellertid den som ville arbeta som fastighetsméklare
tvungen att registrera sig hos lansstyrelsen, som fick ansvaret for tillsynen ver
registrerade maklare.?

Ar 1995 antog riksdagen en ny fastighetsméklarlag®® och den 1 oktober
1995 ersattes 1984 ars lag av 1995 ars lag.'* Samtidigt inrattades Fastighets-
méklarndmnden med uppgiften att ansvara for registreringen av och tillsynen
over fastighetsmaklare.*®

Kort tid efter att 1995 ars fastighetsméklarlag hade tratt i kraft beslutade
riksdagens lagutskott att utvardera effekterna av den nya lagen for att bedéma
om syftet med den hade uppnatts. Lagutskottet gav en arbetsgrupp i uppdrag
att genomfdra utvarderingsprojektet. Arbetsgruppen, som bestod av samman-
lagt sju ledamoter fran samtliga partier som var representerade i utskottet, in-
ledde sitt arbete histen 1996. Resultatet av utvarderingen presenterades véren
1998 i betankandet Utvardering av fastighetsmaklarlagen, m.m.*6

Med anledning av vad som framkom i utvarderingen foreslog lagutskottet
ett tillkdnnagivande till regeringen som innebar bl.a. att den organisatoriska
ordning som valts for tillsynsfunktionen borde ses dver. Utskottet féreslog vi-
dare ett tillkdnnagivande om en a@ndring i fastighetsméklarlagen med innebor-
den att den som férmedlar en foretagsoverlatelse dar en fastighet ingar i rorel-
sen ska sjdlv — utan att vara registrerad fastighetsméklare — kunna hantera for-
medlingsuppdraget utan att séljaren tvingas att vanda sig &ven till en fastig-
hetsméklare. Riksdagen beslutade i enlighet med vad utskottet foreslog.

Med anledning av riksdagens tillkannagivanden tillkallade den ddvarande
regeringen 1998 en sarskild utredare med uppdrag att gora en éversyn av Fas-
tighetsmaklarnamndens tillsyn 6ver fastighetsmaklare.*” Uppdraget redovisa-
des 1999 i ett utredningsbetankande Fastighetsméklarlagen — effektivare till-
syn.*® Utredaren patalade vissa brister i fastighetsméklarlagen och foreslog att
lagen skulle ses dver.

I december 2005 tillkallade den davarande regeringen en sérskild utredare
med uppdrag att se éver fastighetsméklarlagen. Utgangspunkterna for utreda-
rens uppdrag var att lagstiftningen ska ge konsumenter ett gott skydd anpassat

10 Prop. 1983/84:16, bet. 1983/84:LU10.
1 |ag (1984:81) om fastighetsméaklare.
12 Fastighetsmaklarinspektionen (2015e).
13 Prop. 1994/95:14, bet. 1994/95:LU15.
14 Fastighetsmaklarlagen (1995:400).

15 Fastighetsmaklarinspektionen (2015e).
16 Bet. 1997/98:LU15.

7 Dir. 1998:96.

18 50U 1999:35.
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till nuvarande forhallanden vid affarer som avser det egna boendet och att fas-
tighetsmaklare ska ges goda forutsattningar att bedriva sin verksamhet.® Fas-
tighetsmaklarnamnden véckte i skrivelser fragan om omfattningen av namn-
dens tillsyn och om ett byte av namn pa myndigheten.? Aven Méaklarsamfun-
det framforde under drendets beredning i sarskilda skrivelser synpunkter pa
lagens utformning.?

Riksrevisionen 6verlamnade i maj 2007 en rapport till regeringen om till-
synen over fastighetsmaklare och enskildas mojligheter till tvistlosning.??
Riksrevisionens 6vergripande slutsats var att syftet med fastighetsméklarlagen
inte hade néatts fullt ut. Rapporten innehéll rekommendationer om éndringar i
fastighetsméklarlagen. Rapporten dverlamnades i juni 2007 i de delar som av-
sag fastighetsmaklarlagen till Fastighetsméklarutredningen. Fastighetsmaklar-
utredningen lamnade i januari 2008 betédnkandet Fastighetsméklaren och kon-
sumenten med forslag till en ny fastighetsmaklarlag. Fastighetsmaklarnamn-
den undertecknade ett samarbetsavtal med Konsumentverket i augusti 2007.2*

Ar 2010 genomférde Statskontoret pa regeringens uppdrag en myndighets-
analys av Fastighetsmaklarndmnden, vilken éverldmnades till regeringen i au-
gusti 2010.2 | rapporten konstaterades att fastighetsmaklarlagen till vissa de-
lar var begransande for namndens tillsyn. Dels saknades det krav pd méklare
att dokumentera vad som hander i uppdraget, dels avsag namndens tillsyn en-
bart den enskilda maklarens handlande. Statskontoret anség att tillsynen be-
hovde bli mer proaktiv och utga fran riskanalyser.

Med anledning av Statskontorets uppdrag gjorde regeringen bedémningen
att det inte fanns ndgon anledning att fora Gver nagon del av Fastighetsmék-
larnamndens verksamhet till en annan huvudman. Regeringen ansag emeller-
tid att myndighetens verksamhet borde forstdrkas med anledning av den nya
fastighetsméklarlagen (2011:666) och férslog darfor en anslagsdkning till
myndigheten for att kunna bedriva en mer aktiv tillsyn samt att myndighetens
namn skulle ersattas med Fastighetsméklarinspektionen fr.o.m. den 1 augusti
2012.%

2.2 Regeringens proposition om en ny
fastighetsmaéklarlag

I oktober 2010 féreslog den davarande regeringen att en ny fastighetsmaklar-
lag skulle ersatta lagen fran 1995.2” Den nya fastighetsmaklarlagen skulle, lik-
som 1995 ars fastighetsmaklarlag, gélla for formedling som riktas till eller ut-

19 Dir. 2005:140.

20 3y2007/9293/L2 och Ju2010/4858/L.2.
21 3Ju2010/536/L.2 och Ju2010/7579/L2.
22 Riksrevisionen (2007).

23 50U 2008:6.

24 Fastighetsmaklarinspektionen (2015e).
% Statskontoret (2010).

2 proposition 2011/12:1 utg.omr. 18.

2 Prop. 2010/11:15.
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fors at bade konsumenter och naringsidkare. Forslaget syftade till att ge en-
skilda trygghet i samband med fastighetsaffarer som férmedlas av fastighets-
maéklare. Samtidigt skulle goda forutséttningar skapas for méklare att bedriva
sin verksamhet.

Regeringen foreslog tydligare regler om maklarens roll som opartisk mel-
lanman. En nyhet i forhallande till 1995 &rs lag var att méklaren fick ndgot
okade mojligheter att dgna sig at annan verksamhet &n fastighetsférmedling,
dvs. sidoverksamhet, utan att det ska anses rubba fortroendet for maklaren.
Det klargors att méklaren inom ramen for god fastighetsmaklarsed sarskilt ska
beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Maklaren far inte i anslutning
till formedlingsuppdraget kdpa en fastighet som méklaren har eller har haft i
uppdrag att formedla och inte heller formedla en fastighet till eller fran ndgon
narstaende, t.ex. ett syskon.

Méklaren ska vara skyldig att féra anteckningar 6ver férmedlingsuppdraget
och upprétta en forteckning 6ver de anbud som ldmnas pa fastigheten. Doku-
mentationen ska 6verlamnas till séljaren och koparen.

Vidare foreslogs regler som forbéttrar informationen till séljare och kopare.
Maklaren blir skyldig att i fler avseenden Iamna information skriftligen, t.ex.
om en kopares ansvar for att undersoka fastigheten. Den beskrivning av fas-
tigheten som méklaren ska ge en konsument (objektsbeskrivningen) ska inne-
hélla ytterligare uppgifter, t.ex. om gemensamhetsanlaggningar och driftskost-
nader. Sérskilda regler for bostadsrétter foreslogs, bl.a. om vilken information
objektsbeskrivningen ska innehalla.

Dessutom foreslogs att det i den nya lagen skulle anges inom vilken tid en
kopare eller séljare som vill krava skadestdnd av méklaren ska underratta
henne eller honom. Aven den bortre tidsgransen nér fordringar mot méklaren
inte langre far goras gallande skulle tydligg6ras genom den nya lagen.

Det foreslogs aven att paféljderna aterkallelse av registrering och varning
skulle kompletteras med en ny pafoljd, erinran.

I propositionen slogs det fast att méklaren inte bor vara skyldig att ange ett
bedomt marknadsvarde pa ett formedlingsobjekt. Regeringen ansag att even-
tuella problem med lockpriser i forsta hand skulle hanteras inom ramen for
god fastighetsméklarsed och god marknadsféringssed.

Regeringen gjorde beddmningen att det inte bor inforas en mojlighet for
maklare att pa férhand kunna fé ett bindande besked fran Fastighetsmaklar-
namnden om ett sérskilt handlande ar forenligt med god fastighetsmaklarsed
eller inte. Regeringen konstaterade att det kan uppsta problem med att forutse
rackvidden av ett sddant forhandsbesked och att vad som &r god fastighets-
maklarsed dven fortséttningsvis bor utvecklas genom domstolarnas och Fas-
tighetsmaklarndmndens praxis.
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2.3 Civilutskottets behandling

Utskottet tillstyrkte i sitt betdnkande regeringens lagférslag och avstyrkte en
motion.?® Riksdagen beslutade i enlighet med utskottets forslag.

I motionen? ifrgasattes att fastighetsmaklaren i férhéllande till bade saljare
och kdpare ska inta en stallning av opartisk mellanman och gjordes géllande
att ett tydligare och mer renodlat partsforhallande skulle gynna konsumentin-
tresset samt stirka méklarnas yrkesetiska anseende. Utskottet konstaterade att
regeringens forslag innebar att fastighetsméklarens verksamhet och stéllning
som opartisk mellanman hade varnats och utskottet intog samma standpunkt
som regeringen. Mot den bakgrunden fanns det inte ndgot skél att narmare
overvaga fragestallningen om man ska 6verge den grundlaggande tanken i fas-
tighetsmaklarlagen om att maklaren sa langt som majligt ska vara en opartisk
mellanman som férmedlar kontakt mellan parterna.

2.4 Fastighetsmaklarlagen

Som en dvergripande handlingsnorm géller att fastighetsmaklaren ska utfora
sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Nedan re-
dovisas nagra av de viktigaste forandringarna i och med ikrafttradandet av den
nya fastighetsmaklarlagen den 1 juli 2011.%°

Sarskilt tillvarata uppdragsgivarens ekonomiska intressen

Fastighetsmaklaren ska liksom tidigare tillvarata bade siljarens och képarens
intresse. | 8 § fastighetsméklarlagen tydliggdrs fastighetsmaklarens skyldighet
att inom ramen for de krav som god fastighetsmaklarsed stéller sarskilt beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen. Detta klarg6rande innebér saledes att
maklaren i rent affarsmassiga dvervaganden star narmaste sin uppdragsgivare.

Forbud mot viss formedling

Fastighetsmaklaren far enligt 11 § fastighetsméklarlagen inte i anslutning till
formedlingsuppdraget képa en fastighet som méklaren har eller har haft i upp-
drag att férmedla. Forbudet galler endast i anslutning till det aktuella uppdra-
get. Om fastigheten Gverlatits eller viss tid forflutit sedan maklarens uppdrag
upphdrde, ar méklaren normalt inte férhindrad enligt bestdammelse att férvéarva
fastigheten. | 12 § fastighetsmaklarlagen finns ett forbud mot formedling pa
uppdrag av narstdende. Denna férandring innebar darmed att samma regler
galler vid formedling till och fran narstaende.

2 Bet, 2010/11:CU12.
2 Mot. 2010/11:C3.
% Se bilaga 5 Fastighetsmaklarlagen (2011:666).
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Sidoverksamhet

Enligt 14 § fastighetsméklarlagen far en fastighetsmaklare inte dgna sig t for-
troenderubbande verksamhet. Genom lagen har méklaren fatt nagot okade
mojligheter att dgna sig at annan verksamhet dn fastighetsférmedling, dvs. si-
doverksamhet, utan att det ska anses rubba fortroendet for méklaren. Enbart
det faktum att maklaren far ersittning for en annan verksamhet an formedling
av fastigheter far inte rubba fortroendet for maklaren. Detta galler med be-
gransningen att ersattningen &r obetydlig och att méklaren tydligt upplyser sél-
jaren och képaren om sidoverksamheten och dess storlek.

Radgivnings- och upplysningsskyldighet

Av 16 § fastighetsmaklarlagen framgar det att fastighetsmaklaren i forvag ska
upplysa tilltdnkta kopare om hur séljaren avser att genomféra forsaljningen.
Informationen kan t.ex. galla om en budgivning planeras och hur den kommer
att genomforas. | forarbetena till lagen klargors samtidigt att saljaren sjalv be-
stdammer till vem han eller hon vill sélja och att instruktionerna till méaklaren
kan andras nar som helst. | samma paragraf fortydligas ocksa fastighetsmak-
larens upplysningsplikt om de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse for en kdpare.

Utokad dokumentation

1 20 § fastighetsméklarlagen finns ett dokumentationskrav som innebdr att fas-
tighetsméklaren ska fora anteckningar 6ver formedlingsuppdraget och upp-
ratta en forteckning dver de anbud som lamnas och bl.a. ange anbudsgivarens
namn, det belopp som bjudits och den tidpunkt anbudet lamnades. Doku-
mentationen ska 6verlamnas till séljaren och kdparen nér uppdraget slutforts.
Méklaren ska dessutom enligt 16 § fastighetsméklarlagen skriftligen upplysa
kdparen om dennes ansvar nér det géller undersdkningsplikten och dess om-
fattning. Det betonas vidare att fastighetsméklaren ska verka for att kdparen
fore kopet gor eller later gora en sddan undersékning.

Vidare har den obligatoriska objektsbeskrivningen utdkats (18 § fastighets-
maklarlagen). Objektsheskrivningen ska innehdlla uppgift om bl.a. fastighet-
ens driftskostnader och uppgift om fastigheten har del i en eller flera gemen-
samhetsanlaggningar. Darutdver har det inforts en sarreglering nér det géller
objektsbeskrivningar for bostadsratter. Fran att tidigare ha varit skyldig att till-
handahélla en boendekostnadskalkyl, 14t vara att den skyldigheten kunde av-
talas bort, rdcker det nu enligt lagen att fastighetsméklaren erbjuder en skriftlig
berékning av boendekostnaderna.

Reklamation

En fastighetsmaklare som uppsatligen eller av oaktsamhet &sidosatter sina
skyldigheter i samband med uppdraget ska ersatta den skada som till féljd av
detta drabbar koparen eller séljaren (25 § fastighetsméklarlagen). En kopare
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eller saljare som vill krava skadestand ska inom skalig tid underratta fastig-
hetsmaklaren om detta (26 8 fastighetsméklarlagen). De allméanna reglerna om
preskription i preskriptionslagen ska tillampas pa fordringar enligt fastighets-
méklarlagen (27 § fastighetsmaklarlagen). Det innebdr att tio ars preskription
aven galler for fordringar enligt fastighetsmaklarlagen

Paféljder
Pafcljdssystemet nar Fastighetsmaklarinspektionen utdvar tillsyn éver de fas-
tighetsmaklare som ar registrerade har forutom de tidigare pafoljderna aterkal-

lelse av registreringen och varning kompletterats med en ny pafoljd, erinran
(29 8§ fastighetsmaklarlagen).
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3 Aktorer

3.1 Riksdagen och regeringen

Fastighetsmaklarfragor bereds inom riksdagen av civilutskottet. Inom Rege-
ringskansliet ansvarar Justitiedepartementet for fastighetsmaklarlagen och Fi-
nansdepartementet ansvarar for att ta fram regeringens regleringsbrev for Fas-
tighetsmaklarinspektionen.

3.2 Statliga myndigheter och kommuner

3.2.1 Fastighetsmaklarinspektionen

Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) &r den statliga myndighet som hanterar
fragor om registrering, tillsyn och disciplinéra &tgarder som rér fastighetsmak-
lare. FMI uppger att man dagligen svarar pa fragor fran konsumenter, maklare,
blivande méklare, konsumentvégledare, journalister och andra intressenter. In-
spektionen hanterar arligen ca 800 ans6kningsarenden, ca 300 avregistrerings-
&renden, mellan 400 och 500 tillsynsdrenden och ca 1 000 &renden som ror
formella krav. FMI:s bedémningar i tillsynsarenden ligger till grund for ut-
vecklingen av god fastighetsmaklarsed.

Den som vill bli registrerad som fastighetsméklare ska anséka om det skrift-
ligen hos FMI. Om en fastighetsméaklare upphdr med sin verksamhet, forsatts
i konkurs eller far naringsforbud ska maklaren anmala det till FMI. FMI ska
med hjélp av automatiserad behandling fora ett register dver registrerade fas-
tighetsmaklare (fastighetsmaklarregistret). 2

FMI har ansvar for att

e prova ansbkningar om registrering som fastighetsméklare samt att fora re-
gister Over registrerade fastighetsmaklare

e utdva tillsyn dver registrerade fastighetsméklare

 avgora fragor om disciplinara atgarder mot registrerade fastighetsmaklare

 informera om fragor som ror registrering av och tillsyn 6ver enskilda fas-
tighetsméklare

 informera konsumenter om innehallet i fastighetsmaklartjansten

» informera savil fastighetsmaklare som konsumenter om god fastighets-
méklarsed

« framja utvecklingen av god fastighetsmaklarsed

 vara representerad i samordningsorganet for tillsyn rérande atgarder mot
penningtvétt och finansiering av terrorism.

31 http://www.fmi.se.
%2 Fastighetsmaklarforordningen (2011:668).
3 Egrordningen (2009:606) med instruktion for Fastighetsmaklarinspektionen.
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Inom myndigheten finns ett sérskilt beslutsorgan, disciplinndmnden, som har
till uppgift att préva fragor om aterkallelser av fastighetsméaklares registrering
eller andra atgarder enligt 29 § fastighetsmaklarlagen nar grunden for atgarden
&r att fastighetsméklaren

 inte langre uppfyller kravet pa att vara redbar och i 6vrigt lamplig som
fastighetsmaklare eller
« handlar i strid mot sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Disciplinnamnden bestér av myndighetens chef, som ar ordférande, en vice
ordférande och hdgst sex andra ledaméter och det antal ersattare for dessa som
regeringen bestammer.®* Ledamdterna representerar olika sakintressen, t.ex.
Boverket, Konsumentverket, Lantmateriet Malmé Tekniska Hogskola och le-
damoter som har blivit nominerade av Sveriges Byggingenjoérers Riksférbund
och Méklarsamfundet.*

FMI finansieras genom anslaget 2:3 Fastighetsmaklarinspektionen
(utg.omr. 18). Anslaget uppgar for 2016 till ndstan 18 miljoner kronor, och for
2017 foreslar regeringen ett anslag utékas med 3 miljoner kronor. Regeringen
foreslar att anslaget utokas permanent med 6 miljoner kronor fr.o.m. 2018.
Den finansiella satsningen foreslas for att FMI ska kunna bygga upp ett vél
fungerande system for sin tillsynsverksamhet och utifran detta bedriva en mer
aktiv, omfattande och underbyggd tillsyn. Forslaget forvantas medfora att fem
arsarbetskrafter tillkommer vid myndigheten. Regeringen har beslutat om en
omlokalisering av myndigheten till Karlstad under 2017. Syftet med en flytt
ar bl.a. mojligheter till 6kade synergier med Konsumentverket.

Anslaget far anvandas for inspektionens forvaltningsutgifter. Enligt fastig-
hetsméklarlagen har inspektionen rétt att ta ut avgifter fran fastighetsméklare
i form av ansékningsavgifter och arliga avgifter. Antalet ans6kningar om re-
gistrering av fastighetsméaklare minskade under 2013 jamfort med 2012, me-
dan det 6kade igen under 2014. Avgiftsintakterna uppgick till 17,3 miljoner
kronor under 2015. Prognosen &r att intdkterna kommer att stiga till 18,2 mil-
joner kronor under 2016. Antalet besokare pd FMI:s webbplats har ¢kat jam-
fort med 2013 och 2014.%

Regeringen podngterar i sin resultatredovisning till riksdagen hosten 2016
att FMI:s verksamhet spelar en viktig roll for att sékerstélla ett gott konsu-
mentskydd vid anlitande av fastighetsméklare. Regeringen konstaterar att an-
talet registrerade fastighetsmaklare ar det hogsta nagonsin. Vidare lyfter rege-
ringen fram att antalet anmélningar som ledde till tillsynsarenden ¢kade med
25 procent mellan 2014 och 2015 och var det hogsta pa 15 ar. Antalet maklare
som fick en disciplinar pafoljd kade ocksa under samma period. Problemen
handlade om ifragasatt budgivning, anvandning av lockpriser, prisangivelser i
marknadsfdéringen samt bristande information.

3 |bid.

3 http://www.fmi.se.

% pressmeddelande: Regeringen starker Fastighetsméklarinspektionen, 2016-09-20.
87 Prop. 2016/17:1 utg.omr. 18.
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Regeringen konstaterar vidare att problemen péa fastighetsmaklarmark-
naden har 6kat, samtidigt som FMI inte har kunnat hantera tillsynsverksam-
heten i tillrécklig utstrdckning. En stor del av de 6verklagade disciplindren-
dena har avslagits av forvaltningsratten, vilket visar att myndighetens réttsliga
prévningar har statt sig val.

3.2.2 Konsumentverket och Halla konsument

Konsumentverket ar forvaltningsmyndighet for konsumentfragor och har an-
svar for

e att de konsumentskyddande regler som ligger inom myndighetens tillsyns-
ansvar foljs

 att konsumenter har tillgang till information och vagledning om konsu-
menters réttigheter och skyldigheter samt annan information som ger dem
mojlighet att gora vél avvagda val om ingen annan myndighet har den upp-
giften

 att starka konsumenternas stillning p& marknaden genom kontakter med
privata aktorer och i det arbetet genomfdra branschdverenskommelser och
insatser pa standardiseringsomradet.

Ar 2007 ingick Konsumentverket och Fastighetsméklarnamnden? ett samar-
betsavtal. Av avtalet framgar att Konsumentverket och FMI &r de tvd myndig-
heter som bedriver tillsyn inom fastighetsméklaromradet. Respektive myndig-
het ansvarar var for sig for tillsynen med utgangspunkt i de mal och riktlinjer
som riksdagen och regeringen har lagt fast.

Konsumentverket har tillsyn dver naringsidkares marknadsforing och av-
talsvillkor enligt bl.a. marknadsforings-, avtalsvillkors- och prisinformat-
ionslagen. Verkets tillsyn ar enligt avtalet i forsta hand inriktad pa méklarfo-
retagens marknadsforing och ageranden p& marknaden. *

Varje ar ger Konsumentrapporten en aktuell bild av konsumenters situation
pa 45 marknader och vilka marknader som upplevs som mest problematiska
for konsumenter i Sverige. Fastighetsméklare placerar sig som den nionde
mest problematiska marknaden i analysen.*! Konsumentverket har fatt i upp-
drag av regeringen att nasta konsumentrapport sérskilt belysa fastighetsméak-
laromradet.

Konsumentverket samordnar Halld konsument som &r en rikstackande upp-
lysningstjanst dar tolv myndigheter, déribland FMI, ar informationsansvariga
utdver Konsumentverket.

3 Forordningen (2009:607) med instruktion fér Konsumentverket.
% Nuvarande Fastighetsmaklarinspektionen (FMI).

40 Konsumentverket och Fastighetsmaklarnamnden (2007).

4l Konsumentverket (2016).

2016/17:RFR2

27



2016/17:RFR2

28

3 AKTORER

De tolv myndigheterna bidrar i upplysningstjdnsten med kunskap inom sina
specialomraden. Arbetet bedrivs ocksa i nara samverkan med flera andra myn-
digheter samt konsumentbyraerna och den kommunala konsumentvégled-
ningen och budget- och skuldradgivningen.*?

Upplysningstjansten &r ett samverkansprojekt som ska ge personlig véagled-
ning i konsumentfragor. Tjansten erbjuder konsumenter opartisk information
och vagledning. Konsumenter kan vanda sig till Halld konsument med fragor
om t.ex. kdp av varor och tjanster, villkor i avtal, reklamationer och att handla
héllbart. Vagledarna svarar pa fragor eller hjalper konsumenter vidare till ex-
perter hos andra myndigheter, konsumentbyraer eller kommunal konsument-
vagledning.® Tjansten ska fungera som ett komplement till den kommunala
konsumentvagledningen.*

3.2.3 Allméanna reklamationsnamnden

Allméanna reklamationsnamnden (ARN) &r en statlig myndighet som provar
tvister mellan konsumenter och féretag och rekommenderar en 16sning. Vid
prévningen ska ARN vara helt opartisk och ger inte rad till ndgon av parterna
om vilken bevisning som behdvs. Sammantradena leds av ARN:s ordférande,
ARN:s vice ordforande eller av ndgon av de externa ordférande med domar-
erfarenhet som regeringen utsett. Huvudregeln ar att tva ledamoter utsedda ef-
ter nomineringar av konsumentorgan och tva efter nomineringar av naringsid-
karorgan deltar vid sammantrédena. Regeringen har utsett de organisationer
och myndigheter som far nominera ledamoter.*

Riksdagen beslutade i november 2015 om en ny lag (2015:671) om alternativ
tvistlosning i konsumentforhallanden. Syftet &r att gora alternativa tvistlos-
ningsorgan av hog kvalitet tillgéngliga i hela EU. Lagen borjade gélla den 1
januari 2016. ARN fungerar som ett alternativt tvistldsningsorgan som avses i
lagen. Lagen och férordningen (2015:739) med instruktion for Allméanna re-
klamationsndmnden bérjade galla den 1 januari 2016. | myndighetens ansvars-
omrade ingér efter anmélan av en konsument att rekommendera en lésning av

« tvister mellan konsumenter och naringsidkare som harrér fran ett avtal om
kdp av en vara, tjanst eller annan nyttighet

* tvister mellan konsumenter och forsékringsbolag om erséttning for skada
ur en naringsidkares ansvarsforsakring, om konsumenten har direktkravs-
ratt mot forsakringsholaget och skadestandskravet har sin grund i ett av-
talsférhallande mellan konsumenten och den férsakrade naringsidkaren

* tvister som ror skadestand enligt 25 § fastighetsméklarlagen (2011:666).

“2 http://www.konsumentverket.se.

3 http://mww.hallakonsument.se.

4 Konsumentverket (2015).

“ http://www.arn.se.

46 Férordningen (2015:739) med instruktion for Allmanna reklamationsnamnden.
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ARN provar tvister baserat pa de uppgifter som anmélaren och fastighetsmak-
laren sjalva dberopar som stdd for sina standpunkter. Detta innebar att ARN
inte sjalv inhdmtar bevisning eller utredning i &rendet. Prévningen sker utan
nagon muntlig handlaggning i syfte att tillhandahalla ett billigt, enkelt och
snabbt alternativ till domstolarnas prévning. Namndens beslut ar en rekom-
mendation och &r inte rattsligt bindande. Myndigheten provar inte konsument-
tvister som ror kop av fast egendom. For att namnden ska préva ett arende
maste en anmalan ha kommit in till namnden inom ett &r fran det att konsu-
menten gjort en reklamation till fastighetsmaklaren. Vidare galler att vardet av
det som konsumenten kraver maste uppga till minst 2 000 kronor nér det géller
tvister med fastighetsmaklare.*’

3.2.4 Kommunernas konsumentvagledningar

Konsumentvagledningen har till uppgift att svara pa fragor fran och ge rad till
enskilda konsumenter. Konsumentvagledning &r en frivillig service fér kom-
munerna.

Under 2015 erbjod flertalet svenska kommuner, 270 av 290 kommuner,
konsumentvagledning till sina invanare, en minskning med 2 kommuner jam-
fort med ret innan. En stor andel, namligen 8, av de 20 kommuner som saknar
konsumentvégledning tillhér Stockholms 1&n. Ungefar 280 personer arbetar
med konsumentvégledning, varav en stor andel arbetar deltid. Detta ska jam-
foras med 2014 da det uppgavs att 260 personer arbetade med konsumentvig-
ledning. Konsumentverket konstaterar att det blir vanligare att kommuner or-
ganiserar sig i kontaktcenter. Detta kan forklara 6kningen av antalet personer
som svarar pa konsumentfragor. En annan trend ar att allt fler kommuner valjer
att kopa verksamheten fran en annan kommun eller fran en konsult. Under
2015 kopte 124 kommuner konsumentvagledning, medan motsvarande siffra
for aret innan var 116 kommuner.*

Konsumentverket erbjuder utbildning till dem som arbetar med konsument-
vagledning. 1 ARN:s uppdrag ingar ocksa att stodja de kommunala konsu-
mentvagledarna.*®

Konsumentvégledarnas forening ar en yrkesfoérening for alla som arbetar
kommunalt med konsumentfragor. Enligt uppgift fran féreningen far konsu-
mentvégledarna ofta fragor om problem som uppkommer vid fastighetskop
och kring fastighetsmaklarnas roll.*

47 http:/;mww.arn.se.

48 Konsumentverket (2015).

49 http://mww.arn.se och http://www.konsumentverket.se.

%0 Konsumentvagledarnas forening, telefonsamtal 2015-12-02.
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3.3 Fastighetsmaklare och branschorganisationer
inom omradet

3.3.1 Registrerade fastighetsméklare

I enlighet med fastighetsmaklarlagen far endast registrerade maklare ata sig
formedlingsuppdrag.5! FMI har statistik 6ver bl.a. antalet registrerade fastig-
hetsméklare (se tabell 1 nedan). | Sverige ar registreringen som fastighetsmak-
lare personlig, vilket innebér att det enbart ar fysiska personer som kan bli
registrerade som fastighetsmaklare. Det finns for narvarande ca 6 800 registre-
rade fastighetsmaklare.?

Tabell 1 Antal registrerade fastighetsméklare den 31 oktober 2015 (for-
delning per lan och kon)

Lan Mén Kvinnor Totalt
Stockholm 1277 1046 2323
Uppsala 172 135 307
Sédermanland 62 69 131
Ostergotland 149 79 228
Jonkdping 97 54 151
Kronoberg 51 27 78
Kalmar 89 41 130
Gotland 28 14 42
Blekinge 31 35 66
Skane 509 527 1036
Halland 113 87 200
Véstra Gétaland 578 540 1118
Varmland 74 59 133
Orebro 66 63 129
Véstmanland 72 54 126
Dalarna 74 60 134
Gavleborg 67 75 142
Vasternorrland 54 44 98
Jamtland 20 39 59
Vasterbotten 62 49 111
Norrbotten 46 35 81
Totalt 3698 3135 6833

Kalla: http://www.fmi.se.

51 Undantag galler for advokater och fér dem som endast formedlar vissa slag av nyttjande-
rétter, se 5 § 2 st. fastighetsméklarlagen.
52 http://www.fmi.se.
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3.3.2 Méaklarsamfundet

Det finns tva storre branschorganisationer for fastighetsmaklare: Maklarsam-
fundet och Fastighetsméaklarférbundet. Méaklarsamfundet organiserar majori-
teten av fastighetsméklarna. Méklarsamfundet arbetat med att utveckla
maéklartjansten, informera om forutsattningarna for fastighetsméklarens arbete
och utveckla begreppet god maklarsed.

Maklarsamfundets ansvarsnamnd har till uppgift att pd Maklarsamfundets
vagnar, i enlighet med organisationens stadgar och bestdmmelser, bedéma om
en ledamot har forfarit felaktigt i sin yrkesutévning eller pd annat satt brustit i
sina forpliktelser samt att uttala sig om god méklarsed och de krav som fastig-
hetsmaklarlagen och praxis staller pa fastighetsmaklare. 5* Ansvarsnamnden
kan &ven, pa eget initiativ och nar det finns anledning att utreda vad som ska
anses vara god méklarsed i syfte att gora ett vagledande uttalande. Ansvars-
namnden utgor ocksa skiljendamnd vid provisionstvister ledaméter emellan.
Ansvarsnamnden tar inte stéllning till eventuella krav pa skadestand eller ned-
séttning av provision och uttalar sig inte heller i andra ekonomiska tvister mel-
lan konsumenter och fastighetsmaklare. Om ndmnden anser att en maklare har
misskott sig kan den valja att Gverlamna fragan om péféljd till Maklarsamfun-
dets disciplinnamnd. Darutéver kan ansvarsnamnden informera FMI.5

Maklarsamfundets disciplinnamnd bestar av ledaméterna i Maklarsamfun-
dets styrelse. Namnden har till uppgift att bedéma om en medlem i sin yrkes-
utévning har brutit mot Méklarsamfundets etiska regler, stadgar eller i 6vrigt
upptrétt illojalt mot Méklarsamfundet eller en medlem. Arenden kan provas
efter anmélan eller pa initiativ av Méklarsamfundets styrelse. Namnden beslu-
tar om paféljd — erinran, varning eller uteslutning — i drenden som har dver-
lamnats av ansvarsnamnden.

Maklarsamfundets kundombudsman ger konsumenter végledning och in-
formation om fastighetsmaklartjansten och boendefragor.®

3.3.3 Fastighetsmaklarforbundet

Den andra stdrre branschorganisationen ar Fastighetsmaklarférbundet (FMF)
med ca 1 000 fastighetsmaklare som medlemmar. Fastighetsmaklarférbundets
uppdrag &r att tillvarata maklarnas intressen i fragor som rér maklarnas arbets-
situation och forhallanden inom branschen.%®

Fastighetsméklarforbundet & huvudman for Fastighetsmarknadens rekla-
mationsnamnd.>” Namnden prévar tvister dar nagon av forbundets medlemmar
samt maklarforetagen Fastighetsbyran eller Svensk Fastighetsformedling &r
part. Om mékKlaren tillhor Fastighetsmaklarférbundet kan enskilda konsumen-
ter vanda sig till namnden och fa ett krav prévat.

%3 Maklarsamfundet (2016).

5 Detta har emellertid inte gjorts under perioden 2012-2015 (e-mejl Maklarsamfundet 2016-
05-02). Se statistik i avsnitt 6.3.

%5 http://www.maklarsamfundet.se.

% http://www.fmf.se.

57 Fastighetsmaklarforbundet (2016a).
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Namnden kan ocksa préva arenden mellan maklare dar det ar oklart vem av
dem som har rétt till provision.® Fastighetsméklarforbundets styrelse kan
vidta disciplinara atgarder, inklusive uteslutning, mot enskilda fastighetsmak-
lare.

%8 http://www.frn.se.
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4 Fastighetsmaklarinspektionens
tillsynsverksamhet

4.1 Tillsynsmetoder

Enligt 28 § fastighetsméklarlagen utévar FMI tillsyn 6ver de fastighetsméklare
som &r registrerade enligt 5 § samma lag. Tillsynen avser fysiska personer som
yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, bostadsratter, bygg-
nader pa annans mark, tomtratter, andelsratter avseende lagenhet, arrenderatter
eller hyresratter. Av 28 § fastighetsméklarlagen framgar att en registrerad fas-
tighetsmaklare ar skyldig att 1ata FMI granska akter, bokféring och évriga
handlingar som hor till verksamheten samt att lamna ut de uppgifter som be-
gars for tillsynen. FMI:s beslut far enligt lagen 6verklagas hos allman forvalt-
ningsdomstol. Myndighetens och de allménna forvaltningsdomstolarnas be-
démningar bidrar till att utveckla god fastighetsméaklarsed.*

FMI kan besluta att inleda en tillsyn efter anmélan, tematiskt och genom
annan egeninitierad tillsyn, t.ex. baserat pa uppgifter som myndigheten har
uppméarksammat genom medierna via internet eller pa nagot annat sétt.%° Alla
tillsynsmetoderna kan leda till att maklaren meddelas en disciplinar pafoljd,
dvs. aterkallelse av registreringen som fastighetsmaklare, varning eller erin-
ran.

4.1.1 Tillsyn efter anmélan

Flertalet anmalningar till FMI kommer fran séljare, kpare eller spekulanter
och ror en fastighetsméklares utforande av ett formedlingsuppdrag. Déarutover
kan det forekomma att myndigheter, t.ex. Bolagsverket och Skatteverket, in-
kommer med anmalningar om de anser att det finns anledning att meddela en
fastighetsmaklare en disciplinar pafoljd.®* FMI menar att anméalningar funge-
rar som problemuppféngare. Denna kunskap om olika konsumentproblem kan
sedan ligga till grund for myndighetens val av fragestallningar for den tema-
tiska tillsynen.

% Dar inget annat anges baseras avsnittet pé rapporter fran Fastighetsmaklarinspektionen
g2013a) (2013b) och pa en intervju med Fastighetsméklarinspektionen 2016-03-23.

0 Darutver har myndigheten sarskilda rutiner for att kontrollera att fastighetsmaklare forts-
atter att uppfylla de krav som specificeras i 6 § fastighetsméklarlagen, t.ex. har forsakring for
skadestandsansvar och inte ar forsatt i konkurs eller underkastad naringsforbud. Det gors bl.a.
genom aterkommande registerkontroller mot Rikspolisstyrelsens belastningsregister och
Kronofogdemyndlghetens register for restforda skulder Myndigheten ska ocksa anméla till
allmén aklagare om det finns anledning att anta att ndgon yrkesmassigt formedlar fastigheter
och objekt i strid mot 5 § fastighetsméaklarlagen.

61 10 § fastighetsmaklarforordningen.
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Handlaggning

Den enskilde handldggaren hos FMI beslutar om ett &rende bor handlaggas
som en riktad eller utvidgad granskning.®? En riktad granskning innebér att
granskningen av ett arende inriktas enbart pa framforda klagomal, medan en
utvidgad granskning innebdr att hela formedlingsuppdraget granskas.

Avgorande av disciplinndmnden

Som har ndmnts &r disciplinndmnden den instans inom FMI som provar och
fattar beslut om disciplinara atgarder i enlighet med 29 § fastighetsmaklarla-
gen.

4.1.2 Tematisk tillsyn

Tematisk tillsyn kan anvéndas nar FMI:s riskbedémningar, uppféljningar och
andra analyser av tillsynsverksamheten foranleder en fordjupad granskning i
en avgransad rattsfraga eller liknande, t.ex. anvandningen av lockpriser. Till-
synsmetoden kan ocksa anvandas nar tillampningen av ny lagstiftning behover
granskas for att skynda pa eller fordjupa utvecklingen av god fastighetsmak-
larsed. Metoden kan ocksa anvéandas for att undersoka om bestammelser fort-
farande ar andamalsenliga for att uppfylla lagstiftningens syfte eller for att
sammanstélla fakta om férandrade eller nya foreteelser pd marknaden som ar
av intresse ur ett tillsynsperspektiv. Slutligen kan metoden ocksa anvandas for
att folja upp om tidigare tillsynsinsatser har fatt ndgon effekt p& méklarnas
tillampning av en bestdmmelse eller hantering av den féréndrade eller nya f6-
reteelsen pd marknaden. Den tematiska tillsynen kan bidra till att reglerna tol-
kas och tillampas mer enhetligt av fastighetsmaklarna.

FMI har beslutat att inleda ett tematiskt tillsynsprojekt per ar sedan ar 2012,
dvs. sammanlagt vid fem tillfallen. Fyra av tillsynsprojekten ar avslutade me-
dan den tematiska tillsynen om priset i marknadsféringen ar ett pAgaende pro-
jekt under ar 2016.%

4.1.3 Annan egeninitierad tillsyn

Myndigheten kan dven 6ppna tillsynsarenden mot fastighetsmaklare pa eget
initiativ baserat pa t.ex. uppgifter som uppmérksammas i medier, pa internet,
genom domar, beslut och information fran andra myndigheter och pa grund av
maklares annonsering. Omvarldsbevakningen kan bidra till att myndigheten
fangar upp nya och foriandrade foreteelser pa bostadsmarknaden som kan vara
intressanta ur tillsynssynpunkt.

62 En handlaggning av ett arende som paborjas som en riktad granskning kan emellertid
dverga till en utvidgad granskning av maklaren om den skriftliga utredningen motiverar det.
8 De avslutade granskningarna avsag tematisk granskning av den nya fastighetsméklarlagen,
tematisk tillsyn om besiktningsklausuler, tematisk tillsyn om objektsbeskrivningar och tema-
tisk tillsyn om &tgérder mot penningtvitt och finansiering av terrorism. Se avsnitt 7.1 fér den
tematiska tillsynen om priset i marknadsforingen.
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4.2 Tillsynsarenden mot registrerade
fastighetsmaéklare

4.2.1 Paborjade och avgjorda tillsynsarenden

Av tabell 2 nedan framgar att antalet anmalningar till FMI okade relativt kraf-
tigt under 2015. FMI betonar att det &r det hdgsta antalet anmalningar under
de senaste 15 aren och att den nedgéang i antalet anmalningar som noterades
under 2013 endast var tillfallig.®* Det genomsnittliga antalet anméalningar per
ar uppgick till 305 under perioden 2005-2015. Antalet pabdrjade tillsynsaren-
den ar 2015 (434 stycken) var den hdgsta siffran sedan &r 2007 (435 stycken).
Antalet avgjorda tillsynsarenden 1ag kvar pa ungefar samma niva som under
de narmast féregéende aren.

6 Dar inget annat anges ar informationen baserad pa Fastighetsmaklarinspektionens rapport
(2016b). Se avsnitt 7.1 for en kort redogorelse av den tematiska tillsynen om priset i mark-
nadsforingen.
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Tabell 2 Péborjade och avgjorda tillsynsarenden

Paborjade drenden 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016-03-31
Anmaélningar 260 272 369 335 272 307 308 288 259 303 378 89
Tematisk tillsyn 27 3 40 24 32 0
Annan egeninitierad tillsyn 123 58 68 69 60 84 62 45 17 33 24 3
Summa paborjade drenden 383 330 435 404 332 391 397 336 316 360 434 92
Avgjorda drenden

Anmalningar 272 262 305 325 295 288 296 316 283 278 290 70
Tematisk tillsyn 2 22 41 20 37 0
Annan egeninitierad tillsyn 43 62 53 152 77 52 58 81 24 32 16 7
Summa avgjorda drenden 315 324 358 477 372 340 356 419 348 330 343 77

Kalla: http://www.fmi.se/statistik.
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Riksrevisionen konstaterade i sin granskning 2007 att antalet avgjorda tillsyn-
sérenden och fordelningen mellan anmélningar och egeninitierade tillsynsa-
renden inte uppvisade nagon tydlig férandring i ett langre tidsperspektiv. An-
talet tillsynsarenden var ca 300 per ar under perioden 1997-2006.%°

FMI har informerat om att beslut om disciplinara paféljder med tillampning
av den nya fastighetsmaklarlagen bérjade dyka upp runt sommaren 2012. Det
var alltséa forst vid den tidpunkten som praxisbildningen av de nya bestammel-
serna i 2011 ars fastighetsmaklarlag kan sigas ha paborijats.%® Detta berodde
pa Gvergangsbestammelsen om att den upphéavda fastighetsmaklarlagen fort-
satte att gélla i frdga om uppdragsavtal som hade ingatts fore ikrafttradandet.
Det ar ocksa viktigt att komma ihag att flera sakfragor kan provas i ett tillsyn-
sarende med en sammantagen pafoljdsbedémning for fastighetsmaklaren.

I tabell 3 nedan redogdrs for orsaker till anméalningar under perioden 2013—
2015. Anmaélningar som géller budgivningar och lockpriser stod for 6ver half-
ten av det totala antalet anméalningar under 2015. Andra vanliga orsaker till
anmélningar har gallt fastighetsméklarens radgivnings- och upplysningsplikt,
omsorgsplikt och méklarens agerande.®” Vart att notera &r att priset i mark-
nadsféringen, daribland ifragasatt lockpris, var den orsak till anmalningar som
okade mest jamfaort med 2014. Okningen var mer &n 200 procent.

Tabell 3 Orsaker till anmélan perioden januari—-december 2013-2015

2013-12-31 2014-12-31 2015-12-31

Antal registrerade fastighetsméklare 6 689 6792 6 833
Anmélningar (en anmalan kan inne- 259 303 378
halla flera orsaker)

Pris i marknadsforing 32 33 105
Budgivning 47 73 99
Radgivnings- och upplysningsskyldighet 40 46 49
Omsorgsplikt 1 43 48
Marknadsféring 21 41 36
Méklarens agerande 53 46 34
God fastighetsmaklarsed 0 10 22
Overlatelsehandlingar 10 23 19
Objektsbeskrivningar 21 19 17
Uppdragsavtal 2 12 10
Anbudsforteckning 6 10 8
Opartiskhet 6 20 7
Provision och annan ersattning 15 10 5
Handel 9 5 5

Kalla: http://www.fmi.se/statistik.

% Riksrevisionen (2007).

% Intervju med Fastighetsmaklarinspektionen 2016-03-22.

%" Maklarens agerande anvands nar sakfragan géller maklarens upptradande, servicefragor
och liknande fragor.
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Som beskrivits ovan har FMI beslutat om tematiska tillsynsprojekt vid sam-
manlagt fem tillfallen.®® Arendena i de hittills genomfdrda fyra tematiska till-
synerna har enligt FMI bidragit till en praxisbildning som ger végledning for
fastighetsmaklarbranschen i principiellt viktiga fragor. Tillsynsprojektet under
2015 som granskade fastighetsmaklares atgarder mot penningtvétt och finan-
siering av terrorism bestod av sammanlagt 32 tillsynséarenden.®

Egeninitierade tillsynsérenden kan ha inletts av olika orsaker, t.ex. till f6ljd
av FMI:s egna kontroller och granskningar, uppféljningar av tidigare tillsyns-
beslut, omvarldsbevakning samt beslut och dokumentation fran andra myn-
digheter. Av detta foljer att antalet tillsynsarenden kan variera kraftigt mellan
aren. Antalet andra egenintierade tillsynsarenden var 24 under 2015, dvs. i pa-
ritet med de tva ndrmast foregaende aren.

4.2.2 Tillsynsarendenas utgang

Under 2015 avskrevs totalt 240 av 343 avgjorda tillsynsarenden. De flesta (206
stycken) skrevs av pa tjanstemannaniva utan nagon disciplinar pafoljd for den
enskilde fastighetsméklaren. Av dessa drenden avskrevs 170 arenden efter ytt-
rande frdn méklaren och resterande utan yttrande frdn méklaren. Det totala
antalet avskrivna drenden lag p& ungefar samma niva som de tva narmast fo-
regdende aren. Under aren 2004 avskrevs 254 av 315 avgjorda tillsynsarenden
och under 2005 avskrevs 277 av 324 avgjorda tillsynsarenden. ™

Som framgar av tabell 4 nedan Gkade antalet fastighetsméklare som med-
delades en disciplinar paféljd relativt kraftigt under 2015. Disciplinndmndens
avgjorda tillsynsdrenden under 2015 resulterade i att totalt 99 méklare fick
nagon disciplinpaféljd. Flertalet méklare fick en varning (65), medan 32 av
méklarna fick en erinran och 2 fastighetsmaklare fick sin registrering aterkal-
lad. Det hogre antalet maklare som meddelades en disciplinir p&féljd berodde
delvis pé& den tematiska tillsynen om méklares atgarder mot penningtvétt och
finansiering av terrorism, eftersom drygt en tredjedel av de méklare som ingick
i granskningen meddelades en pafoljd. Vid tidpunkten for Riksrevisionens
granskning avregistrerades 3 maklare 2006, medan ingen méaklare avregistre-
rades 2005. Motsvarande ar varnades 47 respektive 39 maklare av namnden.™
Fastighetsmaklarforbundet anser att troskeln for att fa en disciplinpaféljd fran
FMI har sénkts under de senaste aren. Att troskeln sankts ar enligt Fastighets-
maéklarforbundet en logisk och nddvéandig konsekvens av det faktum att FMI
valt att meddela erinran for sddant som enligt 1995 ars lag passerade utan pa-
foljd.72

8 EMI beslutade i april 2016 att géra en tematisk tillsyn om priset i marknadsféringen.
8 Fastighetsmaklarinspektionen (2016a) och (2016b).

® Riksrevisionen (2007).

" bid.

"2 Fastighetsmaklarférbundet (2016b).
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I bilaga 4 redogors for orsaker till att en fastighetsmaklare far en disciplinar
pafoljd. De vanligaste grunderna for disciplinatgarder under perioden 2013-
2015 ror fragorna kundkannedom enligt penningtvattslagen, anbudsforeteck-
ning, objektsbeskrivning, uppdragsavtal och journaler. Andra fragor som ater-
kommande resulterar i disciplinatgarder ror ofullstandiga anteckningar éver
formedlingsuppdragen i journalerna, maklarens radgivnings- och upplysnings-
skyldighet och méaklarens omsorgsplikt.

2016/17:RFR2
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Tabell 4 Disciplinpaféljder (i bAde anmélnings- och egeninitierade arenden)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016-09-30
Erinran* 24 22 20 32 8
Varning 47 39 42 72 61 59 87 86 45 62 65 37
Aterkallad registrering 0 3 6 1 4 2 2 1 4 1 2 4
Summa disciplinpafoljder 47 42 48 73 65 61 89 111 71 83 99 49

* Pé&foljden erinran r ny i fastighetsmaklarlagen (2011:666).
Kalla: http://www.fmi.se/statistik.
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Under 2015 6verklagades 15 av disciplinndmndens beslut om disciplinpéféljd
av méklare. Mer specifikt dverklagades 2 av de 33 meddelade besluten om
erinran under 2015, medan 10 av de 69 meddelade besluten om varning 6ver-
klagades samma ar. Bada de tva disciplinara beslut om éterkallad registrering
som inspektionen meddelade under 2015 6verklagades. Motsvarande siffra for
2013 och 2014 var 20 respektive 27 dverklaganden av FMI:s beslut om disci-
plinpafoljd.

Tabell 5 Overklagade tillsynsbeslut och avgjorda éverklaganden

Overklaganden av inspektionens beslut om disciplinpa- 2013 2014 2015
foljd, antal

Antal 6verklaganden frdn méklare av inspektionens beslut

om disciplinpafoljd 20 27 15
varav aterkallelse av registreringen 2 0 3
varning 14 22 10
erinran 4 5 2
Antal slutligt avgjorda 6verklaganden av forvaltningsdom-

stol, varav 33 18 26
utgangen har faststallts till aterkallelse av registrering 2 0 0
varning 19 11 17
erinran 0 2

utgangen har dndrats till varning

Erinran 1
ingen disciplinpafoljd 11
Antal pagdende dverklagandeprocesser vid drets slut 27 36 25

Kalla: Fastighetsmaklarinspektionen (2016b).

Under 2015 slutligt avgjorde Forvaltningsratten i Stockholm 20 &renden som
Overklagats. Av dessa bifoll forvaltningsratten i fem domar méklarens over-
klagande. I tre av dessa domar éndrades disciplinatgarden fran en varning till
erinran. | tva domar upphéavdes den meddelade varningen, dvs. utgangen and-
rades till ingen disciplinpafoljd.

4.2.3 Paborjade och avgjorda arenden om ifragasatt otillaten
fastighetsformedling

FMI ska enligt 11 § fastighetsmaklarforordningen (2011:668) anmala till all-
man aklagare om myndigheten har anledning att anta att nagon yrkesmassigt
formedlar fastigheter i strid mot 5 § fastighetsmaklarlagen, dvs. kravet pa att
varje fastighetsméklare ska vara registrerad hos FMI.
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Tabell 6 Pabdrjade och avgjorda drenden om personer som inte ar regi-
strerade maklare (ifragasatt otillaten fastighetsformedling)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016-09-30

Paborjade drenden 10 14 12 62 28 15 7
Avgjorda drenden 13 8 19 43 42 21 2
Anmélda till dklagare 2 4 5 25 32 14 1

Kalla: http://www.fmi.se/statistik.

Under 2015 paborjades totalt 15 drenden som gallde ifragasatt otillaten fastig-
hetsformedling. Flertalet av dessa, ndmligen 13 stycken, avgjordes under
2015. FMI gjorde en anmélan om ifragasatt otillaten fastighetsformedling i 14
av de sammanlagt 21 avgjorda &rendena, dvs. 67 procent. Resterande 7 aren-
den avskrevs salunda av FMI. Andelen anmalningar till dklagare av de av-
gjorda arendena var 58 procent 2013 och 76 procent 2014.” Fyra forunder-
sokningar av totalt 14 anmalningar till &klagare lades ned under 2015. | sex
arenden ar det sista beskedet att ansvaret for forundersokningen har dverlam-
nats till polis. I tre &renden har myndigheten fatt bekréftelse pé att anmalan har
kommit in. | ett arende har myndigheten annu inte fatt ndgon bekraftelse fran
Aklagarmyndigheten.” Ar 2006 anméldes fyra personer till allman domstol
da det antogs att de arbetade som maklare utan att vara registrerade.” Den
stora uppgangen de senaste aren beror enligt Fastighetsmaklarférbundet pa att
maklarorganisationerna valde att uppmarksamma FMI pa fall av misstankt s.k.
svartmékleri.

73 Det héga antalet anmalningar 2013 berodde pa att myndigheten tog emot en anmélan mot
51 personer.

4 Fastighetsmaklarinspektionen, e-mejl 2016-08-22.

> Riksrevisionen (2007).


http://www.fmi.se/statistik

5 Tvistlosning mellan konsumenter och
fastighetsmaklare

5.1 Allmanna reklamationsnamnden

Som tidigare konstaterats prévar Allmanna reklamationsnamnden (ARN) tvis-
ter mellan konsumenter och foretag och rekommenderar en 16sning. ARN pro-
var dels tvister som rér ersattning for fastighetsmaklares uppdrag enligt 24 §
fastighetsmaklarlagen, dels tvister som ror skadesténd enligt 25 §, dvs. fastig-
hetsmaklaren kravs pa skadestand.

Enligt 24 § fastighetsméklarlagen att en fastighetsméklares erséttning kan
sattas ned om maklaren vid uppdragets utférande har dsidosatt sina skyldig-
heter mot koparen eller séljaren. Det géller emellertid inte om asidosattandet
&r av liten betydelse. Vid prévning av nedséttning av erséttning behdver an-
malaren inte bevisa att han eller hon har lidit ndgon ekonomisk skada. Fragor
som ARN prdvar kan réra maklarens ansvar nér det géller uppgifter som lam-
nats om boendeytan om stambyte, om manadsavgiftens storlek och om vad
som ingar i avgiften.’

For att fa ratt till skadestdnd maste anmalaren enligt 25 § fastighetsmaklar-
lagen kunna bevisa att fastighetsmaklaren uppsatligen eller i varje fall av oakt-
samhet har asidosatt sina skyldigheter enligt 8-22 8§ fastighetsméklarlagen.
Fastighetsmaklaren ska i sédana fall ersitta den skada som till foljd av detta
drabbar koparen eller saljaren. Konsumenten maste kunna bevisa att han eller
hon har lidit ekonomisk skada pa grund av fastighetsméklarens agerande. Vi-
dare galler att det méste finnas ett orsakssamband mellan skadan och makla-
rens agerande. Ledamdter nominerade av bransch- respektive konsumentor-
gan deltar vid ARN: s ssmmantraden nér tvisterna avgors.

5.1.1 ARN-&renden som ror fastighetsméklare

Som framgar av tabell 7 nedan har antalet anmélningar mot fastighetsmaklare
legat relativt stabilt under perioden 2013-2015. Andelen drenden dér konsu-
menterna fick ratt (3 procent) ar lagre &n genomsnittet for alla arenden dér
ARN bifoll konsumentens krav (40 procent). Slutligen redogdrs for andelen
foretag som foljer ARN:s rekommendationer. N&r det galler den totala &ren-
destocken lag den siffran pa drygt 80 procent under perioden 2013-2015. Det
Iga antalet fastighetsmaklararenden som ARN prévat innebdr att det &r svart
att gora nagon jamforelse.

6 Intervju med ARN 2016-05-30.
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5 TVISTLOSNING MELLAN KONSUMENTER OCH FASTIGHETSMAKLARE

Tabell 7 Allmanna reklamationsnamndens arendestatistik rérande fastig-
hetsméklare 2013-2015

2013 2014 2015
Antal anmalningar 94 81 88
Antal avgjorda &renden 49 29 37
Andel drenden dar konsumenterna fick ratt 12% 10 % 3%
Andel foretag som foljer ARN:s rekommen-
dationer* 67 % (6) 67 % (3) 100 % (1)**

* Siffran inom parentes anger antalet drenden dar konsumenten fick helt eller delvis ratt.
Foljsamheten hos foretagen baseras pa denna siffra.

** Forsta halvéret 2015.

Kalla: http://www.arn.se/om-arn/statistik/.

I tabell 8 nedan redovisas statistik fran ARN aren 2002-2015. Statistiken avser
det totala antalet inkomna &renden, antalet bifall, avslag, avvisade och av-
skrivna drenden samt antalet &renden dar omprdvning inte har beviljats. Nar
anmalaren och méklaren pa egen hand l6ser tvisten avskrivs drendet. Antalet
avskrivna &renden har varit relativt konstant under hela perioden. En relativt
stor andel av antalet inkomna drenden avvisas varje ar. Det ar drenden som
med hénsyn till myndighetens arbetsformer eller andra omsténdigheter inte
ska prévas av namnden, t.ex. nar anmalan kommit in till ARN senare &n ett ar
efter det att konsumenten gjort en reklamation till fastighetsmaklaren, nér an-
malaren inte foljer en begaran om komplettering och kompletteringen &r sa
betydelsefull att arendet inte gar att préva. Inte heller nér det galler antalet
avslagsbeslut forefaller det ha skett ndgon forandring under de senaste aren.”
Det gar inte att utlasa om arendena géller krav pa skadestand eller en nedsatt-
ning av maklararvodet. Enligt ARN &r emellertid skadestandséarendena fler an
kraven pa prisavdrag nar det galler maklarens provision. ARN anser att den nu
gallande fastighetsmaklarlagen inte har inneburit nagon forandring i antalet
arenden, eller dess karaktér jamfort med den gamla lagen. Denna bild bekraf-
tas av att myndighetens arendehantering inte forefaller ha férandrats ndmnvart
under perioden 2002-2015 nér det géller t.ex. antalet bifall, avslag, avvisade
och avskrivna fastighetsméklararenden.

"1 avslagsbesluten ingg‘ir beslut i arenden dar fastighetsméklaren redan innan anmalan gjor-
des till namnden har gatt med pa att betala skadestand eller sdtta ned provisionen och dar
nadmnden kommer fram till att anmélaren bér ndja sig med detta.


http://www.arn.se/om-arn/statistik/
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Tabell 8 Statistik hos Allmanna reklamationsnamnden 2002-2016
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016*

Beslutade 76 84 82 102 65 93 107 110 81 72 125 112 65 77 50
Omprévning ej

beviljad 5 9 7 8 1 7 9 8 7 2 17 10 6 5

Bifall 5 5 3 8 1 12 9 8 14 14 11 6 3 1

Avslag 36 36 38 47 21 34 29 53 20 31 46 43 26 36 11
Avvisade 24 30 31 34 28 34 54 36 34 24 45 46 25 32 26
Avskrivet 6 4 3 5 8 6 6 5 6 1 6 7 5 3 5

*T.0.m. 2016-05-25.
Kalla: Allménna reklamationsndmnden, e-mejl 2016-05-26.
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Enligt allméanna rattsprinciper foljer att en part som yrkar skadestand i regel
har bevisbérdan for de omsténdigheter som ska laggas till grund for den rétts-
liga bedomningen.

En anmalare maste alltsa visa att motparten, dvs. fastighetsméklaren, ge-
nom i vart fall vardslst handlande orsakat koparen skada. Den har typen av
omstandigheter kan vara svara att bevisa. En annan svarighet for konsumenten
kan vara att visa den realiserade ekonomiska skadan. Detta ar emellertid sva-
righeter som inte &r unika for fastighetsméklarérenden utan som géller gene-
rellt for alla skadestandsarenden.

En annan forklaring enligt ARN till den laga andelen bifall och den relativt
hoga andelen avslag beror pa att fastighetsmaklarna i allmanhet vet nér de fri-
villigt ska ingd en verenskommelse med missnéjda konsumenter. Méanga fas-
tighetsmaklare foretrdds genom sina forsékringar av forsakringsjurister som
har kompetens att avgora nar en sadan Gverenskommelse bor ingds. Dessa
arenden hamnar saledes inte hos ARN. Vidare menar ARN att de som anlitar
fastighetsmaklare relativt ofta har for hoga férvantningar pa vilken tjanst fas-
tighetsméklaren erbjuder och dess innehéll. Kunskapen &r t.ex. i allmanhet Iag
om fastighetsmaklarens skyldigheter.”®

En analys av atta av de drenden dar ARN rekommenderade bifall till anmé-
laren visar inte samma bild som Riksrevisionens granskning.” Namnden biféll
yrkande om skadestand i en majoritet av de analyserade drendena, medan ett
bifall till nedsattning av méaklararvodet inte var lika vanligt. Riksrevisionens
analys visade daremot att det var nagot enklare att fa bifall vid prévning av
nedséttning av provision. Skillnaden i bifall &r enligt ARN av ad hoc-karaktér
och beror saledes inte pa nagra skillnader mellan den da gallande och nuva-
rande fastighetsméklarlagen. Fastighetsméklarforbundet anser att det ar en-
klare att fa nedséttning av provision &n skadestand, savél enligt den gamla som
den nya lagen. Skadestand kréaver uppsét/oaktsamhet, adekvat orsakssamband
och skada. Nedséttning av provision kraver endast att méklaren har asidosatt
sina skyldigheter.

Bland skalen for besluten kan namnas att méklaren ansags ha asidosatt sina
skyldigheter som fastighetsméklare samt att maklaren har brustit i den om-
sorgsplikt som avilar honom eller henne enligt fastighetsmaklarlagen. 1 tva av
arendena ansags maklaren ha brustit i sitt maklaruppdrag beroende pa att in-
formationen i objektsbeskrivningen var felaktig. Ndmnden beslutade i ett fall
om nedséttning av méklararvodet beroende pa att handpenningen betalades for
sent efter det att ett svavarvillkor hade 16pt ut.

En stickprovanalys av ca 30 drenden dar ARN har avslagit anmalarens be-
garan om skadestand eller nedsattning av provisionen visade att den vanligaste
motiveringen till ett avslag var att det saknades tillracklig bevisning for att

8 Intervju med ARN 2016-05-30.

79 ARN Anr 2012-00009, ARN Anr 2012-10935, ARN Anr 2013-07773, ARN Anr 2013-
10241, ARN Anr 2014-01091, ARN Anr 2015-00499, ARN Anr 2015-04534 och ARN Anr
2015-05076.
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anmélaren hade drabbats av de skador som han eller hon gjort géllande. En
aterkommande motivering ar ocksa att kdparen inte har kunnat visa att fastig-
hetsméklaren har asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen vil-
ket skulle motivera en nedsattning av maklararvodet. Liksom i Riksrevision-
ens tidigare utvardering har flera anmalningar avslagits med motiveringen att
felaktiga uppgifter i objektsbeskrivningen inte var tillrackligt for att visa att
koparen hade lidit ndgon skada.

5.2 Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd

Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd avgor varje &r ca 150 drenden som
framfor allt ror krav pa skadestand eller nedsattning av provision, men ocksa
tvister mellan fastighetsmaklare angdende konkurrerande provisionsansprak
prévas. Om maklaren tillhér Fastighetsméklarforbundet, Fastighetsbyran eller
Svensk Fastighetsformedling kan enskilda konsumenter vénda sig till ndmn-
den och fa ett krav provat.

Fastighetsmaklarforbundet kan inte observera att det har skett ndgon signi-
fikant forandring av antalet drenden som har avgjorts i Fastighetsmarknadens
reklamationsndmnd sedan den nya lagen tradde i kraft 2011. Antalet &renden
har varit relativt stabilt under de senaste fem aren. Forbundet menar vidare att
inte heller antalet arenden dar skadestand eller nedsattning av provision domts
ut har paverkats i ndgon namnvard utstrackning. Vid tidpunkten for Riksrev-
isionens utvardering av konsumenternas mojligheter till tvistlésning prévade
namnden knappt 120 drenden, varav nastan 50 resulterade i bifall for konsu-
menten. %

Forbundet betonar att namnden inte ar nagon renodlad tvistlésningsnamnd
och att den ocksa hanterar drenden som ror skadereglering. | de fall som ko-
paren eller saljaren staller krav pa erséttning pa fastighetsmaklaren skickar
forbundet kravet vidare direkt till Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd.
Fastighetsmaklarforbundet bedomer att antalet &renden skulle vara ca 100 per
ar om namnden skulle fungera som en renodlad tvistlosningsnamnd. Flertalet
&renden ror konsumenter i egenskap av kopare eller saljare. Av dessa drenden
ror en stor andel att koparen vill ha skadestand. Det férekommer att drenden
inkommer dar disciplinar pafoljd mot fastighetsmaklaren efterfragas. Dessa
arenden hanvisas i allmanhet vidare till FMI. Né&r det galler tvister ar det van-
ligaste arendet upplevda felaktigheter i objektsbeskrivningen, medan det &r re-
lativt ovanligt att fel i budgivningen anmals.®

8 Riksrevisionen (2007).
8 Intervju med Fastighetsmaklarforbundet 2016-05-18.
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5.3 Maklarsamfundets ansvarsndmnd och
disciplinndmnd

Som tidigare redogjorts for i uppféljningen yttrar sig Méklarsamfundets an-
svarsnamnd i fraga om god fastighetsmaklarsed och uttalar sig i principfragan
om maéklarens agerande &r godtagbart eller inte. Om ndmnden anser att mak-
laren har misskétt sig kan den vélja att 6verlamna fragan om paféljd till Mak-
larsamfundets disciplinndamnd. | tabellen nedan redogérs for antalet arenden
som har avgjorts i ansvars- respektive disciplinnamnden under de senaste aren.
Som en jamforelse kan ndmnas att sju drenden prévades av ansvarsnamnden
2007, varav ett resulterade i bifall for konsumenten. 82

Tabell 9 Arenden i Maklarsamfundets ansvarsnamnd respektive disci-
plinndmnd

Ansvarsndmnden

2012 9 drenden, varav 8 skiljendmndsprévningar och 1 anmélan
fran konsument

2013 2 arenden, varav 1 skiljenamndsprovning och 1 anmalan fran
konsument

2014 1 &rende, anmalan fran konsument

2015 7 drenden, varav 5 skiljend&mndsprovningar och 2 anmalan

frén konsument

Disciplinndmnden

2012 3 uteslutningar pa grund av obetalda avgifter

2013 1 &rende — asidosatt Maklarsamfundets stadgar och etiska reg-
ler. Fastighetsméklaren tilldelas varning.

2014 1 &rende — fastighetsméklarens forhallningssatt ar inte godtag-

bart utan strider mot god fastighetsméklarsed. Fastighetsmak-
laren tilldelas varning.

2015 1 drende — kritik rorande méklarforetags marknadsféring.
Arendet avskrivs.

Kalla: Méklarsamfundet (2016), s. 8.

Gemensamt for Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd och Maklarsam-
fundets ansvarsnamnd &r att de prévar s.k. konkurrerande provisionsansprak,
dvs. skiljendmndsarenden som galler vilken av de méklare som successivt har
anlitats av séljaren som ska anses ha ratt till provision i det fall bada maklarna
anvisar samma kopare. Tanken r att ur ett konsumentskyddsperspektiv séker-
stalla att saljaren inte krévs pa provision fran bada maklarna.

5.4 Branschgemensam tvistlésningsnamnd

De tva stora branschorganisationerna har under en langre tid fort diskussioner
om att bilda en branschgemensam tvistlésningsnamnd foér arenden som ror fas-

82 Riksrevisionen (2007).
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tighetsmaklarlagen. Den gemensamma avsikten har varit att utga fran Fastig-
hetsmarknadens reklamationsndmnd som Fastighetsméklarférbundet sedan
lange har varit huvudman for.

Varen 2016 anstkte Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd om att bli
godkéand som en namnd for alternativ tvistldsning enligt lagen (2015:671) om
alternativ tvistlosning i konsumentforhallanden. Avsikten ar att Gverfora
namnden och dess verksamhet till ett gemensamt &gt bolag samt att anpassa
verksamheten i enlighet med de krav som stalls for att kunna erhalla Kammar-
kollegiets godkannande. Namnden kommer i sa fall att ersatta Allmanna re-
klamationsndmnden och fungera som tvistlésningsndmnd for samtliga fastig-
hetsméklare. Samtliga tvister som tidigare har hanterats av Fastighetsmark-
nadens reklamationsnamnd och Maklarsamfundets ansvarsnamnd kommer da
att hanforas till den nya branschgemensamma namnden.® Férhandlingarna
mellan Fastighetsméklarférbundet och Méklarsamfundet &r &nnu inte helt
klara. Den gemensamma avsikten ar att namnden ska pabdrja sin verksamhet
i januari 2017.84

8 Fastighetsmaklarforbundet (2016a) och e-mejl Méklarsamfundet 2016-05-02.
8 Fastighetsmaklarférbundet, e-mejl 2016-10-04.
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6 Konsumenternas upplevda problem

6.1 Privatpersoners upplevda problem i samband med
kop eller forsaljning av smahus respektive forsaljning
av bostadsrétt

Som ett underlag till granskningen genomforde Statistiska centralbyran (SCB)
pa uppdrag av Riksdagsfarvaltningen en enkatundersokning gallande privat-
personers upplevda problem i samband med kop eller forséljning av smahus
respektive forséljning av bostadsratt. Syftet med undersdkningen var framfor
allt att studera hur personer uppfattat maklarens tjanster. Nedan redogors for
resultatet av denna enkatundersokning® och for vilka skillnader som kan ob-
serveras jamfort med Riksrevisionens tio ar gamla enkatundersékning.®

6.1.1 Andel som anlitar fastighetsméaklare vid forséljning och kép

Av de som svarade pa enkéaten uppgav 87 procent att en maklare formedlade
affaren. Resterande 13 procent svarade nej eller inte alls pa fragan och ingick
darfor inte i undersokningen utan hanterades som s.k. Gvertackning.®” SCB
konstaterar att det forekommer sma skillnader i svaren, vare sig det handlar
om hus eller bostadsratter. Daremot noteras en regional skillnad. Det ar nagot
mer ovanligt att personer i region 3 (6vriga kommuner) anvander sig av en
maklare vid forsdljningen av bostadsratter jamfort med forsaljning av hus.
Samma skillnad kan inte observeras i region 1 (storstadsomraden) eller region
2 (kommuner med mer &n 75 000 invénare).

8 Statistiska centralbyran (2016).
8 Riksrevisionen (2007) och Statistiska centralbyran (2007).
87 Se avsnitt 1.3.2.
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Tabell 10 Fraga 1. Var det en fastighetsméklare som formedlade affaren
nar du/ni salde/képte hus eller bostadsratt?

Samtliga

Saljare av smahus

Kopare av sméhus

Séljare av bostadsrétt

Saljare av smahus - Region 1
Séaljare av smahus - Region 2
Séljare av smahus - Region 3
Kopare av sméhus - Region 1
Kopare av smahus - Region 2
Kopare av smahus - Region 3
Séljare av bostadsrétt - Region 1
Séljare av bostadsrétt - Region 2
Séljare av bostadsrétt - Region 3

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mJa = Nej

Kalla: Statistiska centralbyran (2016), s. 3.

I Riksrevisionens undersokning varierade andelen mellan 69 procent for sal-
jare av bostadsrétt till ndgot mer &n 80 procent for kopare och siljare av sma-
hus. Liksom i dag var det vanligare att anlita méaklare i storstadsomraden och
de storre stdderna &n det var i 6vriga landet.

Vidare kan det konstateras att andelen personer som anlitar méklare vid
forséljning av bostadsratt har 6kat. For tio ar sedan var det knappt 70 procent
av séljarna och koparna som anlitade en fastighetsméklare. Denna siffra &r i
dag 6ver 80 procent, i storstadsomrédena &r siffran s hog som 95 procent.
Den stdrsta forandringen har skett nar det géller andelen personer som anlitar
maklare vid en forséljning av bostadsrétt i region 3. | dag anlitar ca 70 procent
maklare, vilket ska jamféras med 33 procent i samband med den féregdende
enkétundersokningen.

6.1.2 Annonserat utgangspris i forhallande till slutpriset

Vid den senaste enkatundersokningen uppgav storre delen (68 procent) av de
svarande att ett specificerat utgangspris med majlighet till budgivning var det
som anvindes i samband med bostadsaffaren. Ett specificerat utgéngspris var
ocksa vanligare vid husaffarer an vid bostadsréttsforsaljning, samt i region 2
(kommuner med mer &n 75 000 invanare) och region 3 (6vriga kommuner).
Nést vanligast var att ett acceptpris anvéndes — 27 procent av de svarande upp-
gav att de anvande sig av detta. Av undersokningen framgar att ett accept pris
ar vanligare vid bostadsréattsforsaljning an vid husafféarer och en regional jam-
forelse visar att ett acceptpris ar mer vedertaget i storstadsregionerna (region
1). Fast pris anvandes i 4 procent av fallen.
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En majoritet av de svarande (66 procent) uppgav att slutpriset blev hogre én
vad som stod i annonsen. Detta géller bade vid hus och bostadsrattsaffarer. Det
var vanligare att kdparna i region 1 och 2 uppgav att slutpriset blev hogre &n
utgangspriset jamfort med kopare i region 3. Enkéten visar ocksa att ju langre
bort frdn storstadsregionerna man kommer desto vanligare ar det att slutpriset
skiljer sig mindre &n 100 000 kronor jamfort med forsaljningspriset (se tabell
11 nedan). Nastan 20 procent av de svarande uppgav att bostadsaffaren fick
ett lagre slutpris &n vad som annonserats. Det var vanligare vid husaffarer an
vid bostadsrattsaffarer.

Tabell 11 Fraga 2c. Ungefar hur mycket skilde sig slutpriset fran priset i
annonsen? selektion: De respondenter som svarat Ja pa fraga 2b.

Samtliga

Séaljare av smahus

Kopare av smahus

Séljare av bostadsratt

Séljare av smahus - Region 1
Séljare av smahus - Region 2
Séljare av smahus - Region 3
Kopare av smahus - Region 1
Kopare av smahus - Region 2
Kopare av smahus - Region 3
Séljare av bostadsratt - Region 1
Séljare av bostadsrétt - Region 2
Saljare av bostadsrétt - Region 3

0% 20% 40% 60% 80% 100%

= Mindre &n 100 000 kr =100 000 till 299 000 kr
300 000 till 599 000 kr = 600 000 till 1 000 000
Mer &n 1 000 000 kr Vet inte

Kalla: Statistiska centralbyran (2016), s. 5.

6.1.3 Uppfattning om fastighetsméklarnas agerande

Av tabell 12 nedan framgar att flertalet av de svarande (87 procent) ansag att
maklaren skotte sitt uppdrag pa ett korrekt satt, medan det finns en skepsis mot
maklares agerande bland 10 procent av képare och séljare av smahus och sél-
jare av bostadsratt.
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Tabell 12 Fréaga 3. Tyckte du att méklaren skotte sitt uppdrag pa ett kor-
rekt satt?

Samtliga

Saljare av smahus

Kopare av sméhus

Séljare av bostadsrétt

Séljare av sméhus - Region 1
Séljare av smahus - Region 2
Séljare av smahus - Region 3
Kopare av smahus - Region 1
Kopare av sméhus - Region 2
Kopare av smahus - Region 3
Séljare av bostadsrétt - Region 1
Séljare av bostadsréatt - Region 2

Séljare av bostadsrétt - Region 3

0% 20% 40% 60% 80%  100%

mJa =Nej © Vetinte

Kalla: Statistiska centralbyran (2016), s. 6.

Enligt Riksrevisionens studie ansdg kopare av smahus (20 procent) i higre
utstrackning an saljare av smahus (11 procent) att affaren inte skotts pa ett
korrekt séatt av méklaren. Riksrevisionen jamforde detta utfall med principen
att méaklaren ska agera som en opartisk mellanman mellan képare och séljare
i alltannat &n priset. Detta kan ha foranlett att koparen i hogre utstrackning var
missndjd med méklarens agerande. Motsvarande siffra for séljare av bostads-
ratt var 14 procent.

Vidare kan det konstateras att nar det géller de personer som var néjda med
hur maklaren skott sitt uppdrag kan endast sma skillnader observeras mellan
olika regioner och huruvida bostadsobjektet rérde ett hus eller en bostadsratt.
Den enda betydelsefulla skillnaden géller kdpare av sméhus inom region 2 dar
26 procent svarade att de var missndjda med maklarens agerande. Samtidigt
kan det noteras att motsvarande siffra for séljare inom denna region endast var
5 procent. Riksrevisionens undersdkning visade att uppfattningen att maklaren
inte hade skott sitt uppdrag korrekt var vanligast i storstadsomradena for alla
kategorier av kdpare och séljare av bostadsobjekt.

I den senast genomforda undersdkningen fick de svarande som uppgav att
de var missnojda med maklarkontakten ange pé vilket sétt de ansdg att mékla-
ren inte hade skétt sitt uppdrag.

2016/17:RFR2
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Tabell 13 Fraga 3b. P4 vilket satt skotte maklaren inte sitt uppdrag?

Samtliga
Saljare av sméhus

Kopare av smahus

I I I
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Séljare av bostadsratt

m Felaktig information i marknadsféringen
m Méklaren vidarebefordrade inte rétt information
m Maklaren erbjod inte nag ind. Boendekostn.kalkyl
Lockpris anvéndes
Acceptpris anvéndes
Budgivningen gick inte ratt till
Méklaren var inte opartisk
Méklaren ville formedla hela eller en del av kopet "svart"
Kopekontraketet innehaller felaktigheter
Annat

Kalla: Statistiska centralbyrén (2016), s. 6.

Tabellen ovan utkristalliserar framfor allt tre omraden dar uppfattningen ar att
méklare inte skotte sitt uppdrag pa ett korrekt sétt, namligen omradena felaktig
information om objektet i marknadsféringen, anvéndningen av lockpris och att
maéklaren inte upplevdes som opartisk i sin relation mellan kdparen och sélja-
ren. Speciellt kdpare av smahus upplever att brister inom dessa omraden in-
verkar negativt pa hur maklaren anses ha skétt sitt uppdrag. Relativt manga,
ca 40 procent, utnyttjade mojligheten att ange ett eget skél, t.ex. personliga
egenskaper hos maklaren.

I Riksrevisionens studie framkom att den vanligaste orsaken till varfor bade
saljare och kdpare ansag att maklaren inte hade skott sitt uppdrag pa ett korrekt
satt aterfanns i gruppen ”Annat”. For kopare av smahus forekom dessutom alla
alternativ forutom svarsalternativet som géllde att hela eller delar av affaren
skulle formedlas svart. Nar det galler séljare av bostadsratter framkom att den
vanligaste orsaken till att man ansett att méklaren inte agerat korrekt var att ett
lockpris hade anvants.
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6.1.4 Ovanligt att ga vidare med klagomal

Av undersokningen framgar att fa av de personer som inte ar néjda med mak-
larens agerande véljer att ga vidare med sitt klagomal. Det forefaller vara nagot
vanligare att ga vidare med eventuella klagomal nar det géller husaffarer jam-
fort med bostadsrattsaffarer.

Tabell 14 Fraga 4a. Vande du dig till ndgon med ditt klagomal?

Samtliga
Saljare av sméhus

Kopare av smahus

Séljare av bostadsréatt

|
:
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ja " Nej

Kalla: Statistiska centralbyrén (2016), s. 7.

Enligt Riksrevisionens undersokning vidtog merparten av de som hade svarat
att man inte ansdg att méklaren hade skott sig pa ett korrekt satt ingen vidare
atgard. Mer specifikt vande sig var fjarde bostadsrattssaljare och ca 30 procent
av smahuskdparna och smahussaljarna till ndgon med sitt klagomal.

De som uppgav att de vande sig till ndgon med sitt klagomal fick aven fra-
gor om till vem man hade vént sig och hur ndjd man var med den hjélp man
fick. Det ar enligt den senaste undersokningen vanligast att missnojda kopare
och séljare vant sig till saljaren/kdparen sjalv, méklaren sjélv eller méklarens
foretag. Pa grund av ett for litet antal svarande gar det inte att dra nagra séker-
stallda slutsatser kring om klagomalen lett till nagon specifik atgard eller inte.
Tendensen ar emellertid att det oftast inte har lett till ndgon atgard.

Enligt den tidigare studien var det vanligast att kdpare och séljare vande sig
direkt till maklaren med sina klagomal. Kopare av sméhus gick ocksa relativt
ofta vidare med sina klagomal till saljaren. Nar det galler fragan om klagoma-
let har lett till ndgon atgard ansag ungefar halften av alla svarande att klago-
malet hade lett till ndgon atgard i form av annan erséttning eller annat, t.ex.
sénkt méklararvode.

Den senast genomforda undersékningen visar att av de personer som inte
tycker att maklaren agerat pé ett korrekt satt uppger lika manga (ca 50 procent)
att de lidit ekonomisk skada av méklarens agerande som de som inte upplever
det. Denna slutsats galler oavsett om man képt eller sélt ett hus eller sélt en
bostadsratt. Slutligen kan det konstateras att nivan pa den ekonomiska skadan
varierar frdn mindre &n 50 000 kronor till mer an 100 000 kronor.

8 Fgljande svarsalternativ var méjliga: Saljaren/képaren sjalv, Maklaren sjélv, Maklarens
foretag, Maklarens forsékringsbolag, Maklarsamfundet, Fastighetsméklarférbundet, All-
manna reklamationsnamnden, Konsumentvagledaren i kommunen, Konsumentverket, Fas-
tighetsmaklarinspektionen, Allman domstol samt Annan (6ppen fraga).
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Ungefér motsvarande bild framkommer i Riksrevisionens studie, &ven om
sd manga som 63 procent av saljarna av smahus som ansag att maklaren inte
skott sitt uppdrag korrekt dven ansag sig ha lidit ekonomisk skada. Merparten
av de svarande uppgav att den uppskattade skadan var mindre &n 100 000 kro-
nor. Saljare av smahus skilde sig ocksa har jamfort med de Gvriga tva grup-
perna da uppskattningen av den ekonomiska skadan var relativt jamnt fordelad
over samtliga svarsalternativ.

6.1.5 Ovanligt med féljdaffar med méklaren efter huskop

Som tabell 15 nedan visar uppstod en foljdaffér i 20 procent av fallen, medan
det i 80 procent av fallen inte gjorde det. | de fall som foljdaffarer uppstod
anlitades samma madklare i ca 55 procent av fallen. Slutligen framkommer i
undersokningen att den egna banken anlitades i hdg utstradckning i samband
med afféren — 80 procent uppgav detta.

Tabell 15 Fraga 7a. Uppstod det en foljdaffar efter kopet? och om ja pa
Fraga 7b, anlitade du samma méklare vid foljdaffaren?

Uppstod foljdaffér efter kdpet

Anlitade samma maklare

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ja " Negj

Kalla: Statistiska centralbyran (2016), s. 8.

Jamfort med den tidigare undersokningen visar det sig att andelen foljdaffarer
har minskat da det forekom i knappt 40 procent av fallen nér det géllde képare
av smahus. Andelen som svarade att de hade anvant samma maklare vid foljd-
affaren var lite éver 30 procent for kopare av smahus. Slutligen kan det kon-
stateras att det inte forefaller ha skett ndgon vasentlig forandring nar det géller
vilken bank som anlitades for att genomféra affaren jamfort med den senaste
undersokningen.

6.2 Enkaét till konsumentvégledare

For att fa ytterligare underlag till granskningen skickades en enkit till landets
samtliga konsumentvégledare i syfte att underséka erfarenheter av eventuella
problem som konsumenter upplever i samband med kép och forséljning av
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smahus och bostadsratter. Resultatet av denna enkatundersékning redovisas
nedan. Vidare redogors for resultaten av motsvarande undersékning som re-
dovisades i Riksrevisionens granskning for tio ar sedan.®

6.2.1 Problemens omfattning

Flertalet av de konsumenter som vénder sig till kommunens konsumentvégle-
dare med klagomal som ror fastighetsmaklare ar antingen kopare av bostads-
ratt eller smahus (villa och fritidshus).

Tabell 16 Vilka konsumenter vander sig oftast till konsumentvégledare
med klagomal som ror fastighetsmaklare?

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

; ] -

Kopare av Séljare av Kopare av smahus Saljare av smahus
bostadsratt bostadsratt (villaoch (villa och
fritidshus) fritidshus)

Kalla: Enkat till konsumentvégledare 2016.

Enligt Riksrevisionens undersokning uppgav konsumentvégledarna att kdpare
av smahus var den grupp som oftast horde av sig med klagomal mot méklare.
Undersokningen visade att 94 procent av konsumentvagledarna ansag att det
var vanligast med klagomal fran képare av smahus, medan 18 procent uppgav
saljare av smahus. Nar det gallde bostadsratter uppgav 32 procent av konsu-
mentvégledarna att kbpare av bostadsrétt var den grupp som oftast hade kla-
gomal mot maklare medan 5 procent uppgav séljare av bostadsratt. Skillna-
derna mellan de olika konsumentgrupperna tkade utanfor storstadslanen. Dar
ansag 98 procent av konsumentvagledarna att kopare av smahus var den grupp
som oftast kom med klagomal mot maklare.

6.2.2 Klagomal till konsumentvagledarna

De vanligaste problemen nér det galler fastighetsméklartjanster galler att kon-
sumenten upplever att informationen om det tilltdnkta objektet &r otillracklig.

8 Riksrevisionen (2007).
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Problemen enligt konsumenterna géller att objektsbeskrivningen &r felaktig,
att méklaren inte upplyser om omfattningen av kdparens undersékningsplikt,
att maklaren inte vidarebefordrar ratt information fran séljaren och att inform-
ationen om objektet &r felaktig i marknadsfdringen/annonsen. Andra problem
som ar relativt vanliga ar att konsumenten inte anser att méaklaren agerar pa ett
opartiskt satt mellan séljare och kopare.

Kunskapen om den tjanst som fastighetsméklare erbjuder upplevs enligt
nagra konsumentvagledare vara lag bland allmanheten, och konsumenten litar
fullstandigt pa fastighetsmaklaren. Det finns enligt konsumentvagledarna en
risk att denna okunskap utnyttjas av fastighetsmaklaren. En konsumentvégle-
dare sager att manga konsumenter ser maklaren som en garant for fastighetens
skick.

Tabell 17 Vanligaste problemen néar det géller fastighetsmaklartjanster

Antal
Informationen om objektet ar felaktig i marknadsforingen/annonsen 26
Informationen i objektsbeskrivningen &r felaktig 51
Lockpris. Fastigheten bjuds ut till ett utgéngspris avsevart lagre an forvantat
forsaljningspris 14
Acceptpris. Koparen reagerar pa det faktum att saljaren inte &r beredd att salja
till acceptpriset
Maklarna erbjuder inte ndgon individuell boendekostnadskalkyl
Uppdragsavtal mellan méklare och séljare saknas eller innehaller felaktigheter
eller oklarheter 5
Kdpekontrakt innehéller felaktigheter eller oklarheter 18
Maéklaren upplyser inte om omfattningen av kdparens undersokningsplikt 49
Annat problem dér skriftlig dokumentation ska finnas hos méklaren
(t.ex. rérande forséljning av objekt till fast pris) 8
Budgivningen gar inte rétt till (méklaren informerar t.ex. inte siljaren om alla
bud) 15
Maéklaren &r inte opartisk mellan séljare och kopare (méklaren ska vara en
opartisk mellanman i alla fragor utom priset) 27
Méklarens provision
Oregistrerade medhjélpare utfér méklarens arbetsuppgifter
Méklaren vidarebefordrar inte ratt information fran siljaren (fastighetens
skick, planerad bebyggelse i nérheten) 39
Annat problem dér skriftlig dokumentation inte krévs 7
Totalt 277

Kalla: Enkat till konsumentvégledare 2016.

Det var enligt Riksrevisionens tidigare undersokning vanligt att képaren inte
forstod vidden av sin undersokningsplikt. Sju av tio konsumentvégledare upp-
levde att detta var ett av de vanligaste problemen. Ett annat vanligt problem
var att manga konsumenter ifrdgasatte huruvida budgivningen hade gatt ratt
till. Var sjétte konsumentvégledare menade att detta var ett av de vanligaste
problemen.
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Riksrevisionen konstaterade att forekomsten av lockpriser innebar att mék-
laren asidosatter fastighetsméklarlagen nar det galler omsorgsplikten och god
fastighetsmaklarsed. Trots detta uppgav méanga konsumentvégledare att lock-
priser var ett vanligt problem. Manga konsumenter framférde att den objekts-
beskrivning som maklaren hade tillhandahallit inneholl fel. En relativt stor an-
del av konsumentvagledarna, fler &n fyra av tio, menade att detta var ett av de
allra vanligaste problemen bland de konsumenter som vande sig till dem med
klagomal. Till exempel kunde en kopare av en bostad konstatera att den an-
givna bostadsytan var mindre &n vad som angetts i objektsbeskrivningen. An-
nan upplevd bristfallig information kunde gélla marknadsféringen av objektet,
informationen i kdpekontraktet eller den muntliga information som férmedlats
mellan kdpare och séljare. Ett annat problem enligt Riksrevisionens undersok-
ning var att konsumenter inte upplevde att maklaren upptradde som en opartisk
mellanman. Fyra av tio konsumentvégledare uppgav att detta var ett problem.

6.2.3 Konsumentvagledarna rader ofta konsumenterna att
framfora sina klagomal

Det vanligaste ar att konsumentvégledaren rekommenderar att konsumenten
I6ser fragan med endera séljaren eller den maklaren som &r ansvarig for for-
saljningen av objektet. Konsumentvagledaren hanvisar ocksa relativt ofta vi-
dare konsumenten till Fastighetsméaklarforbundet, Méklarsamfundet, FMI,
ARN eller en jurist.

2016/17:RFR2
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Tabell 18 Vilka instanser hanvisas konsumenter till for att driva sitt
arende vidare?

70
60
50

40

30

2

1

. i -
X .

Kélla: Enkat till konsumentvagledare 2016.

o

o

Av den tidigare enkéten till konsumentvagledarna framkom att de ofta hanvi-
sade konsumenter till maklaren. Dérefter, i fallande ordning, var rekommen-
dationen att konsumenten skulle vanda sig med sina klagomal till Fastighets-
maklarnamnden, ARN, séljaren, en jurist, ndgon av branschorganisationerna,
méklarens foretag eller allman domstol. Det var ovanligt att radet gavs att kon-
sumenten skulle vénda sig till méklarens forsakringsbolag eller att inte vanda
sig till ndgon alls.

6.2.4 Konsumentvagledarna anser att konsumenternas
mojligheter att fa tvister gentemot fastighetsméaklare provade ar
begransade

Av enkatundersokningen framgdr att avsaknad av information om sina rattig-
heter eller brist pa skriftlig bevisning leder till att konsumenter i dag ofta inte
valjer att driva ett eventuellt klagomal vidare till ndgon instans.
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Nér det galler fragan om huruvida konsumenter har tillrackliga méjligheter
att fa tvister gentemot fastighetsmaklare provade framkommer ingen entydig
bild. Det &r ungefar lika manga konsumentvégledare som anser att det finns
tillrdckliga mojligheter som de som anser motsatsen.

Enskilda kommentarer fran konsumentvégledare tar upp att fastighetsmak-
lare oftast har ett 6vertag nar det géller kunskap i fastighetsaffarer. Detta dver-
tag forstarks dessutom av att den enskilde fastighetsméklaren tillhor ett mak-
larforetag. Dartill betonas att det ofta rér sig om komplicerade arenden déar ord
star mot ord. Konsumenten befinner sig i ett underlage gentemot méaklaren som
har jurister till sin hjalp om det skulle uppsta en tvist. Svarigheten att driva ett
&rende vidare med hjalp av FMI och ARN kompliceras av att det i allmanhet
ar 1anga handlaggningstider eller alltfor dyrt att sjalv anlita juridisk hjalp.

I den tidigare enkatundersokningen svarade néra halften av konsumentvég-
ledarna att det var vanligt att konsumenten inte hade kant till eller forstatt ex-
empelvis omfattningen av undersokningsplikten och dérfor inte drev sitt
&rende vidare. Nastan lika vanligt var det att konsumenterna valde att inte
driva sitt &rende vidare eftersom ord stod mot ord och det saknades skriftlig
dokumentation. Mer &n halften av konsumentvagledarna ansag att det inte
fanns tillrackliga mojligheter for konsumenter att fa tvister med fastighetsmak-
lare prévade. Svaret var i princip likadant fran konsumentvagledare verk-
samma i storstadslanen som fran de i 6vriga landet.

6.2.5 En fordjupad inblick i de arenden som inkommer till
konsumentvégledare

Sveriges Konsumenter® driver sedan 2008 genom sitt dotterbolag Rad & Ron
vagledning i konsumentfragor till sju stadsdelar i Stockholms stad, Upplands-
Bro kommun och Falképings kommun.®

Upplevda problem i samband med kép och forsaljning av bostad ar ett re-
lativt vanligt problem bland de konsumenter som kontaktar konsumentvagled-
ningen. Den absoluta majoriteten av drendena géller problem i samband med
kdp av en bostadsratt. Merparten av arendena galler dels att konsumenter &r
daligt insatta i undersékningsplikten, dels att informationen har varit bristfal-
lig. Det ar vanligt att kopare antingen inte har fatt eller inte har uppfattat in-
formationen om sitt ansvar att undersdka objektet fore kdpet. Kdparen har ofta
inte forstatt maklarens roll som formedlare vid forsaljningen och tror, felakt-
igt, att méklaren har en skyldighet att kontrollera objektet och de uppgifter
som saljaren lamnar. Antalet d&renden som ror kdpares undersokningsplikt har
inte forandrats i och med ikrafttrédandet av den nya fastighetsmaklarlagen.
Konsumentvagledarna menar darfor att det skulle vara 6nskvart med nagon

% Ingen av Sveriges Konsumenters medlemsorganisationer arbetar med boende- och/eller
fastighetsmaklarfragor. Av den anledningen prioriterar och arbetar organisationen inte med
dessa fragor.

°1 Nar inget annat anges baseras avsnittet p& en intervju med Sveriges Konsumenter, 2016-
06-02.
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form av informationskampanj om vilka tjanster och vad som omfattas i en fas-
tighetsméklares formedlingsuppdrag.

Nér det galler bristfallig information férekommer det att kdparen upplever
att objektsbheskrivningen innehaller fel, t.ex. en felaktigt angiven boarea. Kon-
sumenterna menar att marknadsféringen har varit undermélig eftersom fastig-
hetsméklaren har varit slarvig med informationen och velat slutféra forsalj-
ningen sa snabbt som majligt. Ett annat vanligt klagomal ar att méklaren inte
upplevs som opartisk. Detta trots att lagen foreskriver att méklaren ska ta till
vara béade séljarens och koparens intresse.

Fragor kring budgivningen och forekomsten av lockpriser forekommer re-
lativt sallan. Enstaka fragor kan forekomma om tillgangen till budgivningslis-
tor och det faktum att séljaren har ratt att sélja objektet till vem han eller hon
vill, &ven om den personen inte har lagt det hogsta budet. Sveriges Konsumen-
ter menar att dessa fragor sannolikt hamnar direkt hos FMI eller ARN.

Konsumentvégledarna informerar om de alternativ som finns att tillgd om
en konsument véljer att ga vidare med sitt upplevda problem. Det ar vanligast
att konsumentradgivarna informerar om mojligheten att framfora sitt arende
till FMI eller, om koparen eller séljaren forefaller ha dsamkats en ekonomisk
skada, till ARN; det férekommer ocksa att man hanvisar en personv vidare till
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd. Om &rendet anses krava muntlig
bevisning informerar man om mojligheten att vénda sig till allmdn domstol
samt om de kostnader som det riskerar att medféra.

6.3 Halla konsument

Av statistik fran Halla konsument framgar att under de forsta tolv manaderna
hade ca 80 000 konsumentfragor kommit in.%2 Av dessa fragor rérde 347
maklartjanster och 122 av fragorna hanvisades vidare till FM1. FMI har ingen
information huruvida de konsumenter som kontaktar myndigheten tidigare har
haft kontakt med Halla konsument om de inte sjalva uppger detta.® Halla kon-
sument for ingen specifik statistik; om det ror kdp av bostadsratt, tomt eller
villa genom en méklare kategoriseras det som "méaklartjanst”.%

%2 Avsnittet baseras pa Halla konsument, telefonintervju, 2016-05-26.

93 Fastighetsmaklarinspektionen, e-mejl 2016-05-26. Inspektionen ldgger normalt inte upp
négra arenden med anledning av telefonsamtal. Om en konsument anser att en fastighetsmak-
lare har gjort ndgot fel informerar myndigheten om majligheten att skicka in en skriftlig an-
malan. Det &r enligt FMI inte alls ovanligt att ett telefonsamtal leder till en anmélan. Det &r
ocksd mojligt for FMI att lagga upp ett egeninitierat arende om konsumenten inte vill skicka
inen anmalan Men i s fall maste det vara en fragestallnmg som det &r majligt att fa utred-
ning om pa nagot annat sitt, t.ex. genom marknadsforing pa internet. Detta sker darfor relativt
sallan.

% De inkomna arendena kategoriseras baserat p& den information som den som kontaktar
Halla konsument lamnar. En person kan i sin kontakt med Halld konsument uppge att han
eller hon anser att avtalsvillkoren inte varit uppfyllda och att ett skadestand darmed skulle
utgd — dvs. antalet registrerade klagomal &r darmed storre &n antalet registrerade fragor.
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Tabell 19 Arenden hos Hall& konsument som rér méklartjanst

Méklartjanst

Konsument (K-NI) 263
Naringsidkare (NI-K) 2
Privatkdp 71
Ni-NI 5
Annat 6
Antal registrerade fragor 347
Avtalsvillkor 147
Bedréageri 4
Betalningsvillkor 10
Bindningstid/uppsagning 5
Fel i vara/tjanst 163
Marknadsforing 23
Prisvillkor 25
Service/support/kundtjanst 3
Skadestand/ersattning 21
Tester/jamforelser 2
Angerritt 12
Ovrigt 40
Antal registrerade fragor 347
Antal registrerade klagomal 455

Kalla: Halla konsument, e-mejl 2016-03-30.

Huvuddelen av de drenden som Halld konsument registrerade kom fran kon-
sumenter, dvs. en sdljare som har anlitat en fastighetsméklare varvid ett kon-
sumentforhallande galler. Ett konsumentforhallande géller saledes inte mellan
en kopare av en fastighet och fastighetsmaklare. Arenden registreras som pri-
vatkop nar det galler ett upplevt problem mellan séljaren och koparen, édven
om en fastighetsmaklare kan vara involverad i affaren.® Ovriga anmélare &r
som framgar av tabellen relativt ovanliga.

Halla konsument poangterar att deras huvuduppgift ar att vagleda och han-
visa de personer som upplever att en fastighetsaffar inte har gatt ratt till nagon
annan aktor, dvs. till FMI, ARN eller allmén domstol. Det vanligaste arendet
handlar om att en kdpare inte fullt ut forstar maklarens uppgift och ansvar. Det

% Halla konsument uppger att antalet drenden som klassificeras som privatkop sannolikt
borde vara hogre, medan antalet konsumentarenden i stallet borde vara lagre. Detta beror pa
att man vid uppstarten av verksamheten &nnu inte hade upparbetat rutiner for hur inkomna
arenden skulle klassificeras.
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kan t.ex. gélla en dverskattning av omfattningen av méklarens upplysnings-
plikt rérande fastighetens skick.

Fel i vara/tjanst &r den &rendekategori som &r vanligast. Dessa darenden gal-
ler enligt Halla konsument oftast forekomsten av dolda fel som upptécks forst
efter en tid. Koparen upplever att han eller hon inte fick fullstandig informat-
ion eller att det av olika skal inte gick att undersdka alla utrymmen. Halla kon-
sument upplyser dd om méjligheten att driva en process mot séljaren i allman
domstol. Nastan lika vanligt ar upplevda problem som ror avtalsvillkoren, t.ex.
oskaliga avtalsvillkor och att boarean i realiteten var mindre &n vad som
angavs i objektsbeskrivningen.

Nar det géller darenden som Klassificeras som marknadsforing handlar det
oftast om att en presumtiv kipare anser att ett objekt har salts med ett lockpris.
Det kan t.ex. gélla att ett objekt prissatts i en annons till ett pris som visar sig
vésentligen avvika fran det slutliga priset. | princip lika manga arenden ror
prisvillkoren i samband med en fastighetsaffar. Det kan t.ex. réra sig om &ren-
den dar saljaren anser att kostnaden for att sélja ett smahus eller en bostadsratt
blev hogre an vantat. Den avtalade provisionen ansags bli alltfor hog eftersom
maklaren borde ha insett att slutpriset pa objektet skulle bli hogre &n vad som
framkom da uppdragsavtale ingicks. Halld konsument hanvisar normalt bada
dessa arendetyper till FMI. Skadestandsarenden kan galla att koparen vill ha
skadestand/ersattning for att tomt- eller boytan visade sig vara mindre an van-
tad eller att avgiften for en bostadsratt hojs relativt snart efter kopet av bo-
stadsratten. Skadestandsanspraken kan riktas mot bade séljaren och fastighets-
maklaren.

6.4 Villadgarnas Riksforbund

Villadgarnas Riksforbund uppger att deras medlemsradgivning far relativt fa
méaklarfragor som ror fastighetsmaklarlagen.® Av dessa fragor ror en stor an-
del maklarens ansvar och dennes rad- och upplysningsskyldighet enligt fastig-
hetsméklarlagen. Koparen har enligt Villadgarna ibland en felaktig bild av
méklarens ansvar och inte minst hur langt det stracker sig. Detta beror enligt
forbundet pa det inneboende motsatsférhallandet med att méaklaren har en rad-
givnings- och upplysningsskyldighet samtidigt som maklaren ska ta tillvara pa
séljarens intresse nar det galler priset. | 6vrigt menar Villagarna att den nu-
varande lagstiftningen ar behaftad med vissa brister. Dessa och andra problem
tas upp i nésta kapitel.

9% Villadgarnas Riksforbund, intervju, 2016-06-16. Dérutdver &r det inte helt ovanligt att
fragor inkommer som rér méklarens provision, inte minst fragor som rér storleken pa provi-
sionen. Dessa fragor ror emellertid inte fastighetsméklarlagen och dess tillampning.



7 Synpunkter pa fastighetsméklarlagen

Nedan redogors for nagra av de synpunkter pa fastighetsmaklarlagen som
olika aktdrer upplever som hinder, begréansningar eller pa andra sétt problema-
tiska. En fullstdndig redogorelse av de synpunkter som [&mnats redovisas i
bilaga 7.

7.1 Maklarens prisséttning av objekten i
marknadsforingen

Lockpris innebar, enligt forarbeten och praxis, att férmedlingsobjektet med-
vetet bjuds ut till ett pris som vasentligt avviker fran det bedémda marknads-
vardet eller som ligger vasentligt under det pris som séljaren &r beredd att ac-
ceptera. Ett alltfor Iagt utgangspris i marknadsforingen kan innebéra att kon-
sumenter under felaktiga férutsattningar lockas till visningar av objekt som de
kanske inte skulle ha varit intresserade av om det utannonserade priset hade
varit hogre.

Forekomsten av lockpriser i fastighetsméaklarnas marknadsféring av for-
medlade bostader har varit en av de mest diskuterade fragorna de senaste éren.
Det har i olika sammanhang framkommit att konsumenter kanner sig vilse-
ledda av de prisuppgifter som ett forséljningsobjekt l&ggs ut till i méklarens
annonser nar slutpriset sedan, ofta efter budgivning, blir véasentligt hégre.®
Som framgar av tabell 20 nedan har skillnaden mellan det begarda priset och
slutpriset for villor dkat i hela landet under de senaste aren.

7 Enligt Osterlings (2016) studie &r den samhéllsekonomiska kostnaden av lockpriser for
kopare i Stockholm och Géteborg ca 250 miljoner kronor per &r. Kostnaderna beror pa att
koparna forlorar onddig tid i samband med bostadskopet.
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Tabell 20 Skillnad mellan begért pris och slutpris for villor januari 2011-
juli 2016, procent

1,15
1,10 /\—% ‘\ﬁ—\ .
1,05 - ’\JM/ f ]
1,00 =

0,95

0,90
1| 1o sl 1l lol 1 (1] lsl sl [7] ol 22 o Is| ls |7|

2014 2015 2016

—Riket = Storstockholm Storgdteborg

eStormalm¢é  =—Ej storstad

Kalla: Svensk Méklarstatistik AB.
Den utredning som foregick 2011 ars fastighetsmaklarlag foreslogs att makla-

ren skulle vara skyldig att upplysa saljaren och presumtiva képare om fas-
tighetens marknadsvarde.

| syfte att forbattra informationen till konsumenter och for att férhindra att
presumtiva kdpare vilseleds genom uppgifter om férmedlingsobjektets
pris i annonser anser vi att det i lag bor inforas en skyldighet for maklare
att i objektsbeskrivningen lamna uppgift om ett beddmt marknadsvéarde
och grunden for bedémningen.®
Forslaget avvisades av den davarande regeringen som menade att eventuella
problem med lockpriser i forsta hand ska hanteras inom ramen for god fastig-
hetsméklarsed och god marknadsforingssed. Det konstaterades bl.a. att det
finns en fara att méaklarnas vérderingar skulle uppfattas som mer objektiva och
sékra &n vad de i sjalva verket &r och att detta riskerar att skapa en situation
dér uppskattningarna blir normerande, vilket kan bidra till att priserna drivs
upp.®°
Det strider mot god fastighetsméklarsed att anvénda sig av lockpriser. Spe-
kulanter luras att 6dsla tid pa objekt som de inte har nagon ekonomisk maéjlig-
het att kdpa. FMI har bl.a. hanvisat till marknadsforingslagen (2008:486) dar
det slas fast att marknadsfaringen inte far vara vilseledande.
Maklarsamfundet anser att det skulle vara svart att infora sarregler i fastig-
hetsméklarlagen vid sidan av marknadsforingslagens regler. Fastighetsmak-
larforbundet pdpekar att regeringen uttryckligen avvisade férslaget i SOU
2008:6 att maklaren skulle ange ett beddmt marknadsvarde, och att det darfor

% SOU 2008:6 s. 194.
% Prop. 2010/11:15.
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inte kan komma i fraga att infora en sadan regel via praxis. Fastighetsméklar-
forbundet vill i stéllet 16sa problemet med lockpriser genom inforandet av Stat-
istiskt jamforelsevérde, se avsnitt 7.1.3.

Villadgarnas Riksforbund anser att det var olyckligt att Fastighetsméklar-
utredningens forslag att méklaren ska ange ett beddmt marknadsvarde inte in-
fordes i den nuvarande fastighetsméklarlagen. Detta hade inneburit att séljare
och kopare hade fatt ett battre underlag infor en fastighetsaffar. Desutom hade
en sadan forandring forhindrat forekomsten av lockpriser, vilket hade bidragit
till att forbattra fortroendet for saval fastighetsmarknaden som maklarkaren. %

FMI menar att framfor allt branschen har ett ansvar att I6sa problemet att
objekt marknadsfars med hjalp av lockpriser. Det beror pa att det i dag ar svart
att bevisa att en fastighetsmaklare har anvant sig av lockpriser. 10!

Varen 2016 startade FMI ett projekt om tematisk tillsyn om priset i mark-
nadsforingen. Syftet med projektet &r att tydliggdra vad som krévs av fastig-
hetsméklarna for att folja marknadsféringslagen och god fastighetsmaklarsed
nar det galler priset i marknadsféringen. Tanken &r att myndigheten ska fa un-
derlag for fler beslut som kan publiceras som vagledning for méklarbranschen.
Ett annat syfte &r att ge fastighetsméklare och méklarféretag incitament att
kvalitetsgranska sina rutiner for marknadsféringen av formedlingsobjekt och
att vid behov vidta andra egenatgarder for att reglerna ska tillampas pa ett kor-
rekt sétt. Slutligen ar avsikten att FMI ska utveckla sina utredningsmetoder i
frdga om dessa arenden. %

7.1.1 Domar om lockpriser

FMI konstaterar att kammarratten i ett antal praxishildande domar har slagit
fast vad som menas med ett lockpris i enstaka formedlingsuppdrag. Gransk-
ningsarendena och sedermera domstolsarendena féljde pd FMI:s beslut att ge-
nomfora en sarskild granskning av lockpriser.1®® Genom dessa domar, samt en
tidigare dom fran 2012,% har det faststallts att med ett lockpris menas nar ett
formedlingsobjekt bjuds ut till ett pris som vasentligen avviker fran det be-
domda marknadsvardet eller som vasentligen ligger under det som séljaren &r
beredd att acceptera, samt att séljarens uppgift generellt sett inte bor tillméatas
avgorande roll for frdgan om huruvida lockpris foreligger.1® FMI valde att
inte 6verklaga nagon av dessa domar.

I enlighet med tidigare domar strider det mot god fastighetsméklarsed om
fastighetsméklaren systematiskt anvander sig av lockpriser i marknadsfo-
ringen. Dessutom har i ett par domar prévats fall da fastighetsméklare har haft

100 vjllasgarnas Riksforbund, intervju, 2016-06-16.

101 Intervju med Fastighetsmaklarinspektionen 2016-03-23.

102 Fastighetsmaklarinspektionen (2016d).

103 Fastighetsmaklarinspektionen (2010).

104 5@ ocksd Kammarratten i Stockholm, mal nr 1532-12, dom meddelad 212-08-21.

105 | domen fran 2012 upphavde kammarrétten forvaltningsrattens dom, och beslutet att till-
dela fastighetsméklaren en varning faststalldes.
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aktuella erfarenheter om marknadspriserna fran formedlingsuppdrag betréf-
fande samma eller motsvarande objekt. Dessa méklare har meddelats varning
for lockpris pa grund av att utgangspriset i den senare marknadsforingen va-
sentligt har understigit ett tidigare forséljningspris.

FMI uttalade i rsredovisningen 2013 att detta sammantaget innebar att
huvudprinciperna for vad som kunde anses vara god fastighetsméklarsed i
frdga om utgangspriser i fastighetsmaklares marknadsféring av formedlings-
objekt hade Klarlagts i praxis.%

7.1.2 Accepterat pris
Kritik riktades mot att fastighetsmaklarna medvetet satte ett 1agt utgangspris i
bostadsannonsen for att locka till sig sa manga spekulanter som majligt. For
att mota kritiken borjade fastighetsméklarna i Stockholms innerstad i augusti
2011, och darefter i Goteborg, att anvanda sig av accepterat pris.*%” Accepterat
pris innebar att det pris som anges i bostadsannonsen ska ligga pa en niva som
séljaren &r villig att acceptera som ett slutpris. Om det finns flera bud kan dock
budgivning férekomma och priset bli hogre. Saljaren och méaklaren kommer
gemensamt fram till nivan pa det accepterade priset, vilket aven ligger inom
ramen for maklarens vardering av bostaden. Aven om ett accepterat pris anges
rader enligt lag alltid fri provningsratt for saljaren, vilket innebér att saljaren
har ratt att sjélv vélja om bostaden ska séljas, till vem och till vilket pris.*®

Méklarsamfundet konstaterade att uppféljningar har visat att konsumen-
terna vardesatter och vill ha accepterat pris. Att forséljningspriset slutar rela-
tivt nara det utannonserade priset visar att maklarens vardering &r i niva med
det aktuella marknadsvardet, och detta ar en trygghet for konsumenterna.

Maklarsamfundet anser att anvandningen av accepterat pris hade en patag-
lig positiv effekt under de dérpa féljande aren. Denna bild bekraftas av Svensk
Maklarstatistik. Av statistiken framgar att skillnaden mellan det begéarda priset
och slutpriset for villor minskade patagligt i Storstockholm efter det att accep-
terat pris borjade anvandas.'®

Allt fler maklarforetag valde emellertid att sluta anvanda accepterat pris,
eftersom begreppet kom att misstolkas av konsumenterna. Méaklarsamfundet
konstaterade i en uppféljning att spannet mellan ut- och slutpriser gradvis
oOkade. | januari 2015 lag spannet i Stockholm pa 12 procent for villor och 10
procent pa bostadsratter. Motsvarande siffror i Goteborg var 9 respektive 12
procent. P4 flera orter 1ag spannet pa éver 15 procent, och i vissa fall var span-
net Gver 20 procent, t.ex. pa bostadsratter i Karlstad, Falun och Géavle. Mak-
larsamfundet menade att prissattningsproblematiken darmed inte bara ar ett
storstadsfenomen.'® Skillnaden mellan det begérda priset och slutpriset for
villor har ocksa 6kat relativt kraftigt i princip hela landet sedan 2015.

106 Fastighetsmaklarinspektionen (2016d).
07 1hid

108 \aklarsamfundet (2015).
109 5e pilaga 6.
10 Intervju med Méklarsamfundet 2016-04-13.
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FMI var kritisk till begreppet accepterat pris eftersom det gav utrymme for
missforstand om vad som galler om budgivning enligt lag.'!! Samtidigt be-
kréftar FMI att antalet anmélningar om lockpriser minskade under den period
som accepterat pris anvandes. 2

I en studie analyserades vilka effekter som féljde av inférandet av accepte-
rat pris i Stockholm och Goteborg. Studien visar att accepterat pris inte paver-
kade bostadernas slutpriser eller forséljningstiden samtidigt som farre speku-
lanter laste enskilda annonser pa natet eller gick pa visningarna.!*®

7.1.3 Statistiskt jamforelsevarde

Prisspannet mellan det begérda priset och slutpriset har den senaste tiden pa
nytt Okat relativt kraftigt. Oavsett anledningen till denna utveckling menar
méaklarbranschorganisationerna att detta paverkar fortroendet for maklaren
och tilltron till méklarens expertroll negativt.

Det finns darfor ett behov av att presentera utgangspriser for bostader som
ar till salu pa ett nytt satt som 6kar konsumentnyttan och fortroendet for fas-
tighetsmaklarbranschen. Av den anledningen pabérjade Fastighetsmaklarfor-
bundet och Maklarsamfundet tillsammans med ett antal maklarkedjor och
maklarforetag varen 2016 en diskussion om att infora en modell dar maklaren
ska komplettera informationen till konsumenten med ett statistiskt framtaget
jamforelsevarde.

Auvsikten ar sdlunda att komplettera det belopp, dvs. utgdngspriset, som be-
stams av séljaren i samrad med méaklaren med ett statistiskt jamforelsevarde,
vilket ska utgdra en opartisk och objektiv uppskattning av bostadens vérde.
Maklaren kan inte paverka vilket statistiskt jamforelsevarde som genereras ef-
tersom det beror pa de grundvarden, t.ex. adress, bostadens storlek och avgift
till foreningen, maklaren registrerar i verktyget.''* I dokumentet med den stat-
istiska jamforelsevarderingen listas ocksa tio jamforelsebostader. Tanken ar
att konsumenten ska kunna bedéma om listan med jamforelsebostader ar rele-
vant i forhallande till de uppgifter som redovisas om bostaden i objektshe-
skrivningen. %

Om det utannonserade priset avviker fran det varde som statistiken visar,
dvs. jamforelsepriset, ska maklaren ha mojlighet att kommentera de statistiska
uppgifterna. En forbattrad information om historiska forséljningsvarden for
liknande objekt skulle enligt Fastighetsmaklarférbundet leda till ett mer 6ppet
och transparent system dar utgangspriset blir mindre intressant i samband med
forséljningen av en fastighet. Maklarsamfundet menar att anvandningen av ett

11 Eastighetsmaklarinspektionen (2015e).

12 Intervju med Fastighetsmaklarinspektionen 2016-03-22.

13 Gsterling (2016) och Dagens Nyheter 2016-08-11.

114 De statistiska jamforelsevarderingarna tas fram av de tva externa och oberoende foretagen
Varderingsdata och Valueguard.

15 hitp://www.jamforelsevarde.se.
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jamforelsepris kan leda till 6kad konsumentnytta eftersom det innebér att spe-
kulanter kommer att ges béattre forutsattningar att sjalva beddéma ett objektets
marknadsvérde.

Branschorganisationerna anser att det ar angeldget att medverka till att ut-
veckla metoder som forbéattrar informationen till konsumenten och att kom-
municera informationen till konsumenten. Metoden kommer i forsta hand att
provas pa bostadsrattsmarknaden i Stockholm.'¢ Maklarsamfundets medlem-
mar diskuterade projektet under varen 2016. Utfallet av denna diskussion blev
att inte tillrackligt manga av Maklarsamfundets medlemmar stod bakom detta
initiativ. Samtidigt betonar Maklarsamfundet att det valkomnar alla initiativ
som leder till och forbattrar informationen fér konsumenterna pa bostadsmark-
naden. Nagra av samfundets medlemmar deltar ocksa i projektet och anvand-
ningen av statistiskt jamforelsevarde kommer darefter pd nytt utvarderas som
ett verktyg for 6kad konsumentnytta.’

Ett skarpt test av statistiskt jamfdrelsevarde pabdrjades i mitten av juni
2016. En utvardering av testet pagar och det finns vissa behov av justeringar
for att gora det &nnu mer tydligt fér konsumenterna. Projektet kommer att lan-
seras sa snart dessa justeringar ar gjorda.''® Malsattningen med projektet &r att
branschen ska sluta upp bakom modellen, vilket skulle skapa battre vagledning
mot konsument och darmed gor debatten kring lockpriser 6verflodig. FMI val-
komnar initiativet med att komma till ratta med férekomsten av lockpriser.

7.2 Registrering av och tillsyn 6ver juridiska personer
som bedriver fastighetsmaklarverksamhet.

Som tidigare beskrivits utévar FMI tillsyn éver registrerade fastighetsmak-
lare.!'® FMI utovar daremot inte tillsyn éver juridiska personer som driver
maklarverksamhet. Det innebdr att varje enskild registrerad fastighetsmaklare
ar ansvarig for utforandet av sin verksamhet oavsett om maklaren ar anstélld i
ett maklarforetag eller ar ensamforetagare.*2

I budgetpropositionen for 2016 konstaterade regeringen att marknaden for
maéklartjanster ar en problematisk marknad for konsumenterna:

Antalet registrerade maklare ar det hdgsta nagonsin. Antalet anmalningar
som ledde till tillsynsarenden 6kade med 25 procent 2015 jamfort med
2014 och var det hégsta pa 15 r. Aven antalet méklare som fatt en disci-
plinpaféljd har 6kat. Problemen handlar ofta om ifragasatt budgivning, an-
vandande av lockpriser, prisangivelser i marknadsféringen eller bristande
information.?

116 Maklarsamfundet, e-mejl, 2016-05-02.

17 hitp://www.maklarsamfundet.se/maklarsamfundets-syn-pa-statistiskt-jamforelsevarde.
18 Fastighetsmaklarforbundet, e-mejl, 2016-10-04.

1% Om inga andra kéllor anges baseras kapitlet pa Fastighetsmaklarforbundet (2016a), Fas-
tighetsmaklarinspektionen (2015a), (2015b) och Méklarsamfundet (2016) samt pa intervjuer
med Fastighetsmaklarforbundet 2016-03-11, Méaklarsamfundet 2016-04-13 och Fastighets-
maklarinspektionen 2015-03-23 och 2016-04-27.

120 Fastighetsmaklarinspektionen (2013b).

121 prop, 2016/17:1 utg.omr. 18 s. 57.
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Med anledning av de redovisade problemen pa fastighetsmaklarmarknaden
uppger regeringen i budgetpropositionen for 2017 att man évervager om FMI
bor bedriva tillsyn dven Gver fastighetsméklarbolag.??

FMI anser en utvidgning av myndighetens tillsynsmandat kombinerat med
en utdkad registreringsskyldighet for maklarforetagen skulle skapa battre for-
utséttningar att anvanda resurser effektivt. Myndigheten skulle med ett utdkat
tillsynsmandat kunna arbeta mer riskbaserat och systematiskt. Mer specifikt
skulle olika konsumentproblem dé& kunna granskas pé den niva inom ett mak-
larféretag som har bast mojlighet att komma till ratta med bristerna. FMI be-
tonar att manga maklarforetag ingér i en franchisekedja och att foretagets sty-
rande dokument, kvalitetssystem, it-stéd och rutiner skulle kunna granskas pa
koncern- och foretagsniva kombinerat med tillsyn dver hur de anvénds i prak-
tiken av enskilda fastighetsméklare.

En utvidgning av tillsynsmandatet skulle enligt FMI till skillnad fran den
nuvarande granskningen av hur en enskild fastighetsmaklare har utfort ett en-
staka formedlingsuppdrag bidra till att skapa en helhetssyn 6ver olika satt att
tillhandahalla fastighetsmaklartjanster. Dartill menar myndigheten att ett sa-
dant arbetssétt sannolikt skulle uppfattas som mer forutsagbart och réttssakert
av fastighetsmaklare. Ett forandrat arbetssatt skulle vidare kunna bidra till att
formedla information om goda exempel, vilket pa sikt skulle kunna bidra till
ett 6kat fortroende hos allménheten for hela branschen.

Villadgarnas Riksforbund delar uppfattningen att FMI:s tillsyn ocksa borde
omfatta maklarféretagen. Forbundet menar att méklarbolagen har ett bety-
dande inflytande éver hur de anstillda méaklarna agerar pa fastighetsmark-
naden. Det menar vidare att det &r ologiskt att FMI endast har méjlighet att
falla en fastighetsmaklare for att ha handlat i strid mot god fastighetsmaklarsed
dven om det samtidigt var méklarféretaget som direkt eller indirekt beordrade
maklaren att agera pa ett visst satt.'?®

Den nuvarande ordningen fungerar enligt Maklarsamfundet i princip bra
och anser darmed att det inte finns nagot behov att utoka FMI:s tillsynsmandat.
Principen att den enskilde fastighetsméklaren &r personligt ansvarig ar enligt
Maklarsamfundet en gammal och val inarbetad utgéngspunkt for fastighets-
maklarlagstiftningen. Méklarsamfundet delar uppfattningen att FMI:s nuva-
rande granskningsmetoder har vissa begrénsningar eftersom man inte kan
granska maklarforetaget verksamhet. En dndring i denna del forutsétter emel-
lertid en noggrann utredning av konsekvenserna for branschen. En avgréansad
tillsyn 6ver fastighetméklarforetaget, vare sig det ror penningtvattfragor, fore-
tagets marknadsforing eller annat avseende ar knappast genomforbar och i allt
fall forenat med avgransningar och konsekvenser som ar svar att dverblicka.
An mer galler detta ett dvervagande att infora en generell tillsyn dven 6ver
maklarforetaget. 24

122 prop, 2016/17:1 utg.omr. 18.
128 Intervju med Villaagarnas Riksforbund, 2016-06-16.
124 Intervju med Méklarsamfundet 2016-04-13.
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Fastighetsmaklarforbundet motsatter sig inte att fragan utreds men under-
stryker att en lagandring skulle inrymma en mangd svarférutsebara implikat-
ioner framfor allt pa det civilrattsliga omradet. 1

7.3 Forhandsbesked

FMI kan inte l&mna forhandsbesked nér nya regler infors eller nér fastighets-
maéklare vill infora ett nytt arbetssétt och det &r osédkert om det nya arbetsséttet
ar forenligt med god fastighetsméklarsed eller inte. Fastighetsméklarutred-
ningen anforde foljande:
Fastighetsmaklarndamnden saknar idag t.ex. laglig mdjlighet att vagleda
den méklare som star i begrepp att géra stora investeringar for att forverk-
liga ett nytt affarskoncept. Ndmnden kan bara i efterhand genom ett beslut
i ett tillsynsdrende ta stéallning till om méaklaren brutit mot fastighetsmak-
larlagen.
Utredningen foreslog att namnden pa ansokan av en fastighetsmaklare skulle
kunna meddela férhandsbesked om huruvida visst forfaringssatt star i Gver-
ensstdmmelse med god fastighetsméklarsed. Flertalet remissinstanser var po-
sitiva till forslaget, men den davarande regeringen ville inte inféra forslaget
med motiveringen att det kunde vara svart att forutse rackvidden av ett for-
handsbesked.

Fastighetsmaklarforbundet och Méklarsamfundet konstaterar att det enda
fastighetsméklaren kan gora ar att borja arbeta enligt det nya arbetsséttet och
sedan avvakta en eventuell disciplinar atgéard frAn FMI. De menar att detta inte
&r réttssakert och att det riskerar att forhindra innovationer inom méklarbran-
schen. De béda fastighetsmaklarorganisationerna anser darfor att det vore
onskvart att pd forhand kunna fa ett bindande besked fran FMI om ett hand-
lande ar Gverensstammande med god fastighetsméklarsed eller inte.*?’

Fastighetsméklarforbundet anser att FMI:s nuvarande arbetssatt skapar en
oséakerhet bland maklarna, dvs. att inspektionen kan komma att besluta om en
reprimand i form av en erinran eller varning till foljd av en méklares age-
rande. 128 Fastighetsmaklarforbundet papekar ocksa att det &r svart att se barig-
heten i regeringens motivering. Begreppet god fastighetsméklarsed vilar i stor
utstrackning pa prejudikat, och att férutse rackvidden av ett forhandsbesked &r
enligt forbundet precis lika latt eller svart som att forutse rackvidden av ett
prejudikat.

Det skulle enligt fastighetsméklarorganisationerna vara relativt enkelt att
kunna lamna forhandsbesked for framfor allt mindre fragor, t.ex. hur tekniska
journaler ska utformas.

FMI menar att den nuvarande arbetsordningen innebdr att det rader en bra
balans dir etablerad praxis avgér om en maklare far en erinran, varnas eller

125 Eastighetsméklarforbundet (2016b).

126 SOU 2008:6, s. 181. Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) hette tidigare Fastighetsmaklar-
namnden.

127 Eastighetsméklarforbundet (2016a) och Méklarsamfundet (2016) .

128 Fastighetsmaklarforbundet (2016b).
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blir av med sin registrering. Nar det galler fragan huruvida myndigheten ska
kunna I&mna férhandsbesked menar man att detta inte skulle vara forenligt
med uppdraget som tillsynsmyndighet.

Fastighetsmaklarforbundet anser emellertid inte att FMI:s arbete som till-
synsmyndighet star i konflikt med méjligheten att kunna lamna forhandsbe-
sked eftersom en sddan arbetsordning galler for t.ex. Revisorsimnden.!?® FMI
delar den davarande regeringens bedémning att det inte foreligger ndgot behov
av forhandsbesked med anledning av de andringar som inférdes i och med den
nya fastighetsmaklarlagen. Utgangspunkten bor dven fortsattningsvis vara att
god fastighetsmaklarsed utvecklas genom domstolarnas och FMI:s praxis. %

Konsumentverket utrycker forstaelse for fastighetsmaklarorganisationer-
nas synpunkter géllande férhandsbesked, samt att tydlighet sjalvfallet &r till
gagn for konsumenterna. Verket delar dock FMI:s uppfattning avseende be-
démningen av fragan om forhandsbesked. Detta sarskilt da det ar skulle vara
svart att forutse rackvidden av meddelade forhandsbesked.

7.4 Forteckning 6ver anbud och évrig dokumentation

Enligt 20 § fastighetsméklarlagen ska fastighetsméklaren bl.a. uppratta en
budgivningslista 6ver de anbud som lamnas pa en fastighet med information
om anbudsgivarnas namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tid-
punkt for ndr anbudet lamnades samt villkor for anbudet. Dokumentationen
ska efter kdpet dverldamnas till séljaren och kdparen. Fér att 6ka transparensen
i samband med budgivningar vidtogs atgarder i samband med ikrafttradandet
av den nya fastighetsméaklarlagen for att férhindra falska budgivningar och
misstankar om sadana.

Praxis kan s&gas ha etablerats, inte minst sedan Hogsta forvaltningsdom-
stolen i tva domar har slagit fast hur namnda paragraf ska tolkas. Ett mal gallde
om den forseelse som en fastighetsmaklare gjort sig skyldig till genom att ute-
lamna ett bud i en anbudsfdrteckning ska foranleda ndgon paféljd i form av
varning eller erinran. Hogsta forvaltningsdomstolen fann att fastighetsmékla-
ren hade handlat i strid mot ett uttryckligt krav pa att uppratta en fullstandig
forteckning dver de anbud som I&mnats. | domen delas FMI:s beddmning att
fastighetsmaklaren inte hade upprattat en fullstandig anbudsforteckning da ett
anbud som trots att det kunde uppfattas som ett skambud hade uteldmnats.
Forteckningen syftar till att géra budgivningsforfarandet mer transparent. '3 |
en annan dom prévade Hogsta forvaltningsdomstolen huruvida en fastighets-
maklare hade gjort sig skyldig till en foreteelse som bér féranleda pafoljd ge-
nom att underlata att anteckna nar ett férmedlingsuppdrag hade upphort. | do-
men slogs det fast att bristen i journalforingen var att anse som ringa varfor

129 Fastighetsmaklarforbundet (2016b) och intervju med Fastighetsmaklarforbundet 2016-05-
18. Se ocksa forordningen (2007:1077) med instruktion fér Revisorsnamnden.

1% Intervju med Fastighetsmaklarinspektionen 2016-03-23.

131 Hogsta forvaltningsdomstolen, mal nr 3567-14, dom meddelad 2016-01-20.
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pafoljd skulle underlatas. Detta eftersom det nar dokumentationen verlam-
nats normalt star klart for intressenterna att uppdraget har upphort. 1%

De tva fastighetsméklarorganisationerna bedomer att regeln till stora delar
fungerar bra och har haft en positiv inverkan. Samtidigt konstaterar Fastighets-
maklarforbundet och Maklarsamfundet att det inte finns nagot krav pa att bud-
givaren ska legitimera sig och att en budgivare inte behdver lagga bud i eget
namn.'3 Det innebar att den som vill &gna sig at falsk budgivning inte for-
hindras av budgivningslistan i dess nuvarande utformning. Enligt férarbetena
till den nya fastighetsmaklarlagen kan den som énskar vara anonym lagga bud
via ett ombud.!* Maklarsamfundet noterar att det under senare tid har fore-
kommit fall dar fiktiva budgivare har deltagit i budgivningar.**® Det menar att
redan misstanken att det kan férekomma fiktiva budgivare paverkar tilltron till
budgivningen negativt.

Méklarsamfundet menar att en metod for att skapa en tryggare budgiv-
ningsprocess skulle vara att dra nytta av det allt mer utbredda anvandandet av
elektronisk identifikation, t.ex. Bank-id. Denna metod skulle dessutom inte
tynga sjalva budgivningsprocessen i alltfor stor utstrdckning. Maklaren ar
emellertid enligt géllande ratt skyldig att framfora alla mottagna bud till sélja-
ren aven om dessa inte lamnas i enlighet med i férvag lamnade instruktioner.
Av den anledningen foreslar Maklarsamfundet att det bor Gvervagas att se Gver
om den skyldigheten skulle kunna begrénsas genom en éverenskommelse mel-
lan séljare och méaklare. Normen att méklaren ska framféra alla bud ar dven
avsedd att skydda budgivarna.

Fastighetsmaklarforbundet anser att frdgan om att inféra mer effektiva
verktyg mot falska budgivningar, t.ex. legitimationstvang for budgivare, noga
bor utredas innan det fattas ndgra beslut om lagandringar. Maklarsamfundet
delar denna uppfattning. Nar det galler kravet pé att uppratta en maklarjournal
anser forbundet att detta krav har medfért mycket administrativt merarbete till
mycket liten praktisk nytta for konsumenterna.

Villadgarnas Riksforbund menar att fordelarna med att uppratta en méaklar-
journal till évervagande delen har varit positiva for konsumenterna.

Ett uppdrag anses enligt forarbetena till den nya fastighetsméklarlagen nor-
malt sett vara avslutat pa tilltradesdagen. Villaagarnas Riksforbund framfor att
vissa konsumenter anser att detta ar alltfor sent i processen, inte minst da ko-
paren har ett ansvar att fére kopet lata gora en undersokning av fastigheten.
Villadgarna anser darfor att det vore énskvért om dverldmnandet av anbuds-
forteckningen i stallet kunde goras innan den slutliga betalningen erlaggs. 1%

182 pid.

138 Nar det galler kop och forsaljning av fastigheter och bostadsrétter ar vare sig kopare eller
séljare bunden av ett I&mnat bud eller en lamnad accept.

13 prop. 2010/11:15.

1% Se dom frén HD dar en privatperson nyligen domdes for bedrageri dar det framkom att
hon under fiktivt namn hade deltagit i budgivning avseende sina fordldrars bostad (Hogsta
domstolen, mal nr B 5336-14, dom meddelad 2016-02-24).

136 Villadgarnas Riksférbund, intervju, 2016-06-16.
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Méklarsamfundet menar att det finns fog att 6vervéga en justering som moj-
liggor ett tidigare dverlamnande av anbudsforteckningen alternativt ett klar-
laggande att Gverlamnandet kan goras senast pa tilltradesdagen. Det ar enligt
Fastighetsmaklarforbundet redan nu fullt majligt att dverlamna den redan pa
kontraktsdagen, och det &r inte ovanligt att sa sker.

7.5 Fastighetsmaklarlagens konsumentskydd vid
nyproduktion

FMI menar att ett omrade dar fastighetsmaklarlagens bestammelser skulle be-
hova ses dver utifran ett fastighetsmaklar- och konsumentperspektiv galler for-
medling av blivande bostéder som &r under produktion (nyproduktion). Kon-
sumentskyddet ar enligt FMI alldeles for daligt eftersom bestammelserna i la-
gen inte ar anpassade till de speciella férhallanden som kan uppsta vid sddana
formedlingar. Till exempel omfattas inte de samarbetsavtal som ingas mellan
en bostadsproducent och ett méklarforetag av kraven pa avtal med uppdrags-
givare i 9 § fastighetsmaklarlagen.*®” Andra fragor kan uppkomma nar det gal-
ler féljande:

e Vilken information om k&parens “undersdkningsplikt” ska maklaren
lamna nér det enda som finns att undersdka &r en ritning och kanske en
visningslagenhet?

« Vilken kontroll-, rddgivnings- och upplysningsskyldighet samt ansvar i
ovrigt har méklaren i samband med intresseanmalningar, bokningsavgif-
ter, forhandsavtal, upplatelseavtal, tilliggsavtal, inredningsval m.m. i sam-
band med férmedling av nyproduktion?

» Vad géller om det uppstar problem vid vidareférsaljningar utan att den
forsta agaren har flyttat in?

« Armaklaren skyldig att uppratta en anbudsforteckning och journal dver ett
uppdrag om férmedling av nyproduktion?

* Vilket konsumentskydd finns fér de blivande bostadsrattsinnehavarna om
det uppstar problem i samband med bildandet av den nya bostadsrattsfor-
eningen eller forvarvet av huset om foreningen gar i konkurs innan allt ar
klart?

Fastighetsmaklarforbundet och Méklarsamfundet delar FMI:s uppfattning att
den nuvarande lagstiftningen inte &r helt entydig nér det galler nyproduktion
av fastigheter. Av den anledningen har branschen, byggforetagen, bostads-
rattsorganisationer och banker fort en diskussion under senare tid nar det géller
konsumentskyddet i nyproduktionssammanhang. Det finns en samsyn om att
detta ar en viktig fraga dar vissa klargéranden ar nodvindiga.** Samtidigt me-
nar Fastighetsmaklarférbundet att flera av de punkter som FMI lyfter fram,

187 Det foljer av att bostadsproducenten formellt inte ar uppdragsgivare for den bostadsrétt
som senare upplats genom méklarens férmedling — det ar istallet bostadsrattsforeningen.
Dessutom ar 9 § fastighetsmaklarlagen enbart tvingande da konsument &r uppdragsgivare.
138 Intervju med Fastighetsmaklarforbundet 2016-05-18 och Maklarsamfundet 2016-04-13.
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t.ex. frigan om bostadsrattsféreningars konkurs, inte har nagon baring alls pa
fastighetsméklare, medan andra punkter som géller fastighetsmaklarens skyl-
digheter hanteras bast i praxis.*®

7.6 Fastighetsmaklares opartiskhet och férbudet mot
fortroenderubbande verksamhet

Enligt den gamla fastighetsméklarlagen fick méklaren inte ta emot ersattning
fran sidoverksamheter. Fastighetsmaklaren far emellertid enligt den nya fas-
tighetsméklarlagen 14 8§ andra stycket ta emot erséttning for en annan verk-
samhet &n formedling av fastigheter under forutsattning att ersattningen endast
&r obetydlig.

Med erséttning avses aven indirekta ersattningar till méklare som betalas ut
till maklarforetaget och som pé ett eller annat satt kommer maklaren till del.
Det spelar heller inte ndgon roll i vilken form ersattningen lamnas. Férutom
kontant betalning réknas sledes ocksa rabatter och andra formanliga villkor
som ersattning i bestimmelsens mening.*® FMI menar att det faktum att fas-
tighetsméklaren har getts en mojlighet att ta emot en ersattning har 6kat bevis-
bordan for myndigheten jamfort med den gamla lagstiftningen.*** En kompli-
cerande faktor ar att maklarforetagen inte star under inspektionens tillsyn.
Detta begransar kraftigt FMI:s mgjlighet att granska indirekta erséttningar till
fastighetsméklaren. Myndigheten menar darfor att det vore onskvart att gora
en éversyn av vilka effekter som forandringen har lett till i praktiken. 42

Sveriges Konsumenter uppger att det initialt nér lagen trédde i kraft fore-
kom att bade kopare och saljare hade fragor och klagomal rérande méklarens
mojligheter att kunna fa en viss ersattning frdn annan verksamhet an for-
medlingen av bostader. | dag férekommer emellertid inga klagomal nar det
galler ersattning for kringtjanster.'4

Villadgarnas Riksforbund anser att férandringen innebéar en férsamring av
konsumentskyddet i och med att saljaren och maklaren inte langre kommer att
ha samma motiv och incitament i affaren.1#

7.7 Sanktionsmojligheter

Né&r en méklare inte fullgér sina skyldigheter enligt lag eller god fastighets-
méklarsed har FMI mojlighet att aterkalla registreringen eller meddela varning
och erinran. FMI menar att myndigheten, till skillnad frAn manga andra till-
synsmyndigheter, dr begrénsad nér det géller urvalet av sanktionsméjligheter.
Fler sanktionsmajligheter, t.ex. forelaggande att vidta atgarder inom en viss

139 Eastighetsmaklarforbundet (2016b).

140 Eastighetsmaklarinspektionen (2016c).

141 Se beslut rérande tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen (2011:666); fraga om fortroende for
maklaren, dnr: 4-2103-12.

142 Intervju med Fastighetsmaklarinspektionen 2016-04-27.

143 Sveriges Konsumenter, intervju, 2016-06-02.

144 Villadgarnas Riksférbund, intervju, 2016-06-16.
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tid, vite och forseningsavgift, skulle enligt FMI innebéra att sanktionssystemet
skulle bli mer nyanserat och effektivt, eftersom myndigheteten da skulle kunna
vélja det slag av ingripande som forefaller som mest lampligt i varje enskilt
fall.

FMI anser vidare att inspektionen borde ha mojlighet att handlagga ett
arende om avregistrering pa fastighetsmaklarens egen begaran tillsammans
med ett tillsynsarende. > Problemet &r att vissa fastighetsmaklare valjer att
begara avregistrering nar ett tillsynsarende inleds. Tillsynsarendet avskrivs da
eftersom FMI enligt 7 § forvaltningslagen maste gora avregistreringen sa
snabbt som mdojligt. Det &r relativt vanligt att den aktuella personen darefter
pa nytt anséker om registrering som fastighetsmaklare. Det avskrivna tillsyn-
sérendet kan emellertid inte beaktas vid prévningen. Av den anledningen me-
nar FMI att det borde vara magjligt att avgora ett pagaende tillsynsarende innan
fastighetsméklarens begédran om avregistrering beslutas. Méaklarsamfundet till-
styrker detta forslag. Ett alternativ &r enligt Méaklarsamfundet att det tidigare
avskrivna tillsynsérendet kan Gppnas pé nytt och tilltas ingd som underlag vid
beddmningen av sokandens lamplighet som maéklare vid dennes begaran om
nyregistrering.

Maklarbranschen stallde sig positiv till inférandet av paféljden erinran och
darmed en mer nyanserad pafoljdskala i och med ikrafttradandet av den nya
fastighetsméklarlagen. Branschen har emellertid inte tagit stallning till hur den
ser pa inforandet av fler sanktionsmajligheter i samband med FMI:s beslut om
eventuella disciplinara paféljder. Maklarsamfundet delar FMI:s uppfattning
att myndigheten bor ges mojlighet att avgdra ett pagaende tillsynsarende innan
fastighetsmaklarens begéaran om avregistrering beslutas.4

7.8 Forbud mot fastighetshandel

Enligt 13 § fastighetsmaklarlagen far en fastighetsmaklare inte bedriva handel
med fastigheter. Maklarsamfundet noterar att den aktuella bestdmmelsen en-
ligt forarbetena till lagen dock huvudsakligen avser att maklaren inte far férena
sin méklartjanst med forséljning av egna objekt. Samtidigt har det enligt Mék-
larsamfundet férekommit uppgifter i den allméanna debatten under senare tid
om att méklare har kopt och salt bostader pa spekulationsbasis. Bestaimmelsen
ar otydlig, vilket bl.a. har lett till motstridiga forvaltningsréattsliga avgoranden.
Maklarsamfundet menar att det darfor behovs en dversyn av bestammelsen sa
att den tydligare anger forbudets granser. FMI delar denna uppfattning.

145 Till exempel har Finansinspektionen denna méjlighet.
146 Intervju med Méklarsamfundet 2016-04-13.
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Uppféljningen innehaller en sammanstallning av erfarenheter och en analys av
hur olika aktorer ser pa fastighetsmaklarlagen. Under arbetets gang har utvar-
derings- och forskningssekretariatet pd utskottets uppdrag gjort vissa iaktta-
gelser som redovisas i detta avsnitt.

Kopare och saljares uppfattning om
fastighetsmaéklarens erbjudna uppdrag

Av uppféljningen framgar det att andelen séljare och kdpare som anlitar en
méklare har 6kat nagot jamfort med Riksrevisionens enkétundersokning. An-
delen konsumenter som anser att maklaren inte formedlat affaren pa ett korrekt
satt har minskat nagot sedan undersékningen fran 2006. Som framgar av tabell
21 nedan har andelen missnojda konsumenter minskat for alla konsumentka-
tegorier. Den grundlaggande utgangspunkten, vilken angavs i propositionen
som foregick den nya lagen — att efterstrava ett battre konsumentskydd i fas-
tighetsmaklarsammanhang — kan darmed sagas delvis ha uppnatts.

Tabell 21 Andel konsumenter som anser att méklaren inte skotte sitt upp-
drag pa ett korrekt satt, procent

Enké&tundersdkningen 2006  Enké&tundersokningen 2016

Séljare av sméhus 11 % 9%
Kopare av smahus 20 % 14 %
Séljare av bostadsratt 14 % 9 %

Konsumenternas upplevda problemomraden i
samband med maklarkontakten

Det ar framfor allt inom tre omraden som uppfattningen finns att fastighets-
maklare inte har skott sitt uppdrag pa ett korrekt satt, namligen felaktig in-
formation i marknadsféringen, anvandandet av lockpriser och att maklaren
inte upplevdes vara opartisk i sin relation mellan kdparen och séljaren. Av de
svarande angav ca 20 procent respektive orsak. De fastighetsméklartjanster
som konsumenterna upplever som problemomraden dverensstammer till viss
del med de problem som framtréder i enkaten till konsumentvégledare. Foru-
tom ovanstaende problemomraden utpekas féljande problemomraden: konsu-
menten upplever att informationen i objektbeskrivningen &r felaktig, méklaren
upplyser inte om omfattningen av képarens undersékningsplikt och maklaren
vidarebefordrar inte ratt information fran saljaren.

Berorda myndigheter, t.ex. FMI och Konsumentverket, skulle via olika at-
garder, t.ex. informationsinsatser, kunna forsoka minska omfattningen av
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dessa problemomraden. Riksrevisionens enkatundersokning pekade inte ut
nagra problemomraden pa samma tydliga sétt.

Komma till rdtta med forekomsten av lockpriser

Av uppfoljningen framgar att det inte finns ndgot starkt stod for att inféra en
skyldighet for méklare att i objektbeskrivningen lamna uppgift om ett bedomt
marknadsvarde. Uppféljningen visar ocksa att det ar svart att lagstifta om lock-
priser. | propositionen till den nya fastighetsméaklarlagen anséag regeringen att
eventuella problem med lockpriser i forsta hand ska hanteras inom ramen for
god fastighetsméklarsed och god marknadsforingssed. Det kan konstateras att
det inte har varit mojligt for FMI och Konsumentverket att fullt ut géra detta.
Ansvaret for att 16sa eventuella problem med att bostadsobjekt marknadsférs
med hjalp av lockpriser har darfor fallit tillbaka pa fastighetsméaklarbranschen
och de enskilda fastighetsmaklarna.

For att 6ka konsumentnyttan och fortroendet for fastighetsmaklarbranschen
héller delar av fastighetsmaklarbranschen pa att utveckla ett verktyg dar mak-
laren ska komplettera informationen till konsumenten med ett statistiskt fram-
taget jamforelsevarde. Utfallet av inforandet av statistiskt jamforelsevérde &r
av forklarliga skél oklart. Statistiskt jamforelsevarde bedéms vara ett intres-
sant instrument for att formedla kompletterande information till konsumen-
terna som innebar att de far en opartisk vagledning om bostadens varde. For-
delen med statistiskt jamforelsevarde ar att tva motstridiga intressen, dvs. ko-
pare och séljare, tillgodoses. Tva olika belopp presenteras dar siljarnas intres-
sen tillgodoses genom utgangspriset pa bostadsobjektet och kdparnas intressen
tillgodoses genom det statistiska jamforelsevardet.

Om initiativet med statistiskt jamforelsevarde inte ger avsedd effekt skulle
regeringen kunna évervaga myndighetsatgarder som minskar antalet anmal-
ningar av lockpriser eftersom det &r viktigt for att sdkerstélla att huvudsyftet
med fastighetsmaklarlagstiftningen nés, dvs. att enskilda personer — béade sil-
jare och kopare — ska fé ett tillfredsstallande skydd och kanna trygghet nar en
maklare formedlar affaren. Insatser skulle t.ex. kunna inriktas pd att ytterligare
utveckla god fastighetsmaklarsed och god marknadsforingssed.

Koparens undersokningsplikt

Det framgar av uppféljningen att ett aterkommande problem ar att koparen
inte forstdr vidden av sin undersokningsplikt, trots att fastighetsméklarlagen
foreskriver att maklaren skriftligen ska upplysa en kdpare om det ansvar som
denne har for att understka fastigheten och ska verka for att han eller hon fore
kopet gor eller later gora en sddan undersokning. | enkaten till konsumentvag-
ledare framgar det att konsumenter ibland tror att saljarens besiktningsproto-
koll i princip kan erséatta kdparens undersokningsplikt. Det faktum att képaren
inte har uppfyllt sin undersokningsplikt gor det svart for en kopare att nd fram-
gang med ett klagomal. Denna problembild bekraftas ocksa av Villadgarnas
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Riksforbund, Halla konsument och Sveriges Konsumenter som driver konsu-
mentvégledning i bl.a. stora delar av Stockholms stad.

Informationsinsatser och andra atgéarder fran berérda myndigheter, men
ocksa fran fastighetsméklarbranschen, som géller kdparens undersoknings-
plikt och vilka tjanster och vad som omfattas i en fastighetsmaklares formed-
lingsuppdrag skulle kunna bidra till att 6ka fortroendet for den férmedlings-
tjanst som fastighetsmaklaren erbjuder och minska risken for tvister mellan
privatpersoner och fastighetsméklare.

Paborjade och avgjorda tillsynsarenden hos FMI

Av uppfoljningen framgar att antalet pabdrjade och avgjorda tillsynsarenden
till FMI har legat pd en relativt konstant niva under den senaste 10-ars peri-
oden, dvs. en period med bade den gamla och den nuvarande fastighetsmak-
larlagen. Vidare kan konstateras att antalet paborjade egeninitierade tillsyns-
arenden hos FMI har minskat relativt kraftigt under de senaste aren. Noterbart
&r att det hogsta antalet anmélningar sedan 2007 noterades 2015 och éver hélf-
ten av det totala antalet anmalningar géllde budgivningar och priset i mark-
nadsforingen. Andra vanligt forekommande orsaker till anmélningar géllde
fastighetsmaklarens radgivnings- och upplysningsplikt, omsorgsplikt och
maklarens agerande.

Regeringens forslag att 6ka anslaget till FMI med 3 miljoner kronor 2017
och permanent med 6 miljoner kronor 2018 innebar att FMI kommer att kunna
bedriva en mer aktiv, omfattande och underbyggd tillsyn. Den personalfor-
stérkning som forslaget vantas medféra beddms vara nddvéandig for att FMI
ska kunna bygga ut tillsynsverksamheten. Anslagsforstarkningen innebdr att
FMI far mojlighet att fortsatta att bedriva tematisk tillsyn, att 6ka den egenini-
tierade tillsynen och att fortsatta att utveckla god fastighetsmaklarsed. Det &r
oklart hur FMI:s arbete kommer att paverkas av den beslutade myndighetsflyt-
ten till Karlstad och det &r darfor viktigt att regeringen néra féljer flytten och
vidtar atgarder for att minimera de eventuella negativa konsekvenser som kan
upptrada pa framfor allt kort och medellang sikt.

Anmalningar till FMI fran berérda myndigheter

Det kan konstateras att FMI paborijar relativt fa tillsynsarenden som ett resultat
av beslut och information fran andra myndigheter. FMI uppger att man vid
flera tillfdllen har skickat skrivelser om denna fraga till de myndigheter som
enligt fastighetsméklarférordningen har ansvar for att anméla enskilda mak-
lare till namnden. Dessa initiativ har emellertid enligt myndigheten gett be-
gransat resultat eftersom det ar svart for en annan myndighet att ta stallning
till om det finns anledning att besluta om disciplinar paféljd mot en enskild
fastighetsmaklare. Trots denna svarighet framstar det som 6nskvart om FMI
genom olika insatser formar myndigheter att i 6kad utstrackning anmala en-
skilda fastighetsméklare om de anser att det finns anledning att meddela en



8 IAKTTAGELSER

fastighetsmaklare erinran eller varning eller att aterkalla méaklarens registre-
ring.

Den foreslagna anslagsforstarkningen till FMI och de dkade personella re-
surserna som det forvantas medfora innebar att FMI far 6kat utrymme att ar-
beta med bl.a. denna fraga.

Tillsynsarendenas utgang

Antalet tillsynsarenden som skrivs av utan ndgon disciplinar atgard forefaller
ligga pa en relativt konstant niva under perioden 2005-2015. Av uppfélj-
ningen framgar det att antalet meddelade disciplinpaféljder har ckat sedan den
nuvarande fastighetsmaklarlagen tradde i kraft. Knappt 100 méklare meddela-
des en disciplinpafljd 2015, vilket var det nast hogsta antalet under perioden
2005-2015. Den hdgsta siffran noterades 2012. Antalet disciplinpafoljder var
ca 90 under perioden 2012-2015, medan motsvarande siffra under perioden
2005-2011 var precis 6ver 60. Det &r viktigt att ha i dtanke att drendestatistiken
for framfor allt 2012, men ocksa 2013, tar upp drenden som har prévats enligt
den gamla fastighetsméklarlagen. Vidare kan genomford tematisk tillsyn fa ett
stort genomslag nér det galler antalet meddelade disciplinpaféljder, vilket t.ex.
var fallet 2015. Detta visar pd betydelsen av att FMI prioriterar tematisk
granskning av enskilda avgransade rattsfragor da det kan bidra till att reglerna
tolkas och tillampas mer enhetligt av fastighetsméaklarna.

Inforande av pafoljden erinran

Sedan pafoljdssystemet utékades med paféljden erinran i den nuvarande fas-
tighetsmaklarlagen har mellan 20-30 méklare é&rligen meddelats denna disci-
plinpaféljd. Avsikten enligt Fastighetsmaklarutredningen med att inféra den
nya pafoljden erinran var att differentiera pafoljdssystemet och inte att utoka
det pafoljdssanktionerade omradet. Foreteelser som inte medférde nagon pa-
foljd enligt det gamla systemet ska inte heller medféra nagon i det nya. Det
gar inte entydigt att séga att FMI:s praxis har inneburit att tréskeln for paféljd
har sankts och att det pafoljdssanktionerade omradet har utokats, &ven om ett
branschforbund anser att sa &r fallet. Ett okat antal disciplinpafoljder kan vara
resultatet av flera faktorer, t.ex. en mer turbulent bostadsmarknad med kraftigt
Okade priser dér bade kopare och séljare kan vara mer benégna att anméla fas-
tighetsmaklare till FMI.

Tvistlosning mellan konsumenter och
fastighetsmaéklare

Som framgar av tabell 22 nedan har antalet personer som vander sig till ndgon
med sitt klagomal minskat jamfort med Riksrevisionens enkétundersokning,
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aven om det totalt sett &r relativt fa personer av de som inte ar ndjda med mak-
larens agerande som véljer att ga vidare med sitt klagomal. Gemensamt for de
bada enkatundersokningarna &r att fa konsumenter valde att ga vidare till na-
gon oberoende aktor, sasom FMI eller ARN, med sitt klagomal. En viktig slut-
sats i uppféljningen nar det galler klagomal mot maklare &r att kopare och
séljare tror att méklaren har ett mycket stérre ansvar &n han eller hon faktiskt
har. Nér ett krav mot fastighetsméklaren har ogillats kan det ofta vara for sent
for kdparen att vanda sig mot séljaren.

Tabell 22 Andelen konsumenter som inte var ndjda som vénde sig till
nagon med sitt klagomal

Enké&tundersdkningen 2006  Enkatundersdkningen 2016

Séljare av sméhus Ca33 % 34 %
Kopare av smahus 29 % 2%
Saljare av bostadsratt Ca25% 16 %

Antalet &renden hos ARN har inte forandrats i och med att den nuvarande fas-
tighetsméklarlagen tradde i kraft. En branschgemensam tvistlésningsndmnd
for samtliga fastighetsméklare kommer i bérjan av 2017 att ersatta ARN. Det
finns anledning att narmare folja hur denna ndmnd kommer att utvecklas t.ex.
vad géller antalet anmélningar fran kopare och saljare och hur lang tid en prév-
ning tar.

Konsumentvagledningens radgivning till konsumenter

Ingen entydig bild uppvisas nar det géller vilka instanser som konsumenter
hénvisas till av konsumentvagledarna for att driva sitt &rende vidare. Det fram-
gdr att det ar vanligast att konsumenterna hanvisas till saljaren eller maklaren
sjalv for att I6sa en uppkommen tvist. Manga konsumentvagledare, 6ver 50
procent, anser att konsumenternas maéjligheter att fa tvister gentemot fastig-
hetsmaklare prévade ar begransade. Inga storre forandringar har alltsa skett
vad géller dessa fragor under de senaste 10 aren. Den enda noterbara forand-
ringen &r att det forefaller som om det inte &r lika vanligt i dag att konsument-
véagledarna foreslar att konsumenten ska kontakta ARN. Slutsatsen &r alltsé att
den nya fastighetsméklarlagen inte har paverkat konsumentvagledningens rad-
givningsverksamhet i ndgon namnvard utstrackning.

Utbkad registrering av och tillsyn dver
fastighetsméklarbolag

Trots att den nuvarande fastighetsméklarlagen har trétt i kraft fortsatter mark-
naden for méklartjénster att vara en av de tio mest problematiska marknaderna
for konsumenter. Att utdka tillsynen till fastighetsméklarbolagen, i likhet med
vad regeringen 6vervéger, skulle sannolikt kunna bidra till att minska de pro-
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blem som konsumenter upplever. Atgarder for att komma till ratta med iden-
tifierade problem hos ett méklarforetag skulle darmed ocksa paverka alla en-
skilda fastighetsmaklare som tillhér foretaget i fraga. En utokad tillsyn skulle
darmed kunna vara ett mer resurseffektivt sétt att atgarda brister hos fastig-
hetsméklare.

Oklarheter nar det géller konsumentskydd vid
nyproduktion

Det rader en samsyn mellan & ena sidan FMI och & andra sidan branschorga-
nisationerna om att fastighetsméklarlagens bestdmmelser behover klargdras
nér det galler formedling av blivande bostader som &r under produktion. Under
tidsperioden 2010-2014 6kade byggandet kraftigt i Sverige. En fortsatt 6kning
av nyproduktionen av bostadsratter och sméhus innebar att fragan om att sa-
kerstalla fastighetsméklarlagens konsumentskydd okar i betydelse. Av den an-
ledningen skulle regeringen kunna dvervaga att narmare utreda denna fraga.

Erséttning fran sidoverksamhet

Enligt den nuvarande fastighetsméklarlagen far fastighetsmaklare numera ta
emot ersattning for en annan verksamhet an férmedling av fastigheter under
forutsattning att ersattningen endast ar obetydlig. Den utestaende frgan ar om
forandringen innebér en forsdmring av konsumentskyddet eller inte. FMI har
i dag begransade mojligheter att granska indirekta ersattningar till fastighets-
méklaren beroende pa att méaklarféretagen inte star under FMI:s tillsyn. Av
den anledningen vore det rimligt att ndrmare utvardera vilka effekter som for-
&ndringen har inneburit.

Budgivningslista

Praxis har etablerats nar det géller uppréttandet av budgivningslistan, och fas-
tighetsméklarbranschen anser att regeln till stora delar fungerar bra. Budgiv-
ningslistan i dess nuvarande utformning kan inte férhindra fiktiv budgivning.
Det vore vardefullt med en utvardering av om regeln har fungerat pa avsett
sétt, samt vilka for- och nackdelar som skulle folja av forandrade regler som
sékerstéller identiteten hos budgivarna.
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BiLAGA 1

Exempel pa enkatformulér till konsumenter —
Ko6pare av hus under 2015

1 Var det en fastighetsméaklare som formedlade affaren nar du/ni kdpte hus under 2015?

[]m
L] nej

2a Vilken typ av pris annonserades huset ut till?

» Tack for din medverkan. Var vanlig skicka in enkéaten i det bifogade kuvertet.

I:' Med ett specificerat utgangspris med mojlighet till budgivning
I:' Med ett fast pris

I:' Med ett acceptpris (Acceptpris innebar att saljaren ar beredd att sélja till priset, men om det skulle
bli ett hdgre pris kan séljaren acceptera det istallet.)

I:' Vet inte

2b Skilde sig slutpriset for huset fran det pris som stod i annonsen?

I:' Ja, huset blev dyrare
I:' Ja, huset blev billigare
I:' Nej, det blev samma pris som i annonsen — > Ga till fraga 3a

I:' Vet inte — > Gatill fraga 3a
2¢c Ungefar hur mycket skilde sig slutpriset fran priset som stod i annonsen?

I:' Mindre &n 100 000 kr
I:‘ 100 000 till 299 000 kr
I:‘ 300 000 till 599 000 kr
I:' 600 000 till 1 000 000 kr

I:' Mer &n 1 000 000 kr

I:' Vet inte
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3a Tyckte du att maklaren skotte sitt uppdrag pa ett korrekt satt?
I:' Ja —> Gatill friga 7a
[ nej
I:' Vetinte —»> Gatill friga 7a
3b P& vilket satt skotte inte maklaren sitt uppdrag? Flera svar kan markeras

I:' Informationen om huset var felaktig i marknadsféringen

I:' Méklaren vidarebefordrade inte ratt information fran saljaren till mig (T.ex. bostadsyta,
husets skick, planerad bebyggelse i narheten)

I:' Méklaren erbjod inte ndgon individuell boendekostnadskalkyl, trots att jag bad om det

I:' Maklaren anvande lockpris. (Huset bjods ut till ett utgangspris som var avsevart lagre an det
forvantade forsaljningspriset)

I:' Huset annonserades ut med ett acceptpris, men saljaren var inte villig att salja huset
for det priset

I:' Budgivningen gick inte ratt till (T.ex. blev jag inte informerad om alla bud)

Maklaren var inte opartisk mellan séljare och képare (Maklaren ska vara en opartisk
mellanman i alla fragor utom priset)

I:' Méklaren ville férmedla hela eller en del av kdpet "svart”, dvs. utan korrekt kvitto

Kopekontraktet inneholl felaktigheter eller oklarheter

I:' Annat

3c Beskriv kort pa vilket sétt maklaren inte skotte sitt uppdrag
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4a

4b

Vvande du dig till ndgon med ditt klagomal?

I:' Ja
L] neg

> Gatill friga 6a

4c. Var du néjd eller missnéjd med den hjélp du fick?

Vem vénde du dig till? Mycket Ganska Ganska Mycket
Flera svar far markeras néjd noéjd missndjd missndjd
Séljaren I:'
Maéklaren sjalv I:'
Maélarens foretag I:'

Maéklarens forsakringsbolag I:'
Maklarsamfundet I:'

Fastighetsméklarférbundet I:'

Allméanna reklamationsnamn-
den

Konsumentvégledaren i kom-
munen

Konsumentverket I:'
Fastighetsméklarinspektionen I:'

Allméan domstol I:'

[l

Annan, vem

O O0odoO O oodgodgdg
O O0odo O gobododd
O O0odo O gobododd
O O0odo 0o odbododdg

Ingen
asikt

O ddono o oodgoaod

91



2016/17:RFR2

92

5a Har klagomalet lett till ndgon &tgard?
[
I:' Nej —» Gatill frga 6a

I:' Arendet pdgdr — >  Gatill frga 6a
I:' Vet inte —»> Gatill fraga67a

5b Vilken eller vilka &tgarder har klagomalet lett till? Flera svar far markeras

I:' Skadestand efter domstolsheslut
I:' Annan erséttning

I:' Upphavd affar

I:' Maklaren har varnats eller fatt en erinran

I:' Annat, vad

6a Uppfattar du att du lidit ekonomisk skada till f6ljd av méklarens agerande?

I:' Ja
L] ne

6b Ungefar hur stor bedémer du att den ekonomiska skadan var?

> Gatill fraga 7a
I:' Mindre &n 50 000 kr
I:‘ 50 000 till 100 000 kr

I:' Mer an 100 000 kr
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Ta Uppstod det en foljdaffar efter kdpet? Med det menar vi att du redan tidigare agde ett hus
eller en bostadsratt som skulle séljas efter kopet.

[]

I:' Nej — > Gatill fraga 9

7b Anlitade du samma méklare vid foljdaffaren som vid kopet?

I:' Ja
L] nej

8 Vilken bank anlitade du fér att ordna I&n till kopet? Flera svar far markeras

I:' Min egen bank

I:' Séljarens bank

I:' Maéklarens bank

I:' Annan bank

I:' Inte aktuellt / Vet inte

9 Hardu nagot ytterligare som du vill framfora ar du valkommen att skriva det har.
Det du skriver kommer att [amnas till Riksdagsférvaltningen tillsammans med dina
svar. Du ska inte skriva ditt namn eller kontaktuppgifter har.

Tack for din medverkan!
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BILAGA 2

Statistiska centralbyrans metodrapport

Om unders6kningen

Enheten for demokratistatistik vid Statistiska centralbyran (SCB) genomférde
under perioden april—-juni 2016 en kombinerad enkét- och webbundersékning
pa uppdrag av riksdagens civilutskott. Syftet med undersokningen var att kart-
lagga séljares och kopares erfarenheter och eventuella problem vid kdp och
forséljning av hus och bostadsratter.

Enkaten besvarades av totalt 1 052 personer, vilket var 39 procent av urva-
let.

Resultatet i form av denna rapport och frekvenstabeller levererades den 19
augusti 2016 enligt éverenskommelse.

Undersokningsledare pa SCB var Johan Wilén. Riksdagens civilutskotts
kontaktperson gentemot SCB var Joakim Skotheim.

Population och urval

Populationen, dvs. de objekt som man vill kunna dra slutsatser om, utgjordes
av saljare och kopare av hus samt saljare av bostadsratter. For att kunna dra ett
urval fran populationen skapades en urvalsram som avgransade, identifierade
och mojliggjorde en koppling till objekten i populationen. Urvalsramen i
undersokningen skapades med hjélp av data frdn SCB:s register Gver salda
fastigheter respektive dverlatna bostadsratter 2015 respektive 2014. Antalet
personer i urvalsramen var 3 000.

Undersokningen omfattade av tre delpopulationer: séljare av hus, kdpare av
hus och séljare av bostadsrétter. Urvalet stratifierades (grupperades) efter typ
av kop/forsaljning och region. Totalt bildades nio strata. Fran urvalsramen
drogs ett stratifierat obundet slumpmaéssigt urval om 1 000 individer i respek-
tive undersékningsgrupp (se tabell 1 nedan). Ett stratifierat obundet slump-
massigt urval innebdr att alla objekt inom ett stratum har samma sannolikhet
att komma med i urvalet. Urvalsstorleken bestimdes i samrad mellan SCB
och riksdagens kontaktperson.

Overtickning innebér att objekt som inte ingér i populationen &nda finns i
urvalsramen. Overtickningen i denna undersokning bestar av personer som
inte anvant sig av maklare, avlidit, flyttat eller sjalva inte tycker sig tillhdra
populationen.
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Tabell 1 Beskrivning av population, urval, évertackning, antal svar och
andel svar fordelat pd stratum

Stratum Pop. (antal i Urval OTfran  OTfran OT totalt Urval-6t Antal  Antal svar—  Andel
register) register  enkatsvar svar ot fran enkat- svar
(F1=Nej) svar (F1=Nej)
Saljare hus 53 318 1000 44 64 108 892 475 411 46 %
Region 1 16 498 309 15 12 27 282 140 128 45 %
Region 2 9 587 180 7 11 18 162 86 75 46 %
Region 3 27 233 511 22 41 63 448 249 208 46 %
Kopare hus 57 605 1000 8 46 54 946 372 326 34 %
Region 1 17 610 306 0 7 7 299 111 104 35%
Region 2 10 328 179 1 5 6 173 72 67 39 %
Region 3 29 667 515 7 34 41 474 189 155 33%
Saljare
bostadsratt 103 610 1000 106 38 144 856 353 315 37%
Region 1 60 007 579 52 7 59 520 210 203 39 %
Region 2 20 507 198 19 11 30 168 75 64 38 %
Region 3 23 096 223 35 20 55 168 68 48 29 %
Samtliga 214 533 3000 158 148 306 2694 1200 1052 39 %
o
Fragor

Grundlaggande for bra kvalitet i en undersokning ar kvaliteten pa de data som
samlas in. Riksdagens civilutskott utformade frdgorna i enkaten i samarbete
med SCB, med utgangspunkt fran en tidigare undersokning. Darefter genom-
fordes en métteknisk granskning vid SCB i syfte att minska risken for matfel.

Enkaten bestod av 26 numrerade fragor. Forutom de variabler som samla-
des in via enkéten hamtades foljande variabler fran foljande register:

 Fastighetsforsaljningar fran SCB:s register dver forsalda fastigheter, 2015.

» Bostadsrattsforsiljningar frdn SCB:s register éver forsdlda fastigheter,
2014 (senaste versionen).

»  Namn, adressuppgifter, kommun samt kommunstorlek fran Registret Gver
totalbefolkningen.

For information om referensperioden for enkatfragor, se bifogad enkat. Med
referensperiod menas vilken tidpunkt svaren avser, t.ex. i dag, forra veckan,
senaste tre manaderna.

Datainsamling

Enkéterna och informationsbrev skickades ut med post. | informationsbrevet
ombads den utvalda personen att besvara fragorna och skicka svaret till SCB.
Det forsta utskicket gjordes den 29 april 2016. Sedan skickades enkéten ut till
samtliga i urvalet den 13 maj 2016. Darefter skickades tva paminnelser ut till
dem som inte besvarat enkéaten. Ett tack- och paminnelsekort skickades den 27
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maj 2016. En forsta paminnelse med en ny enkét skickades den 9 juni 2016.
Insamlingen avslutades den 27 juni 2016.

Tabell 2 Beskrivning av infléde; antal svar per utskick efter typ av for-
sdljning

Svar efter Svar efter Svar efter ~ Svar efter Antal svar
forsta utskick enkatutskick paminnelse 1 pdminnelse 2
Séljare Hus 75 242 89 69 475
Kopare Hus 50 164 70 88 372
Séljare
Bostadsratt 51 178 60 64 353
Samtliga 176 584 219 221 1200

I informationsbrevet kunde uppgiftsldmnarna lasa om undersokningens bak-
grund och syfte och att undersokningen genomférdes i samarbete mellan riks-
dagens civilutskott och SCB. Informationsbrevet innehdll ocksa information
om vilka uppgifter som hamtades fran vilka av SCB:s register.

Brevet informerade &ven om personuppgiftslagen samt offentlighets- och
sekretesslagen och att det var frivilligt att medverka i undersokningen. For att
SCB ska kunna lamna ut data frdn en enkatundersokning kravs informerat
samtycke av uppgiftsldmnarna. Det innebér att de genom att besvara enkéaten
och skicka in den godkanner att deras svar kompletteras med de bakgrundsva-
riabler, och behandlas pa det sétt, som beskrivs i informationsbrevet.

SCB kan inte garantera att den utvalda personen sjélv har besvarat enkaten.
Nagon kontroll av att ratt person har besvarat enkéten har inte gjorts.

Bortfall i denna undersdkning

Bortfallet bestar dels av objektsbortfall, som innebar att enkaten inte ar besva-
rad alls, dels av partiellt bortfall, som innebér att vissa fragor i enkaten inte ar
besvarade. Om bortfallet skiljer sig fran de svarande med avseende pa under-
sokningsvariablerna kan skattningarna som grundar sig pa enbart de svarande
vara skeva. For att reducera bortfallsskevheten har vikter berdknats (se text
senare i denna rapport). Objektshortfall kan bl.a. bero pa att uppgiftslamnaren
inte ar villig att delta i undersokningen, att uppgiftslamnaren inte gar att na
eller att uppgiftslamnaren &r forhindrad att medverka. Objektsbortfallet i
denna undersokning redovisas i tabell 3 nedan.
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Tabell 3 Beskrivning av bortfall och évertackning efter typ av férsaljning

Bortfall Overtéckning
Inte Férhindrad  Avbojd Inte anvand-  Postretur Inkommen Avliden Flyttat Ovrigt
inkommen medverkan medverkan bar for sent

Séljare Hus 457 0 6 0 5 12 20 22 3
Kdpare Hus 602 0 0 0 4 14 0 8 0
Séljare

Bostadsratt 509 3 4 1 9 15 80 25 1
Samtliga 1568 3 10 1 18 41 100 55 4

Med ”Inte inkommen” menas att det inte har lamnats ngon uppgift om varfor
enkéten inte har besvaratsd har lamnats. Med ”Avb6jd medverkan” menas att
SCB har meddelats att uppgiftslamnaren inte vill medverka i undersékningen.
”Forhindrad medverkan” kan innebdra att man inte har mojlighet att svara, ”Ej
anvéandbar” kan innebdra att enkéten inte fyllts i fullstandigt eller fyllts i fel-
aktigt, ”Postretur” omfattar felaktig adress i Registret dver totalbefolkningen
(RTB), hemlig adress eller tillfalligt bortrest.

Partiellt bortfall kan bero pa att en fraga ar svar att forsta, ar kanslig, att
uppgiftslamnaren glommer att besvara fragan eller att instruktionerna vid
hoppfragor misstolkas. Det partiella bortfallet ar 1agt fér samtliga av fragorna.

Statistikens tillforlitlighet

Ramtackning

Tackningsfel, dvs. under- och dvertéckning, innebér att urvalsramen och po-
pulationen inte helt stimmer dverens. Undertéckning innebér att vissa objekt
som ingér i populationen saknas i urvalsramen. Overtackning innebér att ob-
jekt som inte ingar i populationen dnda finns i urvalsramen. Ett satt att minska
tackningsfelen ar att ha bra och uppdaterade register.

Urval

Denna kvalitetskomponent avser fel som uppkommer pa grund av att endast
ett urval av populationen undersoks. Urvalsfel ar saledes den avvikelse mellan
ett skattat varde och det faktiska vardet som beror pa att man inte undersoker
alla objekt i populationen. Urvalsfelets storlek minskar med en 6kad urvals-
storlek.

Matning

Ett fel som kan uppsté vid matning ar att lamnade uppgifter skiljer sig fran
faktiska uppgifter. Felet kallas métfel och kan uppkomma da uppgiftslamnaren
inte minns de faktiska uppgifterna, missforstar fragan eller medvetet svarar
fel.
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Bearbetning

Vid den manuella och maskinella bearbetningen av datamaterialet kan bear-
betningsfel uppstd. Exempel pa bearbetningsfel ar registreringsfel och kod-
ningsfel. Dessa fel kan forhindras och upptéckas i de kontroller som genom-
fors vid dataregistreringen. | den har undersdkningen beddéms registrerings-
felet vara litet eftersom enkéten i stort sett endast hade fasta svarsalternativ.
De fragor dar respondenten kunde skriva egna kommentarer redovisas som de
ar och ndgon sammanfattande statistik Gver dessa har inte tagits fram.

Bortfallsfel

Bortfallsfel intraffar om objekten i bortfallet och de svarande skiljer sig &t av-
seende fragorna i undersokningen.

Beskrivning av tabeller

Tabellerna har réknats upp till populationsniva, vilket innebér att resultatet av-
ser hela populationen och inte endast de svarande. Andelsuppgifterna ar sale-
des skattningar av andelen personer i populationen med den aktuella egen-
skapen. Att antalet individer kan vara olika for olika fragor beror pa hoppin-
struktioner da olika delpopulationer avses.

For de foljdfragor som foregas av hoppinstruktioner har selekteringar ge-
nomforts vid tabellframstéllandet. Det betyder t.ex. att for samtliga fragor har
endast de som svarat “Ja" pa friga 1 ingatt i tabellframstallningen. Om en
foljdfraga dr besvarad men dess styrfraga inte ar besvarad och svaret pa foljd-
fragan gor att ett visst svarsalternativ pa styrfragan ar sjalvklart s& har hansyn
till detta tagits vid tabellframstéliningen. | andelstabellerna &r vérdena avrun-
dade till ndrmaste heltal och vérden under 0,5 &r darmed avrundade till noll.

Tabellerna har sekretessgranskats sa att inga uppgifter for enskilda objekt
rojs.

| frdga 3b, 5b och 8 fick de svarande ange fler &n ett svarsalternativ. Darfor
summerar inte statistiken till 100 procent.

De tabeller som presenteras i denna rapport har tagits fram enligt de formler
som presenterats i avsnittet ”Viktberakning och estimation” med hjalp av SAS
och variansprogrammet ETOS.

Statistiska matt

Materialet lampar sig bast att redovisas som totaler eller procentuella andelar
for hela méalpopulationen eller fordelat pa olika redovisningsgrupper.
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Redovisningsgrupper

Ofta redovisas statistik inte bara for hela populationen utan ocksa fér delgrup-
per (redovisningsgrupper). Redovisningsgrupper i den hér undersékningen
kan avgransas med hjalp av de stratum som urvalet har gjorts utifran, typ av
kdp/forséljning och region.

Jamforbarhet dver tid

Detta ar andra gangen som SCB genomfar undersokningen. Forsta gangen var
2006. Undersokningarna genomfardes pa liknande satt med avseende pa ur-
valsmetod, urvalsstorlek och fragor. Eftersom det gatt tio & mellan undersok-
ningsomgangarna bor jamforelser goras med forsiktighet.

Viktberékning och estimation

For varje svarande person (kallas objekt i fortsattningen) har en vikt berédknats.
Syftet med detta &r att kunna redovisa resultat for hela populationen och inte
bara for de svarande. Vikten kallas darfor aven for upprékningstal. Vikterna
har beraknats utifran urvalsdesignen samt antaganden om objektsbortfall och
tackningsfel. Berékningen gjordes med hjalp av ett av SCB egenutvecklat
SAS-makro (ETOS).

Vikterna i denna undersdkning kan beskrivas med formeln:

w o Noam Ny
= =
n, m, m,
Dér W = vikt/upprékningstal for objekt k
Nh = antal objekt i urvalsramen h
Ny = antal objekt i urvalet h
Mh = antal objekt som svarat i stratum h

Vikterna bygger pa antagandet att ramen aterspeglar populationen val och dar-
med att 6ver- och undertdckningen &r forsumbar. Dessutom antas att bortfallet
inte skiljer sig fran de svarande med avseende pa undersokningsvariablerna.

Felmarginaler

Felmarginalerna beaktar den osakerhet som harror fran att endast ett urval av
populationen har tillfragats och att inte alla som ingar i urvalet har besvarat
enkéten. Skattningarna plus/minus felmarginalen bildar ett s.k. 95-procentigt
konfidensintervall. Om ett svarsalternativ exempelvis har fatt en andel pa 55
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% och felmarginalen ar + 2,1 sa innebér det att det sanna vardet med 95 pro-
cents sakerhet ligger i intervallet 52,9-57,1.

For att avgdra om skillnaderna i skattningar mellan olika svarsalternativ
eller redovisningsgrupper &r statistiskt sékerstéllda har foljande forenklade
forfarande anvénts i rapporten: Om intervallen (skattningen + felmarginalen)
for tva skattningar inte Gverlappar varandra ar skillnaden mellan vérdena stat-
istiskt sakerstalld. Aven om intervallen tangerar varandra, t.ex. ett intervall ar
53-57 och ett & 57-61, anges att skillnaden &r statistiskt sakerstalld.



BILAGA 3

Riksdagsforvaltningens enkat till
konsumentvégledare

1. Vilken grupp av konsumenter vander sig oftast till er med klagomal
som ror fastighetsméklare?

[

[
[
[

Kopare av bostadsrétt
Séljare av bostadsratt
Kopare av smahus (villa och fritidshus)

Séljare av smahus (villa och fritidshus)

2. Vilka problem (enligt konsumenterna) ar vanligast nar det géaller fas-
tighetsmaklartjanster? Flera svar far markeras

[l
[l

0O oood oo o O

Informationen om objektet &r felaktig i marknadsforingen/annonsen

Informationen i objektsbeskrivningen ar felaktig

Lockpris. Fastigheten bjuds ut till ett utgangspris avsevart liagre an for-
vantat forséaljningspris

Acceptpris. Koparen reagerar pa det faktum att saljaren inte ar beredd att
sélja till acceptpriset

Maklarna erbjuder inte ndgon individuell boendekostnadskalkyl

Uppdragsavtal mellan maklare och saljare saknas eller innehéller felak-
tigheter eller oklarheter

Kopekontrakt innehaller felaktigheter eller oklarheter
Maklaren upplyser inte om omfattningen av kdparens undersékningsplikt

Annat problem dar skriftlig dokumentation ska finnas hos méklaren (t.ex.
rorande forséljning av objekt till fast pris):

Budgivningen gdr inte ratt till (maklaren informerar t.ex. inte séljaren om
alla bud)
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|:| Méklaren &r inte opartisk mellan séljare och kopare (Méklaren ska vara
en opartisk mellanman i alla fragor utom priset)

Maklarens provision

Oregistrerade medhjélpare utfér méklarens arbetsuppgifter

[]
[]
|:| Maéklaren vidarebefordrar inte ratt information fran séljaren (fastighetens
skick, planerad bebyggelse i narheten)

[]

Annat problem dar skriftlig dokumentation inte krévs:

3. Vilka instanser héanvisar du vanligen konsumenter till for att driva sitt
arende vidare? Flera svar far markeras

[

Séljaren

Méklaren sjalv

Maklarens foretag

Maklarens forsékringsbolag

Méklarsamfundet / Fastighetsméklarforbundet
Allménna reklamationsndmnden
Fastighetsmaklarinspektionen

Allmén domstol

Jurist

Ingen instans

O 0Ooodoodonod

Annan instans, vilken?
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4. Hur vanligt ar det enligt din bedémning att konsumenten inte kanner
till eller har missforstatt sina rattigheter och skyldigheter i en fastighets-
affar och darfér inte kan driva sitt &rende vidare? (t.ex. underséknings-
plikten)

|:| 0-10 % av arendena
|:| 10-30 % av arendena
|:| 30-70 % av arendena

|:| 70-100 % av arendena

5. Hur vanligt ar det att konsumenten, pa grund av brist pa skriftlig be-
visning, valjer att inte driva sitt arende vidare (ord star mot ord)?

|:| 0-10 % av arendena
|:| 10-30 % av arendena
|:| 30-70 % av arendena

|:| 70-100 % av arendena

6. Tycker du att konsumenter har tillrackliga mojligheter att fa tvister
gentemot fastighetsméklare prévade och Iosta?

|:|Ja

|:| Nej, kommentera garna

7. Var arbetar du? Med storstadskommun menar vi; Ale, Alingsas, Bot-
kyrka, Burldv, Danderyd, Eker6, Eslov, Goéteborg, Haninge, Huddinge,
Harryda, Hoor, Jarfalla, Kungsbacka, Kungélv, Kavlinge, Lerum, Li-
dingé, Lilla Edet, Lomma, Lund, Malmé, MéIndal, Nacka, Norrtélje, Ny-
kvarn, Nynashamn, Partille, Salem, Sigtuna, Skurup, Sollentuna, Solna,
Staffanstorp, Stenungsund, Stockholm, Sundbyberg, Svedala, Stdertélje,
Tjorn, Trelleborg, Tyresd, Taby, Upplands Vasby, Upplands-Bro, Vallen-
tuna, Vaxholm, Vellinge, Varmdos, Ockerd och Osteraker

|:| Storstadskommun

] Ovriga landet
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8. Ovriga kommentarer
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BiLAGA 4

Orsaker till disciplinara pafoljder perioden
januari-december 2013-2015

2013-12-31 | 2014-12-31 | 2015-12-31
Antal drenden i disciplinndmnden*
Pafoljd
Erinrade méklare 22 20 33
Varnade méklare 45 62 69
Aterkallade registreringar 4 1 2
Totala antalet paféljder 71 83 104
Orsaker pafoljd
Aterkallelse
Kundkénnedom enligt penningtvéttslagen 1 1
Besiktningsklausul 1
Journal 2
Anbudsférteckning 1 1
Redbarhet 2
Méklarens agerande 1
Objektsbeskrivning 1
Ombud 1
Uppdragsavtal 1
Besvarande av foreldggande 1 1
Varning
Kundk&nnedom enligt penningtvéttslagen 13 24 28
Objektsbeskrivning 7 11 11
Uppdragsavtal 8 4 11
Anbudsférteckning 2 7 10
Journal 1 5 9
Besiktningsklausul 9 2 7
Omsorgsplikt 1 6 7
Radgivnings- och upplysningsskyldighet 3 5 6
Dokumentation 3 3 5
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BILAGA 4: ORSAKER TILL DISCIPLINARA PAFOLIDER PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2013-2015

2013-12-31 | 2014-12-31 | 2015-12-31
Fortroenderubbande verksamhet 1 3 4
Information om kdparens undersokningsplikt | 2 2 4
Overlételsehandlingar 1 8 4
Marknadsféring 1 4 3
Pris i marknadsfdring (s.k. lockpris) 2
Medhjélpare 1 2
Sidoverksamhet 2
Riskbaserade rutiner enligt penningtvattslagen 2
Deposition 2 2 1
Narstdendeformedling 1 1
Redbarhet och lémplighet 1 1 1
Forsékring for séljare eller kbpare 1
Energideklaration 1
Atergangsvillkor 2 1
Budgivning 2 2 1
Visning 1
Tilltrade 1
Rapporteringskrav enligt penningtvéttslagen 1
Maklarens kontrollskyldighet 1
God fastighetsméklarsed 3
Handel 1
Besvarande av foreldgganden 2
Handel 1
Nyproduktion 1
Provision och annan erséttning 2
Ombud 2 1
Maéklarens agerande 1
Erinran
Journal 29 17 23
Objektsbeskrivning 4 16 18
Kundkannedom enligt penningtvéttslagen 3 4 18
Anbudsférteckning 8 6 6
Marknadsféring 3 4




BILAGA 4: ORSAKER TILL DISCIPLINARA PAFOLIDER PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2013-2015

2013-12-31 | 2014-12-31 | 2015-12-31
Overlatelsehandlingar 2 2
Budgivning 2
Uppdragsavtal 1 1
Redbarhet och I1&mplighet 1 1 1
Provision och annan erséttning 1 1
Dokumentation 1

Kalla: http://www.fmi.se/statistik.
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BILAGAS

Fastighetsmaklarlagen (2011:666)

Utfardad: 2011-05-19

Lagens tillampningsomrade

1 § Denna lag géller en fysisk persons yrkesmassiga formedling av fastigheter,
delar av fastigheter, bostadsratter, byggnader pa annans mark, tomtratter, an-
delsratter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresrétter. Den som bedriver
sddan verksamhet kallas fastighetsmaklare.

Med formedling avses en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal
och som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan tréffa
avtal om Gverlatelse eller upplatelse.

2 § Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksa pa den &v-
riga egendom som anges i 1 §.

Vid férmedling av arrenderétt eller hyresratt tillimpas inte 18 §, 22 § och 23
§ forsta—fjarde styckena.

Vid formedling av nyttjanderétt ska vad som foéreskrivs om séljare avse den
som Gverlater eller upplater nyttjanderatten och vad som féreskrivs om kopare
avse motparten.

3 8 Lagen tillampas oavsett var fastigheten ar belagen, om en vésentlig del av
fastighetsméklarens uppdrag utfors i Sverige. Detta géller inte i den utstrack-
ning nagot annat foljer av Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
593/2008 av den 17 juni 2008 om tillamplig lag for avtalsforpliktelser (Rom
1). Lag (2014:1455).

Avtalsvillkor och lagens tvingande verkan

4 § Avtalsvillkor som i jdmfdrelse med bestdmmelserna i denna lag ér till
nackdel for en konsument ar utan verkan mot honom eller henne, om inte annat
anges i lagen.

Med konsument avses en fysisk person som handlar huvudsakligen for anda-
mal som faller utanfér naringsverksamhet.

Registrering av fastighetsmaklare

5 § Varje fastighetsmaklare ska vara registrerad hos Fastighetsméklarinspek-
tionen.



BILAGA 5: FASTIGHETSMAKLARLAGEN (2011:666)

Skyldigheten att vara registrerad galler inte advokater och inte heller sadana
fastighetsmaklare som &gnar sig at enbart

1. kommunal formedling av hyresrétter,

2. kostnadsfri formedling av hyresratter till studerande,
3. formedling av hyresratter for fritidsandamal,

4. formedling av hyresrétter till lokaler eller

5. formedling av hyresratter till rum dar hyrestiden uppgar till hogst tva
veckor.

Registreringen ska avse antingen yrkesméssig formedling av all den egendom
som anges i 1 8 (fullstdndig registrering) eller yrkesmassig férmedling av en-
bart hyresrétter (registrering for hyresférmedlare).

Maklaren ska betala registreringsavgift i form av anskningsavgift och érlig
avgift. Lag (2012:19).

6 8§ For att en fastighetsméklare ska registreras kravs att méklaren

1. inte &r underarig, forsatt i konkurs, underkastad naringsférbud eller har for-
valtare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken,

2. har forsékring for skadestndsansvar enligt 25 §,

3. har tillfredsstallande utbildning,

4. har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare samt
5. &r redbar och i évrigt lamplig som fastighetsméklare.

7 § Bestdmmelser om vissa skyldigheter for den som driver verksamhet som
fastighetsméklare med fullstandig registrering finns i lagen (2009:62) om at-
garder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

God fastighetsméklarsed

Allman omsorgsplikt

8 § Fastighetsméklaren ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsméklarsed.

Maklaren ska ta till vara bade saljarens och koparens intresse. Inom ramen for

de krav som god fastighetsméklarsed stéller ska méklaren sérskilt beakta upp-
dragsgivarens ekonomiska intressen.

Avtalet med uppdragsgivaren

9 § Uppdragsavtalet ska uppréttas skriftligen och skrivas under av parterna.
Fastighetsmaklaren far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i
uppdragsavtalet eller pa annat satt har avtalats skriftligen. Detta galler dock
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BILAGA 5: FASTIGHETSMAKLARLAGEN (2011:666)

inte Overenskommelser om &ndring av egendomens pris och andra villkor for
overlatelsen eller upplatelsen.

Om uppdraget ar forenat med ensamratt, far tiden for ensamratten bestammas
till hogst tre manader &t gangen. En dverenskommelse om férlangning av en-
samratten far traffas tidigast en manad innan ensamrétten ska upphora att gélla.

Om maéklaren har sagt upp uppdragsavtalet muntligen, ska maklaren snarast
ocksa skriftligen underratta uppdragsgivaren om uppsagningen. Om uppdrags-
givaren har sagt upp avtalet, ska maklaren snarast skriftligen bekrafta uppséag-
ningen.

Handpenning och deposition av mottagna tillgangar

10 § Handpenning som fastighetsméklaren har tagit emot ska snarast dverlam-
nas till séljaren, om inte annat har 6verenskommits genom ett depositionsavtal.

Pengar och andra tillgdngar som maklaren far hand om f6r ndgon annans rak-
ning ska héllas skilda fran egna tillgangar.

Ett depositionsavtal ska upprattas skriftligen och skrivas under av parterna.

Forbud mot viss formedling och handel med fastigheter

11 § En fastighetsmaklare far inte i anslutning till sitt formedlingsuppdrag
kdpa en fastighet som han eller hon har eller har haft i uppdrag att férmedla.

12 § En fastighetsmaklare far inte formedla en fastighet till eller fran
1. sin make eller sambo,
2. sitt syskon eller sin slakting i ratt upp- eller nedstigande led,

3. ndgon som maklaren ar besvagrad med i ratt upp- eller nedstigande led eller
pa sadant satt att den ene ar gift med den andres syskon eller

4. nagon annan sadan narstdende som avses i 4 kap. 3 § konkurslagen
(1987:672).

Om néagon som ar maklaren narstdende forvarvar en fastighet som maklaren
fore forvarvet har haft i uppdrag att formedla, ska méklaren genast anméla
forvarvet till Fastighetsmaklarinspektionen. Lag (2012:19).

13 § En fastighetsmaklare far inte bedriva handel med fastigheter.

Forbud mot fortroenderubbande verksamhet

14 § En fastighetsméklare far inte dgna sig at verksamhet som &r agnad att
rubba fortroendet for honom eller henne som maklare.

Enbart det forhallandet att méklaren far erséttning for en annan verksamhet &n
formedling av fastigheter ska inte anses rubba fortroendet for méklaren, under



BILAGA 5: FASTIGHETSMAKLARLAGEN (2011:666)

forutsattning att ersattningen ar endast obetydlig. Méaklaren ska tydligt upplysa
tilltdnkta séljare och kdpare om verksamheten samt om den ersattning som
maklaren far for den. Upplysningen ska lamnas till uppdragsgivaren innan
uppdragsavtalet ingas och i 6vrigt snarast.

Forbud mot att upptrada som ombud

15 § En fastighetsméklare far inte som ombud foretrada séljare gentemot ko-
pare eller kopare gentemot séljare. Maklaren far dock ata sig begransade upp-
gifter.

Radgivnings- och upplysningsskyldighet

16 § Fastighetsmaklaren ska, i den utstrackning som god fastighetsméklarsed
kraver det, ge tilltankta kdpare och siljare de rad och upplysningar som de kan
behdva om fastigheten och andra forhallanden som har samband med overla-
telsen. Maklaren ska i forvag upplysa tilltdnkta kbpare om hur séljaren avser
att genomfora forsaljningen.

Maklaren ska verka for att saljaren fore dverlatelsen lamnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse for en kdpare. Maklaren ska skrift-
ligen upplysa en kdpare om det ansvar som denne har for att undersoka fastig-
heten och ska verka for att han eller hon fére kopet gor eller later gora en sadan
undersokning.

Om maklaren har iakttagit eller annars kénner till eller med hénsyn till om-
standigheterna har sarskild anledning att misstanka ndgot om fastighetens
skick som kan antas ha betydelse for en kdpare, ska maklaren sérskilt upplysa
denne om detta.

Kontroll av forfoganderétts- och inskrivningsférhallanden

17 § Fastighetsmaklaren ska kontrollera vem som har rétt att forfoga 6ver fas-
tigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar den.
Maklaren ska ocksa kontrollera om fastigheten har del i en eller flera gemen-
samhetsanl&ggningar.

Avser formedlingen en bostadsratt, ska méklaren kontrollera vem som har rétt
att forfoga dver bostadsratten och om den &r pantsatt.

Tillhandahallande av en objektsbeskrivning

18 § Fastighetsméklaren ska tillhandahalla en tilltankt képare som &r konsu-
ment en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskrivning).

Objektsbeskrivningen ska innehélla uppgift om fastighetens beteckning, taxe-
ringsvérde, areal och driftskostnader och om vilka inteckningar, servitut och
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BILAGA 5: FASTIGHETSMAKLARLAGEN (2011:666)

andra rattigheter som belastar den, liksom uppgift om gemensamhetsanlagg-
ningar. Objektsbeskrivningen ska ocksa innehalla uppgift om byggnadens al-
der, storlek och byggnadssatt.

Avser formedlingen en bostadsratt, ska objektsbeskrivningen innehalla upp-
gift om bostadsréttsféreningens namn, pantséattning av bostadsratten, andelstal
och upplaten mark. Objektsbeskrivningen ska ocksé innehalla uppgift om la-
genhetens nummer, storlek, arsavgift och beslutade dndringar av denna samt
driftskostnader. Méklaren ska dven tillhandahalla den senast tillgangliga ars-
redovisningen for bostadsrattsféreningen och foéreningens registrerade stadgar.
Om det inte finns ndgon arsredovisning, ska foreningens ekonomiska plan till-
handahallas.

Méklaren ska erbjuda en skriftlig berdkning av boendekostnaderna.

Upplysning om forfoganderatt

19 § Innan en fastighet 6verlats ska fastighetsmaklaren upplysa képaren om
vem som har rétt att forfoga over fastigheten.

Forteckning 6ver anbud och évrig dokumentation

20 § Fastighetsméklaren ska fora anteckningar dver formedlingsuppdraget.
Maéklaren ska ocksa uppratta en forteckning éver de anbud som lamnas pa fas-
tigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det be-
lopp som bjudits och tidpunkt for ndr anbudet [&mnades samt villkor fér anbu-
det.

Dokumentationen ska 6verlamnas till uppdragsgivaren ndr uppdraget slutforts.
Om ett dverlatelseavtal ingds, ska dven den som kopt eller salt fastigheten fa
dokumentationen nar uppdraget slutforts.

Medverkan i samband med overlatelsen

21 § Fastighetsmaklaren ska verka for att kdparen och séljaren tréffar dverens-
kommelse i frAgor som behdver losas i samband med Gverlatelsen. Om inte
annat har avtalats, ska méklaren hjélpa kdparen och séljaren att uppratta de
handlingar som behdvs for Gverlatelsen.

Upplysning om mojlig ratt till ersattning
22 § Upphor uppdragsavtalet utan att fastigheten 6verlatits, ska fastighetsmak-

laren upplysa siljaren om att en senare Gverlatelse kan ge méklaren ratt till
erséttning.

Fastighetsméklarens erséttning
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23 8 Om inte annat har avtalats, ska fastighetsméklarens erséttning beraknas
efter viss procent pa kopeskillingen (provision).

Maklaren har ratt till provision endast om avtalet om overlatelse har traffats
genom maklarens férmedling mellan uppdragsgivaren och ndgon som har an-
visats av maklaren.

Har maklaren fatt uppdraget med ensamratt och traffas utan maklarens for-
medling avtal om Gverlatelse inom den tid som ensamrétten galler, har makla-
ren rétt till provision som om avtalet formedlats av honom eller henne.

Ska maklaren ersattas i form av provision, har maklaren rétt till erséttning for
utldgg endast om en sérskild éverenskommelse har traffats om detta.

I 12 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestdmmelser om ersattning
vid formedling av hyreslagenheter for bostadsiandamal.

24 § Fastighetsméklarens ersattning kan séttas ned om maklaren vid uppdra-
gets utforande har sidosatt sina skyldigheter mot kiparen eller saljaren. Detta
galler dock inte om asidosattandet 4r av ringa betydelse.

Skadestand

25 § Om fastighetsmaklaren uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatter sina
skyldigheter enligt 8-22 88, ska han eller hon erséatta den skada som till f6ljd
av detta drabbar koparen eller saljaren. Om det &r skéligt, kan skadestandet
séttas ned eller helt falla bort.

Om méklaren har betalat skadestand till koparen pa grund av skada som kopa-
ren har tillfogats genom att fastigheten avviker fran vad koparen har haft an-
ledning att rakna med, kan maklaren krava tillbaka skadesténdet fran saljaren
i den mén ocksa saljaren ar ansvarig for skadan och det inte ar oskaligt att
saljaren i sista hand far bara detta ansvar ensam.

Underrattelse om skadestandskrav

26 § En kopare eller séljare som vill krava skadestand enligt 25 § ska under-
ratta fastighetsméklaren om detta inom skalig tid efter det att han eller hon
insag eller borde ha insett de omstandigheter som ligger till grund for kravet.
Om koparen eller séljaren inte underréttar maklaren inom denna tid, faller rat-
ten till skadestand enligt denna lag bort.

Forsta stycket géller inte om maklaren har handlat grovt vardslost eller i strid
mot tro och heder.

Preskription
27 § | fraga om preskription tillampas preskriptionslagen (1981:130).

Tillsyn

2016/17:RFR2

113



2016/17:RFR2

114

BILAGA 5: FASTIGHETSMAKLARLAGEN (2011:666)

28 § Fastighetsméklarinspektionen utdvar tillsyn Over de fastighetsméklare
som ar registrerade enligt 5 8. Inspektionen ska se till att fastighetsméklarna i
sin verksamhet uppfyller sina skyldigheter enligt denna lag. Inspektionen ska
inom sitt verksamhetsomrade utéva tillsyn dven enligt lagen (2009:62) om at-
garder mot penningtvétt och finansiering av terrorism och foreskrifter som har
meddelats i anslutning till den lagen.

En registrerad maklare ar skyldig att lata Fastighetsmaklarinspektionen
granska akter, bokféring och évriga handlingar som hér till verksamheten samt
att [amna de uppgifter som begérs for tillsynen. Lag (2012:19).

29 § Fastighetsmaklarinspektionen ska aterkalla registreringen for den fastig-
hetsméklare som

1. inte langre uppfyller kraven enligt 6 §,
2. inte betalar registreringsavgift eller
3. handlar i strid mot sina skyldigheter enligt denna lag.

Om det kan anses tillrackligt, far Fastighetsmaklarinspektionen i stallet med-
dela varning eller erinran. Ar forseelsen ringa, far paféljd underlétas.

Fastighetsmaklarinspektionen eller, efter Gverklagande, domstol far besluta att
en aterkallelse av registrering ska gélla omedelbart. Lag (2012:19).

Overklagande

30 § Fastighetsmaklarinspektionens beslut enligt denna lag far éverklagas hos
allmén forvaltningsdomstol.

Provningstillstand krévs vid dverklagande till kammarratten. Lag (2012:19).

Straffansvar

31 § Den som uppsatligen yrkesmassigt férmedlar fastigheter i strid mot vad
som foreskrivs om registrering i 5 § doms till boter eller fangelse i hogst sex
manader.

Bemyndigande
32 § Regeringen far meddela foreskrifter om avgifter enligt denna lag.

Overgangsbestammelser
2011:666

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2011, da fastighetsmaklarlagen
(1995:400) ska upphora att galla.

2. Den upphavda lagen galler fortfarande i friga om uppdragsavtal som har
ingatts fore ikrafttradandet.
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BILAGA 6

Skillnad mellan begért pris och slutpris for
villor januari 2011—juli 2016, procent

Ar Manad Riket Storstock- | Storgéte- | Stormal- | Inte stor-
holm borg md stad
2011 1 1,04 1,10 1,07 1,02 1,01
2 1,04 1,09 1,06 1,02 1,02
3 1,04 1,10 1,06 1,02 1,02
4 1,04 1,09 1,06 1,02 1,02
5 1,04 1,08 1,06 1,01 1,03
6 1,03 1,05 1,04 1,00 1,02
7 1,01 1,01 1,02 0,98 1,01
8 1,01 1,04 1,04 0,99 1,01
9 1,01 1,02 1,01 0,98 1,00
10 1,00 1,02 1,02 0,98 1,00
11 1,00 1,02 1,01 0,97 1,00
12 0,98 1,00 1,00 0,97 0,98
2012 1 1,00 1,01 1,02 0,96 0,99
2 1,00 1,02 1,02 0,97 1,00
3 1,01 1,02 1,04 0,99 1,01
4 1,01 1,02 1,03 0,99 1,01
5 1,02 1,02 1,03 0,99 1,01
6 1,01 1,01 1,04 0,99 1,01
7 1,00 1,00 1,02 0,97 1,00
8 1,01 1,02 1,03 0,97 1,01
9 1,01 1,01 1,03 0,98 1,01
10 1,01 1,02 1,03 0,98 1,00
11 1,00 1,01 1,02 0,97 1,00
12 0,99 1,00 1,01 0,97 0,99
2013 1 1,01 1,02 1,04 0,97 1,00
2 1,01 1,02 1,03 0,98 1,01
3 1,01 1,02 1,03 0,99 1,01
4 1,02 1,03 1,04 0,99 1,01
5 1,02 1,03 1,04 1,00 1,02
6 1,02 1,03 1,03 0,99 1,03
7 1,00 1,01 1,02 0,98 1,00
8 1,03 1,04 1,05 1,00 1,02
9 1,02 1,03 1,04 0,99 1,01
10 1,02 1,04 1,04 0,99 1,02
11 1,02 1,04 1,03 0,99 1,01
12 1,00 1,02 1,02 0,97 1,00
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2014 1 1,03 1,05 1,05 0,98 1,02
2 1,03 1,05 1,05 0,99 1,03
3 1,03 1,05 1,05 1,01 1,03
4 1,04 1,06 1,05 1,00 1,04
5 1,05 1,07 1,05 1,01 1,04
6 1,04 1,05 1,05 1,00 1,04
7 1,02 1,03 1,03 0,99 1,02
8 1,05 1,08 1,06 1,01 1,04
9 1,05 1,08 1,05 1,00 1,04
10 1,05 1,07 1,06 1,01 1,04
11 1,05 1,08 1,07 1,01 1,04
12 1,03 1,06 1,06 1,01 1,03

2015 1 1,05 1,09 1,07 1,01 1,04
2 1,06 1,10 1,09 1,03 1,05
3 1,07 1,12 1,10 1,02 1,06
4 1,08 111 1,10 1,04 1,07
5 1,09 111 1,10 1,03 1,08
6 1,07 1,10 1,08 1,03 1,07
7 1,05 1,07 1,07 1,01 1,05
8 1,08 111 1,12 1,04 1,07
9 1,08 1,12 1,10 1,04 1,07
10 1,08 111 1,10 1,04 1,07
11 1,07 111 1,10 1,03 1,06
12 1,06 1,09 1,08 1,03 1,05

2016 1 1,08 1,13 1,10 1,03 1,06
2 1,08 1,12 1,08 1,04 1,08
3 1,09 1,13 1,12 1,05 1,09
4 1,10 1,13 1,12 1,04 1,10
5 1,09 1,10 111 1,05 1,09
6 1,08 1,07 1,08 1,04 1,09
7 1,06 1,07 1,07 1,02 1,06

Kalla: http://www.maklarsamfundet.se baserat pa Svensk Maklarstatistik AB.
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BILAGA 7

Ovriga inkomna synpunkter pa
fastighetsmaklarlagen

Bemyndigande att meddela foreskrifter

Enligt fastighetsmaklarlagen saknar FMI helt foreskriftsratt i tillsynsfragor.4?
Detta skapar enligt FMI vissa problem eftersom myndigheten darmed inte har
mojlighet att utforma nagra fortydligande foreskrifter om tillimpningen av la-
gens bestdmmelser om fastighetsméklarnas skyldigheter. FMI anser att det
framfor allt &r det 6vergripande begreppet god fastighetsmaéklarsed, vilket re-
gleras i 8-22 8§, som ger utrymme for olika tolkningar.

Det rader konsensus om att begreppet god fastighetsméklarsed bor kunna
utvecklas och forandras fran tid till annan. | propositionen som foregick den
géllande fastighetsméklarlagen skrevs féljande:

Som 6vergripande handlingsnorm galler att maklaren ska utféra sitt upp-
drag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Vad som &r att
anse som god fastighetsmaklarsed har under aren utvecklats och narmare
preciserats, framst genom domstolsavgoéranden och beslut av Fastighets-
maklarnamnden. Det gar naturligtvis inte att med mer precisa lagregler
forutse alla de situationer som kan uppkomma i den praktiska tillamp-
ningen, och kraven pa maklare maste kunna férandras éver tiden. 48
FMI delar uppfattningen att det &r viktigt att begreppet god fastighetsméklar-
sed maste kunna utvecklas dver tiden beroende pa forandrade omstandigheter,
beddmningar och de klargéranden som gors i allmén domstol och férvaltnings-
domstol. Samtidigt menar FMI att det &r relativt vanligt att det riktas kritik
fran fastighetsmaklarbranschen att myndighetens beslut inte &r tillrackligt for-
utsagbara. Det har i studien framkommit kritik fran fastighetsmaklarbranschen
att disciplinara pafoljder meddelas baserat pa kriterier som inte upplevs vara
kanda i forvag. FMI menar att detta féljer av myndighetens arbetssétt, dvs. att
FMI utvecklar god fastighetsmaklarsed genom att fatta praxisbildande beslut
allt eftersom olika fragor aktualiseras i olika tillsynsarenden.
Fastighetsmaklarutredningen hade att ta stéllning till om det var l[&mpligt
att i storre utstrackning an i géllande lag precisera vilka krav som ska stéllas
pé& en miklare. Utredningen kom emellertid fram till att begreppet god fastig-
hetsméklarsed inte bor regleras i detalj &ven om vissa argument talade for det,
t.ex. det faktum att fortroendet for FMI1%*° kraver att namndens avgoranden sa
Iangt det ar mojligt &r forutsebara.'® Regeringen menade att det inte gar att
med mer precisa lagregler férutse alla de situationer som kan uppkomma i den

147 EMI har emellertid befogenheter att meddela foreskrifter i vissa fragor inom registerverk-
samheten enligt 2, 4, 8, 15, 18 och 19 88 fastighetsmaklarférordningen samt enligt 18 § pen-
ningtvattsforordningen.

148 Prop. (2010/11:15) s. 23.

149 Fastighetsmaklarndamnden vid den tidpunkten.

150 SOU (2008:6).
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praktiska tillampningen, och kraven pa méklare maste kunna forandras dver
tiden. 15!

Ett satt att oka forutsagbarheten skulle enligt FMI vara att aterigen utreda
forutsattningarna for att ge myndigheten foreskriftsratt. Alternativet till ett ge-
nerellt bemyndigande skulle kunna vara att ge FMI foreskriftsratt i vissa fra-
gestallningar dar behovet av féreskrifter ar sarskilt patagligt, t.ex. vilka an-
teckningar dver ett formedlingsuppdrag som ska finnas med i en journal. Mék-
larsamfundet stéller sig positivt till att konsekvenserna av en utvidgad fore-
skriftsratt narmare analyseras.5? Fastighetsmaklarférbundet & andra sidan an-
ser att det vore olyckligt att utdka FMI:s foreskriftsratt och menar att en 6kad
forutsebarhet i stéllet skulle kunna sékerstéllas genom att inféra férhandsbe-
sked. Standpunkten motiveras med att en foreskrift, till skillnad fran ett for-
handsbesked, initieras av FMI. Samtidigt &r det viktigt att ha i atanke att det &r
fastighetsmaklaren som i forsta hand drabbas av ofgrutsebarheten och darmed
ar den part som bér ha méjlighet att avgéra inom vilka omraden som ett for-
handsbesked ar dnskvart. %

Tillsyn 6ver penningtvéttslagen

Inom ramen for FMI:s ansvar ingér att utéva tillsyn enligt lagen (2009:62) om
atgarder mot penningtvitt och finansiering av terrorism (penningtvittslagen)
och tillhérande foreskrifter. FMI menar att den bristande tillsynen 6ver méak-
larféretag medfor problem nér det galler att utvardera om Sverige uppfyller
internationella standarder om atgarder mot penningtvatt och finansiering av
terrorism inom fastighetsméklaromradet. Det nuvarande tillsynsmandatet in-
nebar att FMI inte kan f& underlag att besvara fragor som rér maklarforetagens
ledning.

Tilltrade till lokaler och tillgang till handlingar

Enligt 28 § fastighetsmaklarlagen &r en registrerad méklare skyldig att l1ata
FMI granska akter, bokféring och 6vriga handlingar som hor till verksam-
heten. Paragrafen ger enligt FMI inte ndgon lagstadgad tilltradesrétt till en fas-
tighetsméklares lokaler och andra utrymmen som méklaren anvénder i sin
verksamhet, dvs. det krdver medgivande. Det &r enligt FMI vanligt att loka-
lerna ofta &gs eller hyrs av arbetsgivaren. Detta komplicerar tillsynen ytterli-
gare dd FMI maste erhalla maklarforetagets godkannande for att kunna gora
ett platsbesok hos en anstalld méklare.

Det finns enligt FMI flera férdelar med ett platsbesok i stallet for att forlita
sig pa granskning av kopior av handlingar som har skickats in. Platshesok in-
nebér en battre mojlighet att bilda sig en uppfattning om verksamhetens dver-
gripande struktur, policyer och strategier. Andra fordelar inkluderar en béattre

151 prop, 2010/11:15.
52 Intervju med Méklarsamfundet 2016-04-13.
153 Fastighetsmaklarforbundet (2016b) och intervju 2016-05-18.
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forstaelse av it-systems uppbyggnad och normala anvandning eftersom det
normalt sett kraver handledning pa plats och en méjlighet att gora urvalet av
vilka handlingar, t.ex. bokfdring, kvalitetssystemet och rutiner, som ska ingd i
granskningen vid ett platsbesok. Platsbesok och darmed personliga méten
skulle dessutom bidra till att skapa en forbattrad dialog om samband, rutiner
och eventuella problem. Det skulle framja en 6msesidig forstaelse, vilket
skulle vara till nytta for bade FMI och tillsynsobjektet.

Ovan redogjordes for det faktum att FMI endast utévar tillsyn éver regi-

strerade fastighetsmaklare och inte dver de maklarforetag som de som franchi-
setagare kanske tillhor. Det aktualiserar enligt FMI det faktum att myndig-
heten borde kunna inhamta upplysningar och handlingar ocksé fran den kon-
cern som foretaget ingdr i. Den nuvarande formuleringen i 28 § i fastighets-
maklarlagen medger enligt FMI inte att FMI kan krava tillgang till foretagets
handlingar trots att de skulle kunna vara av intresse att granska i ett tillsynsé-
rende.
Maklarsamfundet anser inte att frdgan om tilltradesratt och tillgng till hand-
lingar &r ett problem. Foretagen har ett egenintresse att underlatta for FMI i
myndighetens tillsynsverksamhet for att darmed gora processerna sa smidiga
som mojligt. 2%

Uppbdrd av avgifter

FMI ar uppbordsmyndighet fér de avgifter som fastighetsmaklare ska betala,
dvs. registreringsavgifter i form av ansékningsavgifter och arliga avgifter.!%
Ratten att ta ut avgifter regleras i 5 § fastighetsmaklarlagen.'*® Detta ar ett
arbete som dar relativt resurskravande och myndigheten menar att administra-
tionen skulle minska om man hade ratt att besluta om forseningsavgifter — och
disponera forseningsavgifterna som kompensation for det merarbete som upp-
dtar i friga om de maklare som inte betalar i tid. Fastighetsmaklarforbundet
delar inte FMI:s uppfattning att sarskilda regler om forseningsavgifter bor in-
foras. Forbundet anser att det faktum att maklaren blir avregistrerad om han
eller hon inte betalar avgiften i tid utgor ett langt kraftigare incitament.

Sekretess

Foérutom beslut i arenden, bl.a. besluten i ansdkningsérendena om registrering
och besluten i tillsynsarendena, omfattas FMI:s tillstands- och tillsynsverk-
samhet av absolut sekretess.*®® Det innebar att uppgifter som &r sekretesshe-

154 Intervju med Méklarsamfundet 2016-04-13.

155 Ansokningsavgiften for att bli registrerad fastighetsmaklare ar 2 300 kronor och den érliga
avgiften for registrerade fastighetsméaklare &r 2 500 kronor. http://www.fmi.se.

156 Storleken pa registreringsavgifterna regleras i 7 och 8 88 fastighetsmaklarforordningen
(2011:668) och 9-14 §§ avgiftsforordningen (1992:191).

157 Fastighetsmaklarforbundet (2016b).

158 Se 30 kap. 23 § offentlighets- och sekretesslagen.
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lagda i FMI:s registrerings.- och tillsynsbeslut maste sekretessheldggas nar an-
maélningar, yttranden och annat skriftligt underlag i de aktuella &rendena be-
gars ut. Sekretessprévningar tar, enligt FMI, mycket tid och resurser i ansprak
eftersom det &r vanligt att allmé&nna handlingar begérs ut. Det forefaller olo-
giskt for bade allmanheten och FMI med en sekretessreglering som innebdr att
vissa uppgifter ar sekretessbelagda i arendet medan uppgifter som ror ett regi-
strerings- och tillsynsbeslut ar offentliga. Av den anledningen anser FMI att
en sarskild sekretessbestammelse som &r anpassad till myndighetens verksam-
het behdver utredas. Darutéver menar FMI att det rader oklarheter om i vilken
utstrackning myndigheten kan lamna ut sekretessbelagda uppgifter om en fas-
tighetsmaklare eller dennes kunder till andra svenska myndigheter, t.ex. Kon-
sumentverket. Fastighetsméklarforbundet har inget att invdnda mot FMI:s for-
slag att utreda en sdrskild sekretessregel som &r anpassad for myndighetens
verksamhet. %

Lagens tillamplighet

En frdga som Maklarsamfundet uppmarksammar géller om lagens tillamplig-
het ror formedling av bolag dér bolagets tillgangar helt eller delvis bestar av
fastigheter eller nagot av de 6vriga objekt som anges i 1 § fastighetsmaklarla-
gen. Maklarsamfundet menar att det ar oklart om lagens krav géller pa regi-
strering for den som yrkesmassigt formedlar kontakt mellan séljare och kdpare
i den situationen.

Hogsta domstolen har i en dom uttalat yrkesméssig férmedlingsverksam-
het i samband med Gverlatelser av tillgangar i en foretagsrorelse som straffbar
jamlikt 3 § fastighetsmaklarlagen. Férmedlingen ansags ha skett utan att ve-
derborande var registrerad fastighetsméklare.®° Det skulle enligt Méklarsam-
fundet vara 6nskvért att denna beddmning kommer till klart uttryck i lagen.
Det framgar enligt Fastighetsmaklarforoundet redan av lagen, se 1 § fastig-
hetsmaklarlagen HD:s mal gallde, kan man saga, om man skulle gora avsteg
fran lagens ordalydelse.

Malet avser enligt FMI endast s.k. inkramsformedlingar dar en fastighet
kan ingé. En sadan forséljning faller i sa fall under fastighetsmaklarlagen. FMI
poangterar att forséljning av bolag inte faller under fastighetsmaklarlagen och
en sadan forandring skulle innebara en kraftig utékning av myndighetens till-
synsmandat.

Registrering av fastighetsméklare — advokater

Enligt 5 § fastighetsméklarlagen behdver inte advokater vara registrerade hos
Fastighetsmaklarinspektionen for fa bedriva verksamhet som fastighetsmak-
lare. Fastighetsméklarférbundet och Maklarsamfundet anser att sarregleringen

159 Eastighetsmaklarforbundet (2016b).
160 Hggsta domstolens dom den 23 december 2015 i mal B 4261-14.
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for advokater bor avskaffas. Sedan regeln infordes i borjan av 1980-talet har
krav pa adekvat utbildning stegrats. Ett flertal advokater saknar enligt bransch-
organisationerna darfor kunskap om bl.a. fastighetsekonomi och byggnadstek-
nik. Dartill tillater inte Advokatsamfundet sina medlemmar att bedriva mak-
larverksamhet vid sidan av advokatverksamheten.

Elektronisk signatur

Fastighetsmaklarlagen foreskriver att bade uppdragsavtalet (9 § forsta stycket)
och depositionsavtalet (10 § tredje stycket) ska upprattas skriftligen och skri-
vas under av parterna, dvs. saljaren och kdparen. Kravet att en handling ska
undertecknas anses saledes inte vara uppfyllt genom en elektronisk signatur. 6!
| forarbetena till den nuvarande lagen anfordes att det ofta uppstar miss-
forstand kring depositionsavtal och att det darfér fanns skal att infora ett skrift-
lighetskrav. Nar det géllde uppdragsavtal angavs att en konsekvens av kravet
pa undertecknande var att uppdragsavtalet inte kan ingas endast via e-mejl.
Fastighetsmaklarforbundet uppger att det inte forekom nagon diskussion om
kravet pa att underteckna depositionsavtal. Férbundet konstaterar vidare att
det inte fordes ndgon diskussion om lagandringens effekt pa anvandningen av
elektroniska signaturer fér endera uppdrags- eller depositionsavtal.

De béda fastighetsmaklarorganisationerna och FMI menar att det borde
vara tillatet for en fastighetsméklare att anvanda en elektronisk signatur vid
uppréttande av uppdrags- och depositionsavtal, eftersom det skulle vara minst
lika sakert som ett avtal med papper och penna och dessutom vara resursbe-
sparande for konsumenterna. Fastighetsméaklarférbundet anser att det numera
finns tekniska losningar som innebér att undertecknande sker for hand pa en
lasplatta, en iPad eller motsvarande. Sadana losningar uppfyller kravet pa un-
dertecknande och kommer inom Kkort att lanseras av de foretag som producerar
programvara for méaklare. Daremot tycks det som att lagtexten inte godtar
identifiering via bank-1D. Det &r tydligt att lagtexten &r daterad och inte svarar
mot dagens krav och tekniska losningar. Méaklarsamfundet menar att det fore-
kommer vissa situationer dér t.ex. uppdragsgivaren befinner sig eller &r bosatt
pa annan ort 4n maklaren dar alternativet ar att sinda uppdragsavtalet med
vanlig postgang. Samtidigt betonar Maklarsamfundet ar det ar viktigt att nar-
mare utreda formerna for hur detta praktiskt ska ga till for att sakerstalla att
konsumentskyddet inte dventyras och att inga oklarheter uppstar om pa vilka
villkor uppdraget ingatts genom en digital underskrift. Maklaren har t.ex. in-
formationsplikt enligt distansavtalslagens regler samtidigt som kravet pa upp-
néende av kundkannedom enligt penningtvattslagen riskerar att paverkas. 63

161 Kravet p& underskrift infordes i och med 2011 drs fastighetsmaklarlag, medan skriftlig-
hetskravet infordes redan i 1995 érs lag.

162 prop, 2010/11:15.

163 Se ocksa Fastighetsmaklarforbundet (2015).
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Handpenning och deposition av mottagna tillgangar

Enligt 10 § fastighetsmaklarlagen ska handpenning som fastighetsméklaren
har tagit emot snarast dverlamnas till séljaren om inte annat har 6verenskom-
mits genom ett depositionsavtal. Dartill foreskriver lagen att mottagna pengar
och andra tillgangar som fastighetsméklaren far hand om for ndgon annans
rakning ska héllas skilda fran méklarens egna tillgangar.

Maéklarsamfundet uppmarksammar att bestimmelsen inte innehaller ndgon
végledning nér det galler i vilka situationer ett avtal om deposition ska eller
bor ingds. God fastighetsmaklarsed har kommit att tolka det som om att det
aligger fastighetsmaklaren att verka for detta nar avtal om overlatelse innehal-
ler ndgot villkor som gor kopet beroende av annan omstandighet. Dessa s.k.
svavarvillkor forekommer t.ex. i Gverlatelseavtal for bostadsratter da det finns
lagstadgade krav pa bostadsrattsforeningens godkannande av képaren som
medlem i féreningen. Nar det galler fastigheter kan sadana villkor galla mgj-
ligheten for koparen att senare besiktiga fastigheten eller fa lan beviljade vid
en viss tidpunkt. Méaklaren anses ha ratt att redovisa handpenningen till den av
parterna som &r berattigad ndr villkoret ar uppfylit.

Méklarsamfundet anser vidare att en situation dar det inte ar klarlagt hur
fastighetsméklaren bor agera ar nér det framkommer att séljaren &r i ekono-
miskt trangmal och handpenningen behovs for att sdljaren ska ha medel att
I6sa sina lan pa tilltradesdagen. Det vore efterstravansvart om det fanns ett
lagstod att ocksa i dessa situationer verka for en deposition och dven att depo-
sitionen ska besta anda fram till tilltradesdagen.

FMI delar uppfattningen att fragan ar vard att utreda da det férekommer
att fastighetsmaklare far en reprimand om de inte omedelbart 6verfor deposit-
ionen till endera koparen eller séljaren s& snart svavarvillkoren ar uppfyllda.
Fastighetsmaklarforbundet anser att det bor kunna lésas i praxis. Det finns ut-
rymme att stalla hogre krav pa maklarna.

Kontroll av forfoganderatts- och
inskrivningsforhallanden

1 och med 2011 &rs lag utokades méklarens kontrollskyldighet avseende kon-
troll av om fastigheten har del i en eller flera gemenskapsanlaggningar
(17 § fastighetsméklarlagen). Déarutdver fortydligades &ven att kontrollskyl-
digheten omfattar vem som ar &gare till bostadsratten och om den ar pantsatt.
Nér det galler gemenskapsanléggningar registreras dessa i fastighetsregist-
ret, vilket enligt Méklarsamfundet innebdr att kontrollskyldigheten inte har or-
sakat nagot problem. Kontrollskyldigheten av pantsattning av bostadsratter an-
ses emellertid vara behédftad med stora osakerhetsfaktorer eftersom det inte
finns nagot centralt bostadsréttsregister. Denna osakerhet riskerar att skapa
béde rattsforluster for befintlig bostadsrattshavare och/eller kopare, tidskra-
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vande och onddiga utredningsatgarder for maklare, bank och bostadsrattsfor-
ening. Ett centralt bostadsrattsregister skulle enligt FMI och branschorganisat-
ionerna behdvas ur konsumentsynpunkt.

Tillhandahallande av en objektsbeskrivning

Yiterligare krav pa de uppgifter som ska finnas i en objektsbeskrivning som
avser en bostadsratt infordes i 2011 ars fastighetsmaklarlag (18 § fastighets-
maklarlagen). Det specificeras bl.a. att beskrivningen ska innehalla uppgift om
andelstal.

Maklarsamfundet menar att ett problem &r att forarbetena till bestammel-
sen specificerar att andelstal avser en beskrivning av bostadsratten i tva avse-
enden, namligen hur stor insats den aktuella bostadsratten har i forhallande till
den totala insatsen och hur stor andel av rsavgifterna till féreningen som be-
lastar bostadsrattsagaren. Till en bérjan aterfanns inte begreppet andelstal i
bostadsrattslagstiftningen. Det hindrar dock inte att de flesta foreningar dnda
har uppgift om detta, men det ar langt ifran alla som har uppgift om fler &n ett
andelstal. Maklarsamfundet havdar att forarbetsuttalandet saledes skapar oné-
diga svarigheter i kommunikationen mellan méklare och férening och bér av
den anledningen fortydligas.

Beslutet att gora en tematisk tillsyn om objektsbeskrivningar®®* ledde till
att FMI fortydligade praxis och att disciplinndmnden beslutade om discipli-
nara atgarder om fastighetsmaklare inte tog med andelstal i objektsbeskriv-
ningen trots att de fanns tillgangliga. FMI delar Méklarsamfundets uppfattning
att forarbetsuttalandet behdver fortydligas. Kommittédirektivet Starkt konsu-
mentskydd pa bostadsrattsmarknaden kommer eventuellt att berora fragan om
reglerna om fastighetsméklarens informationsgivning vid formedling av en
bostadsratt bér andras. 1%

Uppdragsgivare

Enligt Fastighetsmaklarforbundet utgar 16 § forsta stycket fastighetsmaklarla-
gen fran att det alltid &r séljaren som ar maklarens uppdragsgivare. Det &r en-
ligt Fastighetsméklarféreningen och Méklarsamfundet oklart om och hur be-
stammelsen ska tillampas da uppdraget kommer fran koparen. Samma oklar-
het, dvs. att lagstiftaren utgar fran att fastighetsmaklarens uppdragsgivare all-
tid &r en séljare, forekommer i 22 § fastighetsméklarlagen.

Fastighetsméaklarens ersattning

Fastighetsmaklarens ersattning ska enligt 23 § fastighetsmaklarlagen utgd i
form av provision om inget annat har avtalats. Nar maklarens uppdrag kommer

164 Fastighetsmaklarinspektionen (2015c).
165 Dir. 2015/97.
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fran kdparen skapar enligt Fastighetsméklarforbundet en provisionsbaserad er-
séttning en konflikt med maklarens skyldighet att tillvarata sin uppdragsgi-
vares affarsmassiga intressen. En provisionsbaserad ersattning ger méaklaren
ett motsatt incitament till att verka for ett sa lagt pris som majligt. Fastighets-
maklarférbundet konstaterar att Fastighetsmaklarutredningen slog fast att ett
provisionsbaserat ersattningssystem inte ar anvandbart nar uppdraget kommer
fran koparen. Utredningen konstaterade att lagen maste dndras om ersatt-
ningen aven fortsattningen ska baseras pa en viss procent av kdpeskillingen. 166
Denna fraga hanger samman med att lagstiftaren utgar fran att fastighetsmak-
larens uppdragsgivare alltid &r en séljare.

Underrattelse av skadestandskrav

I 26 § fastighetsmaklarlagen slas det fast att en reklamationsskyldighet galler
for den som vill krava skadestand av fastighetsmaklaren. Fastighetsmaklarfor-
bundet noterar att nagon motsvarande regel saknas vid krav pa nedsattning av
provisionen. Detta har skapat en osékerhet om huruvida det inte finns ndgon
reklamationsskyldighet vid krav pa nedséttning av provision eller om man i
stéllet ska tillampa de allménna regler om reklamationsskyldighet som har ut-
vecklats genom praxis.

Straffansvar

Enligt 31 § fastighetsmaklarlagen kan den som uppsatligen formedlar fastig-
heter i strid mot vad som foreskrivs i 5 § démas till boter eller fangelse i hogst
sex manader. Fastighetsmaklarférbundet anser att det behévs en straffskarp-
ning for att uppratthalla preventionen. Forbundet konstaterar att brott mot 31
§ fastighetsmaklarlagen ar vanligt forekommande, att relativt fa fall har gatt
till domstol ochatt fangelse aldrig har utdémts.

166 SOU 2008:6.



RAPPORTER FRAN RIKSDAGEN 2014/15

2014/15:RFR1

2014/15:RFR2

2014/15:RFR3

2014/15:RFR4

2014/15:RFR5

2014/15:RFR6

2014/15:RFR7

2014/15:RFR8

2014/15:RFR9

2014/15:RFR10

2014/15:RFR11

2014/15:RFR12

2014/15:RFR13

2014/15:RFR14

2014/15:RFR15

2014/15:RFR16

MILJO- OCH JORDBRUKSUTSKOTTET
Stod till lokala &tgarder mot 6vergddning

TRAFIKUTSKOTTET

Hallbara analyser?

Om samhallsekonomiska analyser inom transportsektorn med sér-
skild hansyn till hallbar utveckling

TRAFIKUTSKOTTET
Trafikutskottets offentliga utfragning om jarnvégens vagval

FORSVARSUTSKOTTET

Blev det som vi ténkt oss?

En uppféljning av vissa fragor i det forsvarspolitiska inriktningsbe-
slutet 2009

UTBILDNINGSUTSKOTTET

Autonomi och kvalitet — ett uppfdljningsprojekt om implementering
och effekter av tva hogskolereformer i Sverige

Huvudrapport

UTBILDNINGSUTSKOTTET

Autonomi och kvalitet — ett uppfoljningsprojekt om implementering
och effekter av tva hogskolereformer i Sverige

Delredovisning 3: Enkatundersokning till studieansvariga

UTBILDNINGSUTSKOTTET

Autonomi och kvalitet — ett uppfdljningsprojekt om implementering
och effekter av tva hogskolereformer i Sverige

Delredovisning 4: Den fallstudiebaserade undersokningens forsta fas

TRAFIKUTSKOTTET
Seminarium om samhéallsekonomiska analyser

TRAFIKUTSKOTTET
Sjofartsnaringen och dess konkurrenskraft

SKATTEUTSKOTTET
Skattebefriade branslen i industriella processer, sa kallade réavaru-
brénslen

UTBILDNINGSUTSKOTTET
Utbildningsutskottets offentliga utfragning om idrott och fysisk akti-
vitet i skolan — ett satt att starka inlarning och halsa

KONSTITUTIONSUTSKOTTET
Konstitutionsutskottets hearing om journalisters och medie-redakt-
ioners sékerhet och arbetsforutsattningar

SOCIALFORSAKRINGSUTSKOTTET
Finsam — en uppféljning av finansiell samordning av rehabilite-
ringsinsatser

SOCIALFORSAKRINGSUTSKOTTET
Socialforsikringsutskottets offentliga utfragning om Finsam
— finansiell samordning av rehabiliteringsinsatser

SKATTEUTSKOTTET
Skatteutskottets seminarium om internationellt samarbete mot skat-

teflykt
NARINGSUTSKOTTET OCH UTRIKESUTSKOTTET



RAPPORTER FRAN RIKSDAGEN 2014/15

Offentlig utfragning om ett handelsavtal mellan EU och USA
(TTIP)

2014/15:RFR17 CIVILUTSKOTTET
Civilutskottets offentliga utfragning om unga vuxnas mojlighet att
finansiera ett eget boende



RAPPORTER FRAN RIKSDAGEN 2015/16

2015/16:RFR1

2015/16:RFR2

2015/16:RFR3

2015/16:RFR4

2015/16:RFR5

2015/16:RFR6

2015/16:RFR7

2015/16:RFR8

2015/16:RFR9

2015/16:RFR10

2015/16:RFR11

2015/16:RFR12

2015/16:RFR13

2015/16:RFR14

2015/16:RFR15

KONSTITUTIONSUTSKOTTET
Statsrads medverkan i konstitutionsutskottets granskning

FINANSUTSKOTTET
Finansutskottets offentliga utfragning om den aktuella penningpolitiken
den 24 september 2015

FORSVARSUTSKOTTET

Om krisen eller kriget kommer —

En uppf6ljning av informationsinsatser till allmanheten om den
enskildes ansvar och beredskap

Huvudrapport och Bilagor

KULTURUTSKOTTET
Ar samverkan modellen?
En uppféljning och utvérdering av kultursamverkansmodellen

FINANSUTSKOTTET
Oppna utfrdgning om den aktuella penningpolitiken
den 12 november 2015

FINANSUTSKOTTET
Utvérdering av Riksbankens penningpolitik 2010-2015

FINANSUTSKOTTET
Review of the Rikshank’s Monetary Policy 2010-2015

SKATTEUTSKOTTET

Punktskattehojningar pa alkohol- och tobaksprodukter — skatte-
effekter och paverkan pa den oregistrerade anskaffningen av dessa
produkter

CIVILUTSKOTTET
Miljémaérkning av produkter — En 6versikt dver de miljémarkningar
av produkter som finns i Sverige och i de dvriga nordiska landerna

KONSTITUTIONSUTSKOTTET OCH JUSTITIEUTSKOTTET
Konstitutionsutskottets och justitieutskottets hearing om radikali-
sering och rekrytering till valdsbejakande extremism i den digitala
miljon

KULTURUTSKOTTET

Kulturutskottets seminarium om kultursamverkansmodellen

FINANSUTSKOTTET
Offentlig utfragning om den aktuella penningpolitiken 23 februari
2016

SOCIALUTSKOTTET
Cancervarden — utmaningar och méjligheter

TRAFIKUTSKOTTET
Kollektivtrafiklagen — en uppféljning

CIVILUTSKOTTET
Inventering av forskning inom civilutskottets beredningsomrade
2016



RAPPORTER FRAN RIKSDAGEN 2015/16

2015/16:RFR16

2015/16RFR17

2015/16RFR18

2015/16RFR19

2015/16RFR20

2015/16RFR21

2015/16RFR22

2015/16RFR23

2015/16RFR24

2015/16RFR25

2015/16RFR26

2015/16RFR27

UTBILDNINGSUTSKOTTET
Utbildningsutskottets offentliga utfragning infér proposition om
forskning och innovation

KULTURUTSKOTTET
Offentlig utfragning om forutsattningar for svensk film

UTBILDNINGSUTSKOTTET
Digitaliseringen i skolan — dess paverkan pa kvalitet, likvardighet och
resultat i utbildningen

UTBILDNINGSUTSKOTTET
Autonomi och kvalitet — ett uppféljningsprojekt om implementering
och effekter av tva hogskolereformer i Sverige

FINANSUTSKOTTET
Offentlig utfragning om utvérderingen av penningpolitiken 2010-
2015 12 maj 2015

FINANSUTSKOTTET
Oppen utfrégning om Finanspolitiska radets rapport 2016

UTBILDNINGSUTSKOTTET
Utbildningsutskottets dppna utfragning om lararbrist

SOCIALUTSKOTTET
Socialutskottets seminarium om cancervarden — utmaningar och moj-
ligheter

UTBILDNINGSUTSKOTTET
Utbildningsutskottets dppna utfragning om brist pa utbildade inom
naturvetenskap och teknik

NARINGSUTSKOTTET
Naringsutskottets offentliga utfragning om piratkopiering och andra
rattighetsintrang pa den digitala marknaden

TRAFIKUTSKOTTET
Offentlig utfragning om finansieringsmodeller for transportinfra-
struktur

CIVILUTSKOTTET
Civilutskottets offentliga utfragning om familjerétten ar i takt med
tiden



RAPPORTER FRAN RIKSDAGEN 2016/17

2016/17:RFR1 TRAFIKUTSKOTTET
It-infrastrukturen — i dag och i framtiden



	Sammanfattning
	1 Inledning
	1.1 Civilutskottets uppföljnings- och utvärderingsverksamhet
	1.2 Bakgrund
	1.2.1 Ny fastighetsmäklarlag
	1.2.2 Fastighetsmäklarinspektionens tillsynsverksamhet
	1.2.3 Tvistlösning mellan konsumenter och fastighetsmäklare
	1.2.4 Upplevda konsumentproblem

	1.3 Syfte, genomförande och avgränsning
	1.3.1 Syfte
	1.3.2 Genomförande
	1.3.3. Avgränsning

	1.4 Rapportdisposition

	2 Fastighetsmäklarlagstiftningen
	2.1 Tidigare lagstiftning och utredningar
	2.2 Regeringens proposition om en ny fastighetsmäklarlag
	2.3 Civilutskottets behandling
	2.4 Fastighetsmäklarlagen

	3 Aktörer
	3.1 Riksdagen och regeringen
	3.2 Statliga myndigheter och kommuner
	3.2.1 Fastighetsmäklarinspektionen
	3.2.2 Konsumentverket och Hallå konsument
	3.2.3 Allmänna reklamationsnämnden
	3.2.4 Kommunernas konsumentvägledningar

	3.3 Fastighetsmäklare och branschorganisationer inom området
	3.3.1 Registrerade fastighetsmäklare
	3.3.2 Mäklarsamfundet
	3.3.3 Fastighetsmäklarförbundet


	4 Fastighetsmäklarinspektionens tillsynsverksamhet
	4.1 Tillsynsmetoder
	4.1.1 Tillsyn efter anmälan
	4.1.2 Tematisk tillsyn
	4.1.3 Annan egeninitierad tillsyn

	4.2 Tillsynsärenden mot registrerade fastighetsmäklare
	4.2.1 Påbörjade och avgjorda tillsynsärenden
	4.2.2 Tillsynsärendenas utgång
	4.2.3 Påbörjade och avgjorda ärenden om ifrågasatt otillåten fastighetsförmedling


	5 Tvistlösning mellan konsumenter och fastighetsmäklare
	5.1 Allmänna reklamationsnämnden
	5.1.1 ARN-ärenden som rör fastighetsmäklare

	5.2 Fastighetsmarknadens reklamationsnämnd
	5.3 Mäklarsamfundets ansvarsnämnd och disciplinnämnd
	5.4 Branschgemensam tvistlösningsnämnd

	6 Konsumenternas upplevda problem
	6.1 Privatpersoners upplevda problem i samband med köp eller försäljning av småhus respektive försäljning av bostadsrätt
	6.1.1 Andel som anlitar fastighetsmäklare vid försäljning och köp
	6.1.2 Annonserat utgångspris i förhållande till slutpriset
	6.1.3 Uppfattning om fastighetsmäklarnas agerande
	6.1.4 Ovanligt att gå vidare med klagomål
	6.1.5 Ovanligt med följdaffär med mäklaren efter husköp

	6.2 Enkät till konsumentvägledare
	6.2.1 Problemens omfattning
	6.2.2 Klagomål till konsumentvägledarna
	6.2.3 Konsumentvägledarna råder ofta konsumenterna att framföra sina klagomål
	6.2.4 Konsumentvägledarna anser att konsumenternas möjligheter att få tvister gentemot fastighetsmäklare prövade är begränsade
	6.2.5 En fördjupad inblick i de ärenden som inkommer till konsumentvägledare

	6.3 Hallå konsument
	6.4 Villaägarnas Riksförbund

	7 Synpunkter på fastighetsmäklarlagen
	7.1 Mäklarens prissättning av objekten i marknadsföringen
	7.1.1 Domar om lockpriser
	7.1.2 Accepterat pris
	7.1.3 Statistiskt jämförelsevärde

	7.2 Registrering av och tillsyn över juridiska personer som bedriver fastighetsmäklarverksamhet.
	7.3 Förhandsbesked
	7.4 Förteckning över anbud och övrig dokumentation
	7.5 Fastighetsmäklarlagens konsumentskydd vid nyproduktion
	7.6 Fastighetsmäklares opartiskhet och förbudet mot förtroenderubbande verksamhet
	7.7 Sanktionsmöjligheter
	7.8 Förbud mot fastighetshandel

	8 Iakttagelser
	Referenser
	Exempel på enkätformulär till konsumenter – Köpare av hus under 2015
	Statistiska centralbyråns metodrapport
	Riksdagsförvaltningens enkät till konsumentvägledare
	Orsaker till disciplinära påföljder perioden januari–december 2013–2015
	Fastighetsmäklarlagen (2011:666)
	Skillnad mellan begärt pris och slutpris för villor januari 2011–juli 2016, procent
	Övriga inkomna synpunkter på fastighetsmäklarlagen



