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Sammanfattning

Statskontoret har pa regeringens uppdrag genomfort en myndighetsanalys
av Fastighetsmaklarnamnden. Analysen har genomforts enligt den modell
Statskontoret utvecklat och redovisat i rapporten Modell fér myndighets-
analyser (2008:17). | uppdraget har saledes ingatt att beskriva hur Fastig-
hetsmaklarnamnden fullgdr sitt uppdrag samt hur interna och externa
faktorer, som ar sarskilt viktiga for verksamheten, paverkar mojligheterna
for detta. | uppdraget har ocksa ingatt att lyfta fram fragor som &r sarskilt
viktiga for Fastighetsmaklarndamndens forutsattningar att fullgbra sitt
uppdrag framdver.

Foérutom uppdraget att genomfora en myndighetsanalys fick Statskontoret i
uppdrag att analysera och bedéma om Fastighetsmaklarndmndens
verksamhet helt eller delvis kan utféras av annan myndighet och/eller annan
huvudman.

Fastighetsméklarndmnden ska utdva tillsyn 6ver de registrerade fastig-
hetsmaklarna och se till att fastighetsméklarna i sin verksamhet iakttar sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. Myndigheten ansvarar saledes for
att préva ansokningar om registrering som fastighetsméklare samt att fora
register over registrerade fastighetsmaklare, utdva tillsyn dver registrerade
fastighetsmaklare och avgora fragor om disciplinara atgarder mot registre-
rade fastighetsméklare. Dessutom har myndigheten ett informationsansvar
gentemot konsumenter och fastighetsméklare om fragor som ror innehallet i
fastighetsmaklartjansten samt om god fastighetsméaklarsed.

Lagen begransar Fastighetsméklarnamndens tillsyn

Den nuvarande fastighetsméklarlagen har vissa begransningar for Fastig-
hetsmaklarnamndens tillsyn. | dag finns inget krav pa en méklare att doku-
mentera vad som hander i uppdraget. Saknas dokumentation fran maklaren
forsvaras Fastighetsmaklarnamndens bedomning av anmalningar till namn-
den. I forslaget till ny fastighetsméklarlag foreslas dock att vissa dokumen-
tationskrav infors for méklaren.

En annan begrénsning i Fastighetsméaklarndmndens tillsyn &r att den enbart
avser enskilda maklares handlande. Det finns ingen mdjlighet enligt den
nuvarande lagen for myndigheten att granska méklarforetag. Flertalet mak-
lare dr anstéllda i olika méklarforetag. En foreteelse i branschen som Okat ar
att manga maklarforetag har tydliga kopplingar till banker eller forsak-
ringsholag, antingen genom &agarforhallanden eller genom andra former av
Overenskommelser. Detta har t.ex. betydelse ndr det galler de sidotjanster,
t.ex. lan eller forsakringar, som méklare kan erbjuda kopare. | och med att
tillsynen enbart kan ske av enskilda maklare, inte foretag, forsvaras
mojligheten att i tillsynen klarlagga om forhallandet mellan maklaren/
méklarforetaget och banker/forsékringsbolag féljer god fastighetsmaklarsed.



Tillsynen behoéver bli mer proaktiv
Fastighetsmaklarnamnden prioriterar tva av sina huvuduppgifter, tillsyn och
information, relativt Iagt.

Fastighetsmaklarnamndens tillsyn utgar huvudsakligen fran de anmélningar
som kommer till myndigheten. Dessa anmalningar handléaggs foére den
egeninitierade tillsynen. Till det har Fastighetsméklarn&mnden en tillsyns-
policy som uttrycker en avvaktande instéllning gentemot sina tillsynsobjekt
dvs. fastighetsmaklarna. Dessa faktorer tillsammans innebér att tillsynen
inte dr sa skarp som den skulle kunna vara. Statskontoret kan konstatera att
det inte finns nagra hinder i fastighetsmaklarlagen (varken den nuvarande
eller den foreslagna) mot att forandra tillsynen sa att den blir mer proaktiv.
Ett mer proaktivt synsétt pa tillsynen skulle utga fran riskanalyser, dvs.
utifran risker for olika beteenden som strider mot god fastighetsmaklarsed
samt hur stort problem detta beteende &r for konsumenterna. En sadan and-
rad inriktning ar ocksa i linje med regeringens installning i tillsynsskrivelsen
dér det betonas att tillsynen generellt bor bli mer proaktiv.

Informationsinsatserna till konsumenterna behodver forstarkas
Fastighetsméaklarnamnden har satsat stora resurser pa att utveckla infor-
mationsverksamheten, inte minst genom att utveckla myndighetens webb-
sida. Detta har fatt genomslag, atminstone nar det galler informationen
riktad till fastighetsméklarna. Fastighetsmaklarndmnden har daremot inte
lyckats fa samma genomslag i informationen till konsumenterna. Endast 6
procent av de tillfragade i den konsumentenkat som namnden lat genomfora
ar 2009 svarade att de kande till myndigheten. Samtidigt anser 99 procent
att det &r viktigt att det finns en myndighet som Fastighetsmaklarnamnden.
Utifran myndighetens uppdrag finns saledes en stor potential att utveckla
informationen till konsumenterna.

Myndighetens interna mal- och resultatuppféljning behover utvecklas
Regeringen beslutade under ar 2008 om vissa forandringar i styrningen av
statliga myndigheter. Foréandringarna innebar bl.a. att den tidigare verksam-
hetsstrukturen utgick. For Fastighetsméklarnamndens del har denna forénd-
ring inneburit att mal och aterrapporteringskrav for olika verksamhets-
omraden och verksamhetsgrenar helt har tagits bort fran regleringsbrevet
fran och med ar 2009. Namndens verksamhet omfattas nu av de generella
malen for konsumentpolitiken.

Det betyder att det i hog grad &r Fastighetsmaklarndmnden som sjalv avgor
vad som ska presenteras i arsredovisningen for de olika verksamheterna. |
det ingar aven att, utifran de konsumentpolitiska malen, definiera lampliga
mal for verksamheten. Myndigheten har pa regeringens uppdrag utifran
verksamhetsgrenarna utarbetat indikatorer for sin verksamhet, men de
anvands varken av Integrations- och jamstalldhetsdepartementet eller ndmn-
den sjalv i styrningen av myndigheten.
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Statskontoret anser mot bakgrund av detta att det ar angeldget att Fastig-
hetsmaklarnamnden forbattrar den interna mal- och resultatuppfoljningen.
Detta ar en uppgift for ledningen oavsett hur regleringsbreven utformas.
Aven uppfoljning av myndighetens ekonomi ar central fér myndighetens
ledning. Fastighetsmaklarndmnden koper ekonomitjanster av Kammar-
kollegiet. Fastighetsmaklarndmnden har, trots att de kdper ekonomitjénster
av Kammarkollegiet, ett ansvar for att halla reda pa och bedéma kon-
sekvenserna av forandringar i forutsattningarna i myndighetens ekonomi.

Overféring av verksamheten moijlig

Statskontorets bedomning é&r, utifran en genomford konsultstudie, att det
finns flera mojliga alternativ att fora Over Fastighetsméklarndmndens
verksamhet till annan myndighet. Detta bor dock i forsta hand inte ses som
en utredningsfraga, utan en fraga for regeringen om vilka aspekter som
anses viktigast for den framtida verksamheten.
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1 Inledning

1.1 Regeringens uppdrag till Statskontoret

Statskontoret har 2010-04-22 fatt i uppdrag av regeringen att genomféra en
myndighetsanalys av Fastighetsmaklarndmnden. Analysen ska genomforas
enligt den modell som Statskontoret utvecklat och redovisat i rapporten
Modell f6r myndighetsanalyser (2008:17).

Dérutover ska Statskontoret analysera och beddma om Fastighetsmaklar-
namndens verksamhet helt eller delvis kan utféras av annan myndighet
och/eller annan huvudman. Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet
(Integrations- och jamstélldhetsdepartementet) senast den 31 augusti 2010.
Uppdraget i sin helhet framgar av bilaga 1.

1.2 Modell fé6r myndighetsanalyser

Syfte

En myndighetsanalys ar en strategisk genomlysning av en myndighets
forutsattningar, verksamhet, resultat och utmaningar. Syftet med en myndig-
hetsanalys &r bl.a. att den ska kunna utgdra underlag i regeringens
myndighetsdialog. Myndighetsanalysen syftar till att ge en Overgripande
bild av hur myndigheten arbetar och samverkar for att sakerstéalla en ratts-
séker, effektiv och medborgar- och féretagsorienterad forvaltning. Vidare
kan den utgora ett underlag i regeringens beddmning av om en myndighet ar
rustad att mota forandringar pa sitt omrade, samt ge indikationer pa om
regeringens styrning ar &ndamalsenlig.

En myndighetsanalys utmynnar normalt inte i forslag till alternativa
I6sningar eller genomgripande forédndringar. Daremot kan analysen ge
underlag for vidare (och mer preciserade) utredningar och utvérderingar.
Fragan om Fastighetsmaklarnamndens verksamhet helt eller delvis kan foras
over till annan organisation behandlas i denna rapport, men &r inte en del av
myndighetsanalysen av Fastighetsméaklarndmnden.

Fyra analysmoment

En myndighetsanalys &r uppbyggd kring fyra analysmoment med vid-
hangande fragestallningar (se figur 1).
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Figur 1 Analysmomenten

3.a Hur paverkar interna
faktorer resultatet?

...............

V LA V
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resurser och 2. Vilket resultat? och framtids-
mal? fragor?

~ A ~ A

3. b Hur paverkar externa
faktorer resultatet?

De fyra analysmomenten ar beroende av och stddjer varandra. Analysen av
myndighetens uppdrag, i det férsta momentet, ar en forutsattning for att
myndighetens resultat ska kunna forstds och analyseras i det andra
momentet. Det forsta och det andra momentet ger i sin tur tillsammans en
grund for att urskilja vilka interna och externa faktorer som é&r sarskilt
betydelsefulla for myndighetens resultat. Det fjarde analysmomentet &r
framatblickande och bygger pa vad som har framkommit i de tre foregaende
analysmomenten.’

1.3 Genomforande

Underlag

Myndighetsanalysen grundar sig pa en genomgang av styrdokument och
andra formella dokument som berdr Fastighetsméklarn&mndens verksamhet.
Vidare har vi genomfort intervjuer med myndighetsledning och hand-
laggare.

Malgruppsperspektivet ar centralt i en myndighetsanalys. Utgangspunkten
ar att alla myndigheter har malgrupper som direkt och/eller indirekt berors
av myndighetens verksamhet. Hur val myndigheten lever upp till kraven pa
effektivitet, rattssakerhet och kvalitet bor darfor bl.a. bedémas i relation till
myndighetens malgrupper. For att fanga in malgruppsperspektivet har
Statskontoret intervjuat foretradare for méklarorganisationer. Vidare har vi
tagit del av enkater riktade till méaklare respektive konsumenter.

Kvalitetssakring
Fastighetsméklarnamnden har fatt mojlighet att kontrollera faktauppgifter
och att Iamna synpunkter pa ett utkast till delar av myndighetsanalysen.

' For en mer utforlig redogorelse av modellen, se Statskontorets rapport (2008:17).
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Projektgrupp

Statskontorets studie har genomforts av Ola Norr (projektledare), Anita
Bashar Aréen, Margareta Axén Andersson och Inge Gustafsson. Till
projektet har knutits en intern referensgrupp.

En konsult, Folke Hansson, Swedeval Utvérdering, har anlitats for att ta
fram ett underlag néar det galler frigan om Fastighetsmaklarnamndens
verksamhet helt eller delvis kan laggas pa annan myndighet eller huvudman.

1.4 Disposition

| kapitel 1 redovisas Statskontorets uppdrag, modellen fér myndighets-
analyser, arbetets genomférande, eventuella avgransningar m.m.

| kapitel 2 (som behandlar analysmoment 1) gors en genomgang och analys
av riksdagens och regeringens styrning av Fastighetsméklarndmndens
uppgifter, resurser och mal.

| kapitel 3 (som behandlar inledningen av analysmoment 2) beskrivs och
analyseras hur Fastighetsmaklarnamnden tolkar och operationaliserar sitt
uppdrag, samt hur myndigheten styr och organiserar sin verksamhet.

| kapitel 4 (som avslutar analysmoment 2) beskrivs och analyseras hur
Fastighetsméklarndmnden foljer upp och redovisar sin verksamhet. | kapitlet
analyseras aven vilket resultat myndigheten skapar for avndmare och andra
malgrupper.

| kapitel 5 (som behandlar analysmoment 3) analyseras interna och externa
forhallanden som vi bedomer vara av sarskild betydelse for myndighetens
mojligheter att fullgdra sitt uppdrag. Bedomningen goérs mot bakgrund av de
forhallanden som redovisas i tidigare kapitel.

| kapitel 6 (analysmoment 4) gors en sammanfattande bedomning utifran de
analyser som har genomforts i de foregaende kapitlen. | kapitlet analyseras
fragor eller forhallanden som vi bedémer ar sarskilt viktiga for att
myndigheten ska kunna fullgéra sina uppdrag och na sina mal framover.

| kapitel 7 redovisas en sammanfattning av analysen och bedémningen av
om Fastighetsmaklarndmndens verksamhet helt eller delvis kan foras Gver
till annan myndighet och/eller huvudman. Hela analysen och bedémningen
av denna fraga redovisas i bilaga.
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2 Fastighetsmaklarnamndens uppgifter,
mal och resurser

2.1 Statskontorets iakttagelser

Fastighetsméklarndmnden ska utdva tillsyn over de registrerade fastig-
hetsmaklarna och se till att fastighetsméklarna i sin verksamhet iakttar sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Den nuvarande fastighetsmaklarlagen har vissa begrénsningar for Fastig-
hetsmaklarnamndens tillsyn. Fastighetsméaklarlagen har darfor setts éver och
ett forslag till ny lag finns i betdnkandet Fastighetsmaklarna och konsu-
menten (SOU 2008:6). Regeringen har i juni 2010 beslutat om en lagrads-
remiss for en ny fastighetsmaklarlag. | forslaget till ny fastighetsméklarlag
foreslas flera atgarder for att starka konsumentskyddet, bl.a. foreslas att
dokumentationskraven 6kar for maklaren.

Regeringen beslutade under ar 2008 om vissa forandringar i styrningen av
statliga myndigheter. Foréandringarna innebar bl.a. att den tidigare verksam-
hetsstrukturen utgick. FOr Fastighetsméklarndmndens del har denna
forandring inneburit att mal och aterrapporteringskrav for olika verksam-
hetsomraden och verksamhetsgrenar helt har tagits bort fran reglerings-
brevet fran och med ar 2009. Namndens verksamhet omfattas nu av de
generella malen for konsumentpolitiken.

Det betyder att det i hog grad ar Fastighetsmaklarndmnden som sjélv avgor
vad som ska presenteras i arsredovisningen for de olika verksamheterna. |
det ingdr aven att, utifran de konsumentpolitiska malen, definiera lampliga
mal for verksamheten.

I samband med forandringarna av verksamhetsstrukturen fick Fastighets-
méklarndmnden ett tydligare uppdrag att informera konsumenter om fastig-
hetsmaklartjansten och god fastighetsmaklarsed.

Fastighetsméklarndmndens verksamhet finansieras av ett ramanslag, vars
niva har varierat under senare ar. | budgetpropositionen for ar 2009 for-
klaras detta med att Fastighetsmaklarnamnden under 2008 fick en tillféllig
anslagsokning motsvarande 2 500 000 kronor for att komma till ratta med
de problem som Riksrevisionen (RiR) pekat pa i sin granskningsrapport
(RiR 2007:7).> Denna tillfalliga anslagsokning fasades delvis ut ar 20009.
Fastighetsmaklarnamnden har haft svarigheter att anpassa verksamheten till

* Riksrevisionen — Den storsta affaren i livet, Tillsyn over fastighetsméklare och konsumen-
ternas mojligheter till tvistelosning. RiR 2007:7.
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den lagre anslagsnivan i samband med att det tillfalliga resurstillskottet
minskade.

2.2 Forfattningar som styr verksamheten
2.2.1 Instruktionen

Fastighetsméklarnamnden ar enligt sin instruktion® forvaltningsmyndighet
for fragor om registrering och tillsyn som ror fastighetsméaklare. Myndig-
heten ansvarar for att

e prova ansokningar om registrering som fastighetsméklare samt att fora
register Gver registrerade fastighetsmaklare,

e utova tillsyn 6ver registrerade fastighetsmaklare, och

e avgora fragor om disciplinara atgarder mot registrerade fastighetsmak-
lare.

Dessutom ska myndigheten

e informera om fragor som ror registrering av och tillsyn dver enskilda
fastighetsméklare,

e informera konsumenter om innehallet i fastighetsmaklartjansten,

e informera saval fastighetsmaklare som konsumenter om god fastighets-
maklarsed,

o framja utvecklingen av god fastighetsmaklarsed, och

e vara representerad i samordningsorganet for tillsyn enligt férordningen
(2009:92) om atgarder mot penningtvatt och finansiering av terrorism.

Vidare &r Fastighetsmaklarndmnden behdrig myndighet for fastighets-
maklaryrket enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2005/36/EG om
erkannande av yrkeskvalifikationer, andrat genom radets direktiv
2006/100/EG.

2.2.2 Fastighetsmaklarlagen
Fastighetsméaklarlagen* anger regler for méklares verksamhet och vilka krav
som galler for att fa verka som maklare. Fastighetsmaklarndmndens ansvar

ar att se till att dessa regler foljs.

Med fastighetsméaklare menas fysiska personer som yrkesmaéssigt férmedlar
fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtratter,

3 Férordning (2009:606) med instruktion for Fastighetsméklarnamnden
* Fastighetsmaklarlag (1995:400)
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bostadsréatter, andelsratter avseende lagenheter, arrenderéatter eller hyres-
ratter.

Fastighetsméklarlagen galler oavsett var fastigheten &r beldgen, om en
vasentlig del av maklarens uppdrag utfors i Sverige.

For att vara aktiv som fastighetsméklare krévs att maklaren &r registrerad
hos Fastighetsméklarnamnden. Undantag fran denna regel, dvs. dar registre-
ring inte krévs, har advokater och de fastighetsmaklare som &gnar sig enbart
at formedling av vissa hyresratter.>

Registrering av maklare kan antingen vara fullstindig (formedling av
samtliga formedlingsobjekt enligt 18 fastighetsméklarlagen) eller enbart
avse formedling av hyresrétter.

For att bli registrerad kravs att méklaren

e inte ar underarig, forsatt i konkurs eller underkastad naringsforbud eller
har forvaltare enligt 11 kap. 7 § foraldrabalken,

e har forsdkring for skadestandsskyldighet som kan drabba honom/
henne, om han/hon asidosétter sina skyldigheter enligt 11-19 88 i fastig-
hetsmaklarlagen,

e har tillfredsstallande utbildning,
e har fOr avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmaklare, samt
e &rredbar och i dvrigt ar lamplig som fastighetsmaklare.

Nérmare foreskrifter om villkoren for registrering och om registrerings-
forfarandet meddelas av regeringen och, efter regeringens bemyndigande, av
Fastighetsméklarndmnden. Registreringsavgift i form av ansokningsavgift
och arlig avgift bestams av regeringen.

Fastighetsméklarndmnden ska utdva tillsyn over de registrerade fastig-
hetsmaklarna och se till att fastighetsméklarna i sin verksamhet iakttar sina
skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen. Namnden ska dven inom sitt
verksamhetsomrade utova tillsyn enligt lagen (2009:92) om atgarder mot
penningtvétt och finansiering av terrorism, vilken méklare &r skyldiga att
folja. Enligt penningtvattsforordningen far Fastighetsméklarnamnden aven
meddela foreskrifter i amnet.

> Méklare som enbart formedlar féljande typer av hyresratter behdver ingen registrering:

— kommunal férmedling av hyresrétter,

— vederlagsfri formedling av hyresrétter till personer inskrivna vid ett universitet eller en
hdgskola,

— formedling av hyresratter for fritidsandamal,

— formedling av hyresratter till lokaler eller

— formedling av hyresratter till rum dar hyrestiden uppgar till hogst tva veckor.
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En registrerad maklare ar skyldig att lata Fastighetsméaklarnamnden granska
akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor till verksamheten samt att
ldmna de uppgifter som begars for tillsynen.

Registreringen som fastighetsméklare ska aterkallas av Fastighetsmaklar-
namnden om fastighetsméklaren

e inte langre uppfyller villkoren enligt 6 8 (dvs. forsatt i konkurs eller har
naringsforbud, har forvaltare enligt foréldrabalken, saknar forsakring,
inte har for avsikt att vara yrkesverksam samt inte ar redbar eller i vrigt
olamplig som fastighetsmaklare. Ovriga villkor prévades vid ansdkan
om registrering och férandras inte dver tid.),

e inte betalar foreskriven registreringsavgift, eller
e handlar i strid med sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Om det kan anses vara tillrackligt, far Fastighetsmaklarnamnden i stallet for
att aterkalla registreringen meddela varning. Ar forseelsen ringa, far pafoljd
underlatas.

Fastighetsmaklarnamndens beslut enligt fastighetsmaklarlagen far oOver-
klagas hos allmén foérvaltningsdomstol. Har kan noteras att denna mojlighet
galler enbart fastighetsmaklare som blivit avregistrerad eller varnad. Har en
anmalan foranlett att Fastighetsméklarndmnden beslutar i ett drende, men
beslutet varken innebar avregistrering eller varning, finns ingen ratt for
anmalaren att 6verklaga namndens beslut, da anmalaren inte ar part.

Fastighetsméklarlagen reglerar i 6vrigt hur maklarna ska agera i sitt uppdrag
respektive forhallandet mellan méklaren och uppdragsgivaren respektive
kdparen.

Fastighetsméklarlagen har setts dver och ett forslag till ny lag finns i
betdnkandet Fastighetsméklarna och konsumenten (SOU 2008:6). Rege-
ringen har i juni 2010 beslutat om en lagradsremiss for en ny fastighets-
méklarlag.

2.2.3 Fastighetsmaklarforordningen

| Fastighetsméklarférordningen (1995:1028) bemyndigas Fastighetsmaklar-
namnden att meddela foreskrifter om utbildningens innehall och omfattning,
om bevis som skall fogas till en ans6kan och om tidpunkt for betalning av
arsavgift. Férordningen behandlar dven fragor om vad som géller i samband
med registrering, nar maklare fran annat land vill bedriva formedling av
fastigheter i Sverige
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Formedlar en person fastigheter yrkesmassigt utan att vara registrerad enligt
fastighetsmaklarlagen kan han/hon démas till boter eller fangelse i hogst sex
manader. Fastighetsmaklarnamnden skall enligt 7 § forordningen i dessa fall
anmala den misstankte “svartméklaren” till allman aklagare.

2.2.4 FoOreskrifter

De foreskrifter Fastighetsméklarndmnden utfardar publiceras i Kammar-
kollegiets forfattningssamling. Foljande foreskrifter galler for narvarande.

e Foreskrifter om krav for registrering som fastighetsmaklare (KAMFS
2008:8)

e Foreskrifter om underrattelse om tillfallig verksamhet som fastig-
hetsmaklare (KAMFS 2008:9)

e Foreskrifter om den arliga registreringsavgiften (KAMFS 2008:10)

e Foreskrifter om atgarder mot penningtvitt och finansiering av terrorism
(KAMFS 2009:2)

2.2.5 Lagradsremiss

Regeringen lamnade 2010-06-23 en lagradsremiss med forslag till ny fastig-
hetsmaklarlag. Den nya lagen foreslas trada i kraft 2011-04-01.

Lagforslaget bygger till stora delar pa den nuvarande lagen. Vissa delar fors
ofdréndrat i sak over till den nya lagen. Det galler bl.a. bestdmmelserna om
avtalsfrihet och lagens tvingande verkan, om registrering och tillsyn samt
skadestand. Forandringarna galler i stor utstrackning 6kade krav pa maklar-
na att dokumentera uppdraget och att ge konsumenterna upplysningar.

Till de viktigare forandringarna hor

e att s.k. sidotjanster (t.ex. formedling av lan och forsdkringar) tillats,
under forutsattning att ersattningen till méaklaren endast &r obetydlig

o att méklaren skriftligen ska upplysa kdparen om sin undersokningsplikt
o att méklaren i objektsbeskrivningen ska redovisa fler uppgifter

e att méklaren ska fora anteckningar 6ver formedlingsuppdraget

e att méklaren ska upprétta en forteckning 6ver de anbud som l&mnats

e att en ny form av paféljd, erinran, infors.

Innehallet i lagradsremissen beskrivs mer ingaende i bilaga 3.
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2.3 Mal

Regeringen beslutade under ar 2008 om vissa forandringar i styrningen av
statliga myndigheter. Forandringarna anges bl.a. i budgetpropositionen for
ar 2009 och i forordningen (2000:605) om arsredovisning och budget-
underlag. Foréndringarna innebar bl.a. att den tidigare verksamhetsstruk-
turen (med de tre nivaerna politikomraden, verksamhetsomraden och verk-
samhetsgrenar) utgick. Myndigheternas instruktioner skulle utgora basen for
den langsiktiga styrningen av myndigheterna.

For Fastighetsmaklarnamndens del har denna forandring inneburit att mal
och aterrapporteringskrav for olika verksamhetsomraden och verksamhets-
grenar helt har tagits bort fran regleringsbrevet fran och med ar 2009.

Regleringsbreven for aren 2009 och 2010 innehaller saledes inga mal for
namndens verksamhet. Istéllet anges enbart att riksdagen beslutat om
Fastighetsméklarndmndens verksamhet med anledning av budgetpropositio-
nen. Namndens verksamhet omfattas nu av de generella malen for konsu-
mentpolitiken. Det & de mal som nu satts upp av regering och riksdag som
ror ndmndens verksamhet.

Det betyder att det i hog grad ar Fastighetsmaklarndmnden som sjélv avgor
vad som ska presenteras i arsredovisningen for de olika verksamheterna. |
det ingdr aven att, utifran de konsumentpolitiska malen, definiera lampliga
mal for verksamheten. Myndigheten ska dock beakta de generella krav pa
arsredovisningen som framgar av forordning.

Fastighetsmaklarnamnden omfattas saledes i dag av de dvergripande malen
for konsumentpolitiken som beslutades i samband med budgetpropositionen
for ar 2009. Malet for konsumentpolitiken &r:

e Konsumenterna har makt och mdéjlighet att gora aktiva val.

Samma Gvergripande mal géllde for ar 2008. Da preciserade regeringen det
évergripande malet med tva underliggande delmal:

e Ett brett konsumentskydd pa en hég niva.

e Den information konsumenterna behover ar lattillganglig och tillfor-
litlig.

Utifran dessa konsumentpolitiska mal kan motiven for det offentliga
atagandet nar det galler formedling av fastigheter forklaras. Staten vill ge
konsumenter ett gott skydd i fragor som galler boendet, som &r av stor social
betydelse. Till skillnad fran manga andra omraden dar ett generellt
konsumentskydd géller, har formedling av fastigheter och bostadsrétter aven
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mycket stor ekonomisk betydelse for de inblandade, vilket ocksa motiverar
ett gott konsumentskydd. Da de flesta Overlatelser av fastigheter och
bostadsréatter sker med hjélp av méklare ar det centralt att dessa agerar enligt
lag och god fastighetsméklarsed.

Ett satt att presentera en oOversiktlig bild av Fastighetsméklarndmndens
verksamhet ar att folja den tidigare verksamhetsstrukturen. | reglerings-
brevet for budgetaret 2008 delades Fastighetsméklarnamndens verksamhet
in pa foljande satt.®

Tabell 2.1 Tidigare verksamhetsindelning av
Fastighetsméklarnamndens verksamhet

Politikomrade Verksamhetsomrade Verksamhetsgren
Konsumentskydd Regjstrering
Tillsyn

Konsumentpolitik Konsumentinformation

Branschinformation

Information

Pa alla dessa nivaer redovisades mal. Dessa mal redovisas nedan for
respektive niva. | de flesta fall fanns ocksa detaljerade aterrapporteringskrav
kopplade. | forhallande till regleringsbrevet for ar 2007 var saval mal som
aterrapporteringskrav betydligt mer utvecklade i regleringsbrevet for ar
2008. En annan skillnad var att Fastighetsmaklarndamnden fick ett tydligare
uppdrag att informera konsumenter om fastighetsmaklartjansten och god
fastighetsmaklarsed.

De mal som anges i regleringsbrevet for ar 2008 framgar av nedanstaende
tabell.

Tabell 2.2 Verksamhetsmal i Fastighetsmaklarnamndens
regleringsbrev for ar 2008

Verksamhet Mal

Konsumentpolitik Konsumenterna har makt och mojlighet att géra aktiva val.

Konsumentskydd Konsumentskyddet ar pa en hog niva.

Registrering Handlaggningen av registreringsérenden &r effektiv.

Tillsyn Tillsynen &r aktiv och effektiv och leder till att lagstiftningen foljs.

Information Informationen é&r lattillganglig och tillforlitlig.

Konsumentinformation Informationen till konsumenter om fastighetsméklartjansten och
god fastighetsmaklarsed &r I&ttillganglig och tillférlitlig och
mdjliggor aktiva val.

Branschinformation Information till registrerade fastighetsméklare om god fastig-
hetsmaklarsed leder till att lagstiftningen foljs.

® Regleringsbreven for &ren 2006 och 2007 innehaller n&got annorlunda verksamhets-
indelning och mal.
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For de mal som angavs for respektive verksamhetsgren skulle Fastig-
hetsmaklarndamnden aterrapportera ett flertal uppgifter.

| regleringsbrevet for ar 2008 fick Fastighetsmaklarnamnden ocksa i
uppdrag att for respektive verksamhetsgren formulera indikatorer som
mojliggér en beddmning av i vilken utstrackning malen har natts. Andra
aterrapporteringskrav var bl.a. att redovisa

¢ vilka insatser som gjorts for att effektivisera och forbattra verksamheten,
e vad som gjorts for att utveckla myndighetens e-férvaltning,

o |okalkostnad respektive overheadkostnad per anstalld. Redovisningen av
overheadkostnaderna ska visa dels summan, dels hur kostnaderna berak-
nats.

e hur myndigheten arbetar for att starka tillsynen och atgéarda de problem
som Riksrevisionen pekat pa i sin granskning,

e en kartlaggning av vilka problem konsumenterna upplever vid kop och
forséljning av privatbostader formedlade av fastighetsméklare.

Myndigheten har med anledning av det forst n&mnda regeringsuppdraget i
en skrivelse i oktober 2008 formulerat indikatorer pa maluppfyllelse. For nu
aktuella mal se kapitel 3.

2.4 Malgrupper

Fastighetsmaklarnamndens malgrupper kan delas in i tva huvudgrupper:
fastighetsméklare och konsumenter (uppdragsgivare, spekulanter och
kopare).

2.4.1 Fastighetsmaklare

Fastighetsméklarndmnden hade 2010-04-30 6 383 fastighetsméklare regist-
rerade. Av dessa var 77 méklare enbart hyresférmedlare.

Registreringen avser den enskilde maklaren, oavsett om maklaren arbetar
sjalvstandigt eller ar anstalld hos ett maklarforetag.

Maklarsamfundet

Méklarsamfundet (MS) ar den storsta branschorganisationen for maklare
och organiserar dver 70 procent av alla méklare. Maklarsamfundet organi-
serar flertalet av de méklare som arbetar pa de storre maklarkedjorna.

Méklarsamfundet ar en intresseorganisation, som foretrader sina medlem-

mar juridiskt och genom opinionshildning och lobbying. MS tillnandahaller
dessutom uthildning s att méklarna kan fortbilda sig kontinuerligt (t.ex.
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rérande nya regler och lagar). Remissvar utgér ocksa en stor uppgift. MS
hjéalper &ven méklarna med den ansvarsforsakringen som &r obligatorisk for
alla méklare.

Juridiken utgér den storsta verksamheten inom MS. Juristerna arbetar med
bade stod/radgivning/bitrade i domstol och utbildning, medverkar i remiss-
svar och opinionsbildning.

MS arbetar ocksa med utredningar och tar fram aktuell statistik for att forse
media med information.

Inom MS finns flera olika organ. Dessa ar Ansvarsnamnden, Disciplin-
namnden och Auktorisationsnd&mnden.

Ansvarsnamnden har till uppgift att bedéma om en méklare forfarit felaktigt
I sin yrkesutévning och att uttala sig om god fastighetsméklarsed m.m.
Namnden utgor ocksa skiljenamnd vid tvister mellan fastighetsmaklare.

Disciplinnamnden har bl.a. till uppgift att besluta i arende som 6verklagats
till namnden i antagningsfraga samt beslutar om disciplinara atgarder som
overlamnats fran Ansvarsnamnden och Auktorisationsnamnden.

Auktorisationsnamnden har bl.a. till uppgift att anta och auktorisera fastig-
hetsmaklare.

Inom MS finns det dven en kundombudsman dar man som konsument kan
fa vagledning och information kring fastighetsmaklartjansten och boende-
fragor. Framst vander sig kundombudsmannen till medlemmarnas kunder.
Genom kundombudsmannen 6kar MS majligheten att halla sig ajour med
vilka behov/fragor som konsumenterna har.

Fastighetsméklarforbundet

Fastighetsméklarforbundet (FMF) ar den andra storre organisationen for
méklare. FMF organiserar framst méklare vid de sma och medelstora fore-
tagen. FMF har 6ver 1100 medlemmar. Aven FMF hjélper till med
ansvarsforsakring, juristhjalp och viss utbildning. Liksom Maklarsamfundet
har Fastighetsméklarforbundet en frivillig auktorisation, som bygger pa viss
vidareutbildning och yrkeserfarenhet.

FMF star tillsammans med Fastighetsbyran och LRF Konsult bakom Fastig-
hetsmarknadens reklamationsndmnd, FRN. FRN provar tvister dar en fastig-
hetsmaklare dr part. Det kan t.ex. galla ett ersattningskrav eller en provi-
sionstvist. Ndmnden provar daven tvister mellan kdpare och séljare, t.ex. om
fel i fastighet.

25



2.4.2 Konsumenter

Varije ar 6verlats dver 100 000 smahus och bostadsratter. Den totala forsalj-
ningssumman for dessa objekt var ar 2008 drygt 230 miljarder kronor.”

Konsumenterna bestar av tre kategorier, kdpare, saljare och spekulanter. Pa
konsumentsidan finns inte pa samma satt som bland maklarna tydliga
intresseorganisationer i samband med fastighetséverlatelser.

De organisationer som i olika utstrackning anda kan sagas ha ett konsument-
perspektiv ar Villadgarna och Sveriges Konsumenter. Tidningen Rad och
ROn ges numera ut av Sveriges Konsumenter. | den bevakas dven fragor om
fastighetsméklare. Vidare finns de rikstdckande bostadsréttsorganisationerna
HSB, Riksbyggen och SBC.

2.5 Maliforhallande till malgrupper

De mal fran regeringen som senast formulerats for Fastighetsmaklarnamn-
den och som ror dess malgrupper ar de som redovisats ovan i avsnitt 2.3.

Malet for tillsynen beror alla malgrupper i och med att syftet ar att lagstift-
ningen foljs av maklarna till gagn for kopare och saljare. Detta syfte ater-
kommer i malet for branschinformationen. Malet for konsumentinforma-
tionen &r att den ska vara lattillganglig och tillforlitlig och att den ska
mojliggora aktiva val. Detta senare mal anknyter till konsumentpolitikens
overgripande mal.

2.6 Myndighetskontakter

Fastighetsméklarndmnden har i sin verksamhet kontakt med andra myndig-
heter.

Konsumentverket och Fastighetsméklarndmnden har tecknat ett avtal om
samarbete utifran sina respektive tillsynsuppgifter. Enligt avtalet ska myn-
digheterna traffas halvarsvis for att diskutera gemensamma fragor. Darut-
éver kan man ha moten vid behov eller kontakter pa andra satt. Genom
samarbetet har myndigheterna mojlighet att uppméarksamma varandra pa
nya marknadsforingsmetoder, avtalsvillkor m.m. och diskutera lampliga
atgarder. Gransdragningsfragor kan identifieras och dubbelarbete undvikas.

Fastighetsmaklare omfattas av lag (2009:62) om atgarder mot penningtvatt
och finansiering av terrorism. D&rmed berdrs dven Fastighetsméklarndmn-
den av denna lag. Finansinspektionen samordnar arbetet med denna lag.

7 Regeringen, Ny fastighetsmaklarlag (lagradsremiss, beslutad 2010-06-23)
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Enligt § 6 Fastighetsmaklarforordningen ska en myndighet som anser att det
finns anledning att varna en maklare eller aterkalla méklarens registrering,
anmala detta till Fastighetsmaklarndmnden. Myndigheter som kan berdras
av detta kan t.ex. vara Skatteverket, Kronofogdemyndigheten, allménna
domstolar och Konsumentverket.

Né&r Fastighetsmaklarndmnden gor s.k. efterlevnadskontroller begérs regis-
terutdrag fran Skatteverket och Kronofogdemyndigheten.

Fastighetsméklarndmnden deltar i det informella natverket Tillsynsforum,
som bestar av myndigheter med olika tillsynsuppgifter.

2.7 Resurser

2.7.1 Anslag

Fastighetsméklarndmndens verksamhet finansieras av ett ramanslag. Myn-
dighetens ramanslag och anslagskredit redovisas i foljande tabell.

Tabell 2.3 Fastighetsmaklarnamndens anslag ar 2006-2010

Ar Ramanslag, tkr Anslagskredit, tkr
2006 12129 364
2007 12 241 367
2008 14 831 445
2009 13538 406
2010 14 348 430

Av tabellen framgar att myndighetens anslag varierat under senare ar. |
budgetpropositionen for ar 2009 forklaras detta med att Fastighetsméklar-
namnden under 2008 fick en tillfallig anslagsékning motsvarande 2 500 000
kronor for att komma till ratta med de problem som Riksrevisionen (RiR)
pekat pa i sin granskningsrapport (RiR 2007:7). Denna tillfalliga anslags-
Okning fasades delvis ut 2009.

Regeringen foreslog i propositionen att anslaget skulle tillféras 1 000 000
kronor for 2009 med syfte att forstarka myndighetens tillsynsarbete och pa
detta satt permanent kunna atgarda de brister som uppmarksammades i
RiR:s granskningsrapport. For 2010 och 2011 beréknades anslaget ¢ka med
1 412 000 respektive 1 421 000 kronor.

Fastighetsmaklarnamnden har haft ett anslagssparande i stort sett alla ar
under 2000-talet. Undantag fran det &r aren 2001 och 2009. Under ar 2001
utnyttjades huvuddelen av anslagskrediten, medan namnden ar 2009 Gver-
skred anslagskrediten med 135 tkr. Namnden forklarar dverskridandet ar
2009 med att man inte fullt ut forstatt konsekvenserna av Gvergangen till
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kostnadsmaéssig anslagsavrakning. Denna forandring innebar bl.a. att berak-
ningen av semesterkostnader &ndrades. Dessutom okade kostnaden for
avtalspensioner ovéantat mycket.

Samtidigt kan konstateras att namndens anslag under senaste aren varierat
betydligt, med en topp under ar 2008. Detta berodde pa en tillfallig forstark-
ning for att komma till ratta med de problem Riksrevisionen pekat pa.
Namnden utokade personalen ar 2008, men nar anslaget minskade ar 2009
anpassades inte personalkostnaderna och informationsinsatserna i motsva-
rande utstrackning till det sénkta anslaget. Dessutom var Fastighetsméklar-
namnden inte medvetna om effekten av Overgangen till kostnadsméssig
anslagsrakning, vilket ocksa bidrog till att anslagskrediten Gverskreds ar
2009.

2.7.2 Avgifter

Méklare ska betala en ansokningsavgift i samband med anstkan om att fa
bli registrerad som fastighetsméklare. Denna avgift ar for narvarande 2 000
kr. Darefter ska registrerade méaklare betala en arsavgift, for narvarande
2500 kr.® Dessa avgifter beslutas av regeringen och tas ut av Fastighets-
maklarnamnden. Avgifterna far inte disponeras av Fastighetsmaklar-
namnden, utan levereras in till statskassan. Under senare ar har avgifterna
totalt uppgatt till foljande belopp. | tabellen nedan jamfors avgiftsintakterna
med ndmndens anslag

Tabell 2.4 Avgifter och anslag under aren 2005-2009

Ar Ansoknings- Arsavgifter, tkr Avgiftsintakter Anslag, tkr
avgifter, tkr totalt, tkr

2009 1332 14912 16 244 13538

2008 1358 14 740 16 098 14 831

2007 1590 13916 15 506 12 241

2006 1459 13243 14702 12129

2005 1276 8417 9693 9425

Av tabellen framgar att de avgifter maklarna betalar till namnden under aren
2005-2009 totalt sett Gverstigit myndighetens anslag. Detta galler aven ar
2008 nér anslaget tillfalligt 6kade med 2 500 tkr. Forhallandet mellan avgif-
ter och anslag diskuteras vidare i avsnitt 6.3.

® Avgifterna hojdes senast 2005/2006 fran 1650 kr i ansokningsavgift och 1 700 kr i
arsavgift.

28



3 Myndighetens interna styrning och
organisering

3.1 Statskontorets iakttagelser

Fastighetsméaklarnamnden har valt att behdlla de tidigare verksamhets-
grenarna, men med ett mindre tilldgg av kontroll formella krav trots att
verksamhetsgrenarna togs bort fran regleringsbrevet fran och med ar 2009.
Myndigheten har utifran verksamhetsgrenarna utarbetat indikatorer for sin
verksamhet men de anvénds varken av Integrations- och jamstélldhets-
departementet eller ndmnden sjalv i styrningen av myndigheten.

Tillsynsverksamheten &r arendestyrd dar cirka 80 procent av alla &renden
startas genom anmaélningar. | cirka 80 procent av alla drenden granskas hela
formedlingsuppdraget, dvs. aven sadant som anmaélaren inte kritiserat.

Tillsynsarbetet utfors huvudsakligen pad myndigheten, men kan ocksa
utforas pa plats hos méaklarna genom s.k. besokstillsyn. Besokstillsyn
forekommer endast nagra ganger per ar trots att myndigheten har positiva
erfarenheter av sadan tillsyn. Enligt Fastighetsmaklarnamnden ar besoks-
tillsyn ett resurskravande satt att bedriva tillsyn pa. Myndigheten har ocksa i
sina interna styrdokument som styr tillsynsarbetet uttryckt ett forsiktigt
forhallningsatt gentemot fastighetsmaklarna.

Fastighetsméklarnamnden har satsat stora resurser pa att utveckla informa-
tionsverksamheten, inte minst genom att utveckla myndighetens webbsida.
Detta har fatt genomslag, atminstone nar det géller informationen riktad till
fastighetsmaklarna. Enligt de enkatundersdkningar som namnden har latit
gora anser tva av tre fastighetsmaklare att informationen pa myndighetens
webbplats & mycket bra eller bra.

Fastighetsmaklarnamnden har daremot inte lyckats fa samma genomslag i
informationen till konsumenterna. Endast 6 procent av de tillfragade i den
konsumentenkat som namnden lat genomfora ar 2009 svarade att de kande
till myndigheten. Samtidigt anser 99 procent att det &r viktigt att det finns en
myndighet som Fastighetsméaklarnamnden. Utifran myndighetens uppdrag
finns saledes en stor potential att utveckla informationen till konsumenterna.
Tillsyn och information ar verksamheter som tar nastan lika mycket resurser
i ansprak raknat i arsarbetskrafter och som kostnad. Det ar dock svart att
bedoma tidsatgangen for dessa verksamheter eftersom information ar nagot
som juristhandlaggarna gor vid sidan av tillsynsarbetet i man av tid och
resurser.
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3.2 Myndighetens mal och styrning av
verksamheten

3.21 Mal

| arsredovisningen for ar 2009 delar Fastighetsmaklarnamnden in sin
verksamhet i foljande verksamhetsgrenar: registrering, kontroll formella
krav, tillsyn och information. Myndigheten har valt att behalla de tidigare
verksamhetsgrenarna, men med ett mindre tillagg av kontroll formella krav.

Operationalisering av mal — regeringsuppdrag

| regleringshrevet for budgetaret 2008 fick Fastighetsméklarnamnden i upp-
drag att formulera indikatorer som skulle mgjliggéra en bedémning av i
vilken utstrackning Fastighetsmaklarnamndens mal hade uppnatts.

Fastighetsmaklarnamnden redovisade sitt uppdrag i oktober ar 2008. | redo-
visningen utgick namnden fran de verksamhetsgrenar som gallde for ar
2008 dvs. Registrering, Tillsyn, Konsumentinformation och Bransch-
information.

Fastighetsmaklarnamnden tog fram minst tva indikatorer per verksamhets-
gren samt preciserade malnivaer. | det foljande beskrivs hur dessa ser ut for
de tva verksamhetsgrenarna Registrering och Konsumentinformation.

Registrering

Mal
Handl&ggningen av registreringsarenden ar effektiv.

Operationaliserat mal
Handlaggningen av registreringsérenden &r snabb och kostnadseffektiv.
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Tabell 3.1 Verksamhetsindikatorer for registrering

Indikator Enhet Malniva

Genomsnittlig alder pa
ansokningar om registrering
raknat fran det att ansokningen | Antal dagar 21
kommit in till det att ndmnden
fattat beslut i &rendet.

Ansokningarna gdrs genom

direktansékan pa webbplatsen. procent 20

Genomsnittlig kostnad for
handl&ggning av ansékningar | kronor 2500
om registrering.

Konsumentinformation

Mal
Informationen till konsumenter om fastighetsmaklartjanster och god fastig-
hetsméaklarsed ar lattillganglig och tillforlitlig och mojliggor aktiva val.®

Operationaliserat mal
Fastighetsmaklarnamnden tolkar malet for Konsumentinformation enligt
foljande:

Konsumenterna kanner till Fastighetsméklarndmnden och dess verksamhet
och vander sig till namnden for att dels halla sig informerade om sina rttig-
heter och skyldigheter nar de anlitar en fastighetsmaklare, dels kunna stalla
krav pa maklarna.

 Inom verksamhetsgrenen Konsumentinformation géller malet frdn regleringsbrevet ar
2008 fortfarande for innevarande ar.
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Tabell 3.2 Verksamhetsindikatorer for konsumentinformation

Indikator Enhet Malniva

Konsumenter kanner till

A ex o 210
Fastighetsmaklarnamnden Procent Fler &n foregaende ar

Konsumenter som kontaktar
Fastighetsméklarndmnden gér
det i syfte att informera sig om
fastighetsmaklartjansten och Procent Fler &n foregaende &r.
vad man bor tdnka pa nar man
ska anlita en fastighetsméklare
respektive byta bostad.

Besokare pa namndens
webbplats (exklusive fastig- Antal Fler &n foregaende &r.
hetsmaklare).

Besokare pa namndens webb-
plats (exklusive fastighets-
méklare) anser att informa-
tionen &r bra eller mycket bra.

Procent Fler an foregaende ar.

Besokare pa namndens webb-
plats (exklusive fastighets-
méklare) anser att informatio-
nen dr lattillgénglig.

Procent Fler an foregaende ar.

Fastighetsméklarnd&mnden

o Antal ganger Fler an féregaende ar.
omnamns i media.

Fastighetsméklarndmnden har strdvat efter att utforma relevanta indikatorer
for samtliga verksamhetsgrenar i forhallande till malen. Myndigheten har
ocksa stravat efter att operationalisera malen per verksamhetsgren. Fastig-
hetsmaklarnamnden menar dock att det ar svart att ta fram relevanta
indikatorer och malnivaer for att mata fastighetsméklarnas laglydnad som
antas vara en foljd av effektiv tillsyn. De indikatorer som namnden trots allt
har tagit fram anvands emellertid inte, varken av Fastighetsmaklarndmnden
eller Integrations- och jamstalldhetsdepartementet sedan verksamhetsmalen
togs bort i regleringsbreven fr.o.m. ar 2009.

Utifran mal som formulerades ar 2006 har Fastighetsméklarnamnden istallet
formulerat visionen:

”Trygga spekulanter — ndjda parter”.
Vidare har myndigheten tva deviser:

o Bittre foregripa &n ingripa
e Tink forst — handla sedan.

' Enligt enkatundersokning 2008 hade 4 procent kidnnedom om Fastighetsmaklarnamnden.
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Fastighetsméaklarnamnden framhaller att visionen och deviserna &r viktiga
for myndighetens verksamhet och satt att arbeta. Syftet med det foregri-
pande arbetet &r att fastighetsmaklarna ska gora ratt fran borjan till fordel
for konsumenterna och konsumenterna bor veta tillrackligt mycket for att
tanka sig for och handla darefter. Enligt myndighetschefen &ar ocksa fore-
gripande tillsyn allmant férekommande hos tillsynsmyndigheterna inom
Tillsynsforum.™

Fastighetsméklarndmnden har i samband med Statskontorets myndighets-
analys tecknat ned de mal for verksamheten som namnden ser som sjélv-
klara och som &r en foljd av ndmndens vision och deviser. Enligt myndig-
hetschefen &r dessa vél forankrade bland medarbetarna. For respektive
verksamhetsgren har myndigheten utformat féljande interna mal:

Mal for registrering
En komplett ansokan om registrering skall inte ta mer an tre (3) veckor att
behandla.

Mal for tillsynsarenden
Ett tillsynsarende skall inte ta mer an sex (6) manader fran ankomst till
beslut.

Mal for information

Vi skall na sa manga fastighetsméklare som maéjligt med var information om
god fastighetsmaklarsed for att darmed hjalpa dem att gora ratt i sina for-
medlingsuppdrag.

Vi skall nd s& manga konsumenter som mojligt — sérskilt de som star i
begrepp att byta bostad — med var information om god fastighetsméaklarsed
och om innehallet i fastighetsméklartjansten.

Mal for webbplatsen
Vi skall ha en sa bra webbplats som majligt med beaktande av innehall och
tillganglighet.

Forutom ovanstaende interna mal beskrivs hur myndigheten arbetar med sitt
interna kvalitetsarbete. Ett exempel pa det kan vara att utforma saval till-
falliga som sarskilda granskningspolicyer. Vidare anges att handl&dggare
arbetar tva och tva i bade tillsyns- och sekretessarenden for att kvalitetssakra
handlaggningen. Fastighetsméklarnamnden framhaller att verksamheten
diskuteras kontinuerligt och de verksamhetspromemorior som ligger till
grund for verksamheten ses 6ver arligen och justeras efter behov.

" Tillsynsforum ar ett natverk for statliga myndigheter med tillsynsuppgifter och omfattar
ca 90 myndigheter. Fastighetsmaklarnamnden ingar i detta natverk.
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3.2.2 Verksamhetsplan

Fastighetsmaklarnamndens verksamhetsplaner fran ar 2008 till och med ar
2010 innehaller arbetsuppgifter som ar indelade efter verksamhetsgrenarna
och vissa uppgifter som ar mer av 6vergripande karaktar sasom arbete med
implementering av den nya penningtvattslagen.

Verksamhetsplanerna for aren 2009-2010 innehaller en uppréakning av ett
antal arbetsuppgifter inom respektive verksamhetsgren. Verksamhetspla-
nerna och de uppgifter som redovisas har dock ingen tydlig koppling till de
évergripande konsumentpolitiska mal som galler for Fastighetsméklar-
namnden.

3.3 Hur ar myndigheten organiserad?

Fastighetsméklarndmnden har 16 anstallda fr.o.m. juli 2010. Huvuddelen av
personalstyrkan bestar av jurister. Forutom myndighetschefen finns det 8
juristhandl&ggare, 2 registratorer som dessutom handlagger registrerings-
arenden, en informator (pa halvtid), en IT-samordnare, en assistent, en
kanslichef samt en stallforetradande myndighetschef som ansvarar for bl.a.
ekonomifragor.

Eftersom myndigheten har relativt fa anstallda finns det inga avdelningar
eller enheter. Den huvudsakliga verksamheten inom Fastighetsmaklar-
namnden handlar om registrering och kontroll av formella krav samt tillsyn
och information om god fastighetsméaklarsed.” En stor del av ndmndens
informationsverksamhet handlar om att besvara telefonsamtal fran fastig-
hetsmaklare, konsumenter, konsumentvégledare, journalister och studenter
som vill bli maklare. Myndigheten har fasta telefontider for information till
framst fastighetsméklare, konsumenter och studenter.

Disciplinnamnden

Inom myndigheten finns ett sdrskilt beslutsorgan, Disciplinndmnden.
Disciplinndmnden avgoér drenden som kan leda till att en maklare varnas
eller blir av med sin registrering samt drenden som dar av principiellt
intresse. | Disciplinnamnden ingar myndighetschefen sasom ordférande, en
vice ordférande samt sex andra ledamoter och fyra ersattare. De utses av
regeringen. Ordféranden och vice ordféranden &r jurister och har domar-
erfarenhet.

Namnden sammantrader med nagot undantag en gang per manad for att ta
stallning till om en maklare ska meddelas disciplinar pafoljd i form av en
varning eller bli av med sin registrering. Det ar knappt en femtedel av in-

1 avsnitt 3.4.5 redovisas en tabell dver resurser och kostnader per verksamhetsgren.

34



komna anmalningar och egeninitierade drenden som leder till en sadan
pafoljd.”

3.4 Verksamheter

3.4.1 Tillsyn

Fastighetsméklarlagen, fastighetsméklarférordningen och myndighetens
instruktion utgor de grundldggande styrdokumenten for Fastighetsmaklar-
namnden.”* Darutdver har namnden som o&vergripande princip for sin
tillsynsverksamhet att “uppna storsta mojliga effekt med tillgangliga
resurser”.” Forutom denna o6vergripande princip har namnden tolkat sitt
tillsynsuppdrag i sina tva interna verksamhetspromemorior Granskning —
nar, var, hur och varfér, samt Tillsyn — policy samt handldggningsrutiner.
Ytterligare prioriteringar finns i myndighetens tillfalliga s.k. tillsyns-
policyer.

Fastighetsméklarndmnden ut6var sin tillsyn efter incitament, vilket innebar
att den tar emot anmalningar fran kopare, séljare, spekulanter och/eller fran
andra myndigheter t.ex. Skatteverket. Omkring 80 procent av alla &renden
startas genom anmélningar. Arenden kan &ven initieras av namnden sjalv
med utgangspunkt i uppgifter som framkommer vid mediebevakning, efter
registerkontroller och vid efterlevnadskontroller.

Nagra exempel pa nar registerkontroller motiverar att Fastighetsmaklar-
namnden startar ett tillsynsarende ar nar méklare har restférda skulder hos
kronofogden eller finns i kriminalregistret. Andra exempel ar systematiskt
slarv med att betala arsavgifter till myndigheten eller att maklaren anmalts
till namnden vid minst tre tillfallen under en tvaarsperiod.

Sa kallade efterlevnadskontroller gors i huvudsak i tva situationer. Om en
méklare tidigare varnats for nagot beteende som kan befaras vara en syste-
matisk brist i méklarens verksamhet kan det vara skél att kontrollera om
denne andrat sina rutiner efter en tid. Vidare kontrolleras maklare som har
betydande restforda skulder utan att for den skull uppenbart misskota sina
formedlingsuppdrag. Efter en tid kontrolleras om maklaren reglerat sina
skulder.

Handlaggningen

Arendehandldggningsrutinen innebar att det alltid &r tvd handldggare som
bereder drendena enligt ett sarskilt uppsatt veckoschema. Inledningsvis gors
en prioritetsprévning, dvs. en beddmning av uppgifterna i den inkomna

 www.fastighetsmaklarnamnden.se
'* Dessa forfattningar beskrivs i kapitel 2.
> Fastighetsméklarnamnden — Arsredovisning 2009.
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handlingen. Skall &rendet skrivas av direkt utan utredning, handlaggas som
ett riktat &rende eller ett sedvanligt &rende. Fastighetsméklarndmnden infor-
de rutinen med prioritetsprévning efter Riksrevisionens kritik.”® Tidigare
hade namnden s.k. snabbhandlaggning. Det innebar att tvd handlaggare
tillsammans provade om &rendet kunde avskrivas direkt eller skulle behand-
las.

Prioritetsprévningen ger alltsa svar pa om arendet kan:

e skrivas av direkt
e Dli ett riktat arende, sedvanligt arende eller en utvidgad granskning

Avskrivningar utan utredning gors som huvudregel i de fall anmalaren &r
anonym, om arendet ror ett forhallande som ligger mer &n tva ar tillbaka i
tiden, det ar uppenbart att maklaren handlat ratt eller ord star mot ord och
ingen dokumentation finns att tillga."”

I riktade &renden hanteras inledningsvis det som anmalan avser och inget
mer. | ett riktat drende tillfragas maklaren om det som kritiken avser och
enbart handlingar som é&r relevanta for den aktuella fragan begars in.
Beroende pa svaret kan arendet skrivas av, leda till ett sedvanligt drende
eller skrivas av for att bevakas efter nagon tid. Enligt Fastighetsméklar-
namndens uppskattning handlaggs knappt 20 procent av alla tillsynsarenden
som riktade arenden.

| ett sedvanligt drende granskas hela formedlingsuppdraget, dvs. &ven
sadant som anmalaren inte kritiserat. Namnden ser till helheten och begér in
erforderliga dokument sasom kdpekontrakt, uppdragsavtal och i forekom-
mande fall depositionsavtal. Namnden inhamtar ocksa uppgifter och yttran-
den fran maklaren och gor kontroller om maéklaren har skulder hos Krono-
fogdemyndigheten eller om maklaren finns i kriminalregistret.’

Utvidgad granskning innebar att flera formedlingsuppdrag fran en maklare
granskas. En utvidgad granskning kan initieras:

e vid aterkommande forseningar med att betala in arsavgiften

e vid uppenbar ovilja att halla ndmndens register uppdaterat med aktuella
uppgifter

¢ med anledning av Skatteverkets anmalda omprévningsarenden

'® Riksrevisionen 2007:7, Den storsta affaren i livet — Tillsyn 6ver fastighetsméklare och
konsumenternas mdjligheter till tvisteldsning.

"7 Fastighetsmaklarnamnden — Verksamhets-PM, Tillsyn — Policy och handlaggningsrutiner.
2009-02-01.

*® Fastighetsméaklarnamnden — Verksamhets-PM, Granskning — var, nar, hur och varfér.
2009 -02-01.
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e om en fastighetsméklare har fatt tre eller fler anmalningar under en tva-
arsperiod

e nar sa har bestamts i en tillfallig tillsynspolicy
e nér méklaren har restforda skulder om 100 000 kr eller mer
e ndr méklaren forekommer i kriminalregistret.

De regler som &r styrande vid handlaggningen av tillsynsarenden aterfinns i
fastighetsmaklarlagen och den praxis som namnden utvecklar. N&r hand-
ldggningen ar avslutad foredras arendet for myndighetschefen eller den som
myndighetschefen delegerat beslutanderatten till. Om det ar en disciplin-
pafoljd som foreslas ska den foredras infor och beslutas i Disciplinnamnden.

Enligt Fastighetsmaklarnamnden &r handlaggningen av tillsynsarenden en
process som kan paga i flera instanser. Om en maklare éverklagar ett beslut
om varning eller avregistrering, fortsatter Fastighetsmaklarnamndens insats
med nasta process i Forvaltningsratten i Stockholm. Harefter kan forlorande
part dverklaga till Kammarratten i Stockholm och Regeringsrétten, vilka
bada instanser kraver provningstillstand. | dessa processer ska Fastighets-
méklarndmnden skriva yttranden till domstolen och delta i férhandlingar.
Under 2000-talet har dverinstanserna provat 20-30 beslut per ar.

Forutsattningar for besokstillsyn

Tillsynsarbetet utfors huvudsakligen pad myndigheten, men kan ocksa
utforas pa plats hos méklarna genom s.k. besokstillsyn. Detta sker normalt
cirka tre ganger per ar. Fastighetsmaklarnamnden beaktar harvid dels det
intrang i maklarens verksamhet som det innebar att bli foremal for
granskning dels att det ar ett resurskravande sétt att bedriva tillsyn pa.

Utgangspunkten for tillsynen ar 7 § fastighetsmaklarlagen som stadgar att
méklare dr skyldig att lata namnden granska akter, bokforing och dvriga
handlingar som hor till verksamheten samt att lamna de uppgifter som
begars for tillsynen. For att géra oanmalda besok, som bland andra Kon-
kurrensverket gor, kravs vanligtvis domstolsbeslut. Fastighetsmaklarndmn-
den har inte nagot mandat att géra oanmalda besok pa fastighetsméaklarnas
kontor. Besoken har d&rfor inletts med underhandskontakter med foretradare
for aktuellt kontor.*°

Fastighetsméklarndmnden har diskuterat forutsattningarna for besokstill-
synen med foretradare for Integrations- och jamstalldhetsdepartementet.
Fran departementet gjordes enligt uppgift bedémningen att Fastighets-
méklarndmnden inte kan géra oanmélda besok utan lagstod.

' Fastighetsmaklarnamnden, Faktablad — Bra for journalister att veta om Fastighetsmaklar-
namnden.
** Informationen &r hamtad fran Fastighetsméklarnamnden.

37



Besokstillsynen har utférts som en forsoksverksamhet och en férberedelse
infor att Fastighetsméaklarndmnden i framtiden eventuellt skall utdva tillsyn
aven Oover maklarforetagen. Hittills har sex kontor besokts.

Erfarenheten av besokstillsynen &r enligt Fastighetsméklarndmnden enbart
positiv. Maklarna — saval kontorsansvariga som anstallda — har medverkat
pa ett konstruktivt satt. Syftet har varit att ge allman information om god
fastighetsméklarsed och hitta systemfel i de standarddokument som anvands
inom foretaget eller pa det aktuella kontoret. Typexempel ar férekomst av
otydliga besiktningsvillkor, inkongruenta avtal eller villkor som rutinméssig
anvands och som utgor avsteg fran gallande lagstiftning. Fastighetsméaklar-
namndens malsattning har inte varit att utpeka enskilda méklare med hansyn
till att urvalet av akter normalt bestdmts av arbetsgivaren efter Fastighets-
méklarnamndens 6nskemal. Vid den muntliga genomgangen fore och efter
granskningen har maklarnas fragor bland annat handlat om budgivning,
provision och konkurrenssituationen.

Begaran om utlamnande av allmén handling

Handlingar efterfragas ofta av till exempel journalister och allméanheten,
uppskattningsvis tva ganger per vecka. Fastighetsmaklarnamndens beslut
omfattas inte av sekretess och l&mnas darfor alltid ut i sin helhet. Sekretess
géller daremot for uppgifter i handlingar i namndens tillsynsarenden och
regleras i 30 kap 23 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:641).

| tillsynsverksamheten ingar darfor sekretessprovning, vilket innebar att alla
handlingar i ett tillsynsarende maste sekretessprévas innan de lamnas ut till
nagon som begar det av myndigheten. Sekretess galler for uppgift om
enskilds affars- eller driftforhallanden om det kan antas att den enskilde
lider skada om uppgiften rojs. Absolut sekretess géller for uppgifter om
andra ekonomiska eller personliga forhallanden for den som har tratt i
affarsforbindelse med maklaren — t.ex. kdpare och séljare.*

Omfattningen av handlingar/uppgifter som maste sekretessbedémas varierar
kraftigt enligt Fastighetsmaklarndmnden, men begédran om allméan handling
handlaggs med fortur i enlighet med offentlighetsprincipen. Tva handlag-
gare gor den preliminara sekretessprévningen och lamnar ut den efterfraga-
de handlingen med eventuella strykningar. Mottagaren erinras om mojlig-
heten att fa fragan om sekretess prévad genom beslut fran Fastighetsmaklar-
namnden. Ett sadant beslut behdvs for att kunna Overklaga sekretess-
behandlingen. Eventuella 6verklaganden i sekretessérenden ska stallas till
Kammarratten i Stockholm.>*

* Fastighetsmaklarnamnden, Faktablad — Bra for journalister att veta om Fastighetsmaklar-
namnden.
** Skriftliga uppgifter fran Fastighetsmaklarnamnden 2010-06-21.
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Verksamhetsutveckling

| regleringsbrev for budgetaret 2008 fick Fastighetsmaklarnamnden i
uppdrag att redogdra for utvecklingen av tillsynsarbetet och kartldgga
konsumentproblem. | uppdraget ingick att redovisa hur myndigheten hade
arbetat med att atgarda de problem som Riksrevisionen hade pekat pa i sin
granskning av tillsynen av fastighetsméklare (RiR 2007:7). Av redovis-
ningen skulle det framga pa vilket satt tillsynsverksamheten starkts och
tydligare prioriterats jamfort med tidigare ar.>

Riksrevisionens kritik omfattade i huvudsak tva omraden. Det ena proble-
met handlade om alltfor lagt stallda krav i lagen pa méklare att skriftligt
informera och dokumentera vilken information som férmedlats till kdpare
och séljare och det andra problemet handlade om att Fastighetsmaklar-
namnden varit alltfor passiv i sin tillsynsroll.**

Med anledning av Riksrevisionens kritik redovisade Fastighetsmaklar-
namnden ett antal atgarder som hade vidtagits under ar 2008. Tillsynen
skarptes och prioriterades genom att:

e En extra tillsynshandlaggare anstalldes under ar 2008 och en registre-
ringshandlaggare Gvergick till att pa halvtid handlagga tillsynsarenden.
Delegationen utvidgades.

e Tillsynspolicyn skarptes. Fler incitament for att paborja granskning
sattes upp. Ett sadant incitament géller utvidgad granskning dar en
granskning kan startas om en méklare anmalts till ndmnden tre eller flera
ganger under en tvaarsperiod och anmalningarna inte ar uppenbart obe-
fogade. Denna skarpning av tillsynspolicyn ledde till utvidgad gransk-
ning av fyra méaklare under ar 2008.

e Snabbhandlaggning ersattes av s.k. prioritetsprévning.?
e Planera och genomféra anmalda tillsynsbesok

e Fastighetsmaklarna pamindes om vikten av att informera konsumenterna
om innehallet i méklartjansten.

e Fastighetsmaklarnamnden paminde flera myndigheter om deras skyldig-
het enligt 6 § fastighetsmaklarforordningen.

e Fastighetsmaklarnamnden har sedan ar 2008 ett samarbetsavtal med
Konsumentverket. | avtalet formaliserades ett sedan lange pagaende
samarbete innebdrande bl.a. att myndigheterna tréffas regelbundet och
utbyter information om fastighetsmaklarforetag och fastighetsmaklare.

* Fastighetsmaklarnamnden (2008) - Regeringsuppdrag — utveckling av tillsynsarbetet och
kartlaggning av konsumentproblem. Dnr 8-1293-08
** Riksrevisionen — Den storsta affaren i livet, Tillsyn 6ver fastighetsmaklare och konsu-
menternas mojligheter till tvisteldsning. RiR 2007:7.
*> Lds mer om prioritetsprovning under avsnitt 3.4.1.
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Vad géller konsumentproblemen hade ndmnden i uppdrag att kartlagga vilka
problem konsumenterna upplevde vid kop och férséljning av privatbostader
formedlade av fastighetsmaklare samt lamna forslag till insatser for att
atgarda problemen. Namnden genomforde flera atgarder:

e en konsumentenkat, %
e en sammanstallning av innehallet i samtal med konsumenter,
e andra organisationers undersokningar har tagits till vara.?’

Sammantaget visar den enkatundersokning som ndmnden genomfort hosten
2007 att en stor del av konsumenterna inte har nagon uppfattning om mak-
larna da de inte utnyttjat maklartjanster. Bland dem som har erfarenhet ar
overvagande delen positivt installda till maklarkaren.

De problem som konsumenterna upplever vid kdp och forséljning av privat-
bostader formedlade av fastighetsmaklare kan kategoriseras till tva problem-
omraden:

e madklare ar inte tillrackligt tydliga med sitt uppdrag,

e konsumenterna har andra forvantningar pa méklartjansten an de som
foljer av fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed.

For att atgarda dessa brister har namnden satsat pa att forbattra sin informa-
tion. Fér andamélet anstalldes ocksa en informatdr under &r 2008.2® Fastig-
hetsméaklarnamnden har utarbetat en strategi dar den avser att na konsumen-
terna med information om saval fastighetsmaklartjanstens innehall som god
fastighetsmaklarsed och vad man bor tanka pa vid kop och forséljning av
bostad. Till exempel har ndamnden utarbetat faktablad med tio budord” med
ledord for saljare, kdpare respektive spekulanter liksom en konsument-
broschyr — Salja eller kopa bostad via méaklare.>

Arlig uppféljning av verksamhetspromemorior
Fastighetsmaklarnamnden har tva interna styrdokument som anvands for att
styra tillsynsverksamheten. Dessa styrdokument ar dels Granskning — var,
nar, hur och varfor dels, Tillsyn — policy och handlaggningsrutiner.
Styrdokumenten ar framtagna som tva interna verksamhetspromemorior och
omproévas en gang per ar.

26 Slumpmassigt urval pa totalt 2000 personer genom telefonintervju.

*7 Dessa undersokningar avser dels en undersokning genomford av Maklarsamfundet, dels
en undersokning fran Anticimex.

* Fastighetsmaklarnamnden (2008) - Regeringsuppdrag — utveckling av tillsynsarbetet och
kartldggning av konsumentproblem. Dnr 8-1293-08.

*9 Se vidare avsnittet informationsinsatser for konsumenterna 3.4.4.
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I promemorian Verksamhetspromemorian Granskning — var, nér, hur och
varfor beskrivs sa som titeln antyder, riktlinjer for Fastighetsmaklarnamn-
dens tillsyn samt i viss man ambitionsnivan for namndens tillsyn.
Promemorian anger att det finns vissa principer for hur en granskning ska
genomforas, men generellt galler att namnden ska utga fran en bedémning
av vad som ar lampligt i varje enskilt fall. ”Principen skall dock vara att
inte gora mer an vad som kravs for att uppna en adekvat tillsyn. Méaklarna
skall inte avkravas uppgifter eller material i onédan.”*°

I granskningspolicyn anges vidare i vilken utstrackning Fastighetsmaklar-
namndens tillsyn kraver maklares medverkan. | regel krdvs méklarnas
medverkan i riktade och sedvanliga &renden samt utvidgade granskningar.
Vilka dokument som ska begdras in av ndmnden bestdams enligt dokumentet
varje halvar.

I granskningspolicyn faststélls att det huvudsakliga tillsynsarbetet bedrivs
pa myndigheten, men det kan finnas skal att en till tva ganger per termin
gora tillsynen pa plats hos maklarna pa deras kontor “for att ta del av akter
och fora radgivande samtal”. Besoken ska enligt Fastighetsméaklarnamnden
féranmalas minst tio dagar i férvadg och méklaren ska informeras om anled-
ningen till besoket. | de fall méklaren inte séger sig kunna ta emot ndmnden,
maste det respekteras.

I verksamhetspromemorian Tillsyn — Policy och handlaggningsrutiner
faststalls hur tillsynsarenden bereds och handlaggs fran det att de inkommer
till myndigheten till dess att beslut fattas. Tillsynspolicyn innehaller saledes
narmare anvisningar om avskrivningar, handlaggningstider, information/
kommunikation med méklare och anmaélare samt sekretessprévning.>'

En gang om aret gors en uppféljning/omprévning av tillsynspolicyn och
granskningspolicyn och dessa andras vid behov. Fastighetsméklarndmnden
upprattar ocksa tillfalliga tillsynspolicyer dar det bestams att myndigheten
ska fokusera sin tillsyn pa ett sarskilt granskningsomrade t.ex. lockpriser.
Dessa tillfalliga tillsynspolicyer brukar foregas av en genomgang och
problemanalys av konsumenternas behov.

Foérutom uppféljningen av verksamhetspromemoriorna gors en uppféljning
av arendebalanserna hos varje handlaggare tre till fyra ganger per ar. Namn-
den har som riktméarke att varje handlaggare som arbetar med tillsyn pa
heltid ska ha mellan 20 och 25 6ppna tillsynsarenden samtidigt. Fastighets-
méaklarndmnden uppskattar att en handlaggare hanterar cirka 45-50 arenden
fram till beslut per ar.

3 Fastighetsmaklarnamnden (2009) — Verksamhets-PM, Granskning— var, nér, hur och
varfor.
3 Fastighetsmaklarniamnden (2009) — Verksamhets-PM, Tillsyn, Policy och handlaggnings-
rutiner.
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Tillsyn omfattar foreteelser, men tillsynsobjektet maste vara den
enskilde maklaren

Tillsynsverksamheten har enligt Fastighetsmaklarndmnden blivit mer
komplicerad an tidigare, vilket forklaras av olika faktorer. Fastighets-
méaklarnamnden utgar i sin granskning fran vissa foreteelser eller erbjudan-
den pa marknaden, men granskningen maste alltid avse den enskilde
méklaren. Det finns flera exempel pa foreteelser pa marknaden, som tar tid
att granska och kanske inte leder till ndgon disciplinpafoljd men som
namnden bedomer att de maste uppmarksamma fastighetsmaklarna pa.
Detta kan ske genom faktablad, uttalanden, avgéranden eller genom till-
falliga granskningspolicyer. Ett exempel pa en tillfallig granskningspolicy
rorande en foreteelse pd marknaden ar den som for narvarande géller
forekomsten av forsékringar inom méklarbranschen och vars syfte ar att
reducera ansvaret for antingen kopare/saljare eller méklare. En maklare kan
till exempel erbjuda en forsakring dar nagon part friskriver sig fran vissa
skyldigheter, vilket kan fa negativa konsekvenser for parterna.

Utover tillsynsdrenden arbetar alla juristhandldggare med att ge information
till fastighetsméklare, konsumenter, journalister och studenter. Fastighets-
méklarnamnden har telefontider for sin frageverksamhet, vilken uppgar till
12 timmar per vecka.

3.4.2 Registrering

Verksamhetsgrenen Registrering innehaller tva arendegrupper, prévning av
ansokningar om registrering respektive handlaggning av begéran om
avregistrering. Inom verksamhetsgrenen ingar ocksa arbetet med att utfarda
foreskrifter om de utbildningskrav som stills pa en sokande for att bli
registrerad och om hur s6kanden ska visa att denne uppfyller vissa andra
krav. Fran ar 2009 har namnden haft uppgifter gallande inforlivandet av
tjanstedirektivet och anslutningen till IMI (Internal Market Information
System).>* Sedan tidigare har namnden haft kravet att inforliva det s.k.
yrkeskvalifikationsdirektivet.>> Direktiven syftar till att maklare ska kunna
verka i fler Iander &n i hemlandet.

3 For att underlatta informationsutbytet mellan myndigheter har Europeiska kommissionen
byggt upp ett Internetbaserat informationssystem kallat IMI.
3 Fastighetsméklarnamnden — Arsredovisning 2009.
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Tabell 3.3 Ansékningar om registrering

Ar 2007 Ar 2008 Ar 2009
Antal inkomna &renden 797 681 671
Antal avgjorda drenden 815 692 649
Genomsnitiskostnad, 2800 2 400 2900
avgjorda &renden, kr
Genomsnittlig alder,
avgjorda &renden, antal 21 23 23
dagar
Alder

Fastighetsmaklarnamnden har som mal att den genomsnittliga aldern pa
ansokningar om registrering rdaknat fran det att ansokningen kommit in till
det att myndigheten fattat beslut i drendet inte ska dverstiga 21 dagar. For ar
2009 var genomsnittlig alder for ansokningar om registrering 23 dagar och
ofdrandrat jamfort med ar 2008. De 15 arenden som har tagit mer &n tre
manader att avgora har framfor allt berott pa att uppgifter har saknats och
kravt mer komplettering och skriftvaxling an normalt.>*

Genomsnittskostnad
Fastighetsmaklarnamndens mal pa sikt ar att den genomsnittliga styckkost-
naden inte ska Gverstiga ansékningsavgiften, dvs. 2 000 kronor.

Den genomsnittliga styckkostnaden for ansékningar om registrering har
okat fran 2 400 kronor till 2900 kronor. Den huvudsakliga orsaken ar att
registreringsarendena under ar 2009, p.g.a. olika typer av franvaro bland
personal med mest erfarenhet av denna &rendetyp, handlagts av mindre
erfaren personal varfor handldggningen tagit langre tid. Fastighetsméklar-
namnden har dock kunnat halla samma niva pa genomsnittlig alder som ar
2008 genom ett resurstillskott till verksamhetsgrenen.?

3.4.3 Kontroll av formella krav

Verksamhetsgrenen innehaller tva huvudgrupper av drenden. For det forsta
géller det kontroll av att registrerade fastighetsmaklare fortfarande uppfyller
de krav som stélls enligt fastighetsmaklarlagen. Vilka kraven &r redovisades
i kapitel 2. En méklare som inte langre uppfyller dessa krav far sin registre-
ring aterkallad. De vanligaste skalen till att registreringen aterkallas ar att
méklaren saknar forsakring eller inte betalat arsavgiften. | tabellen nedan
redovisas hur manga méaklare som fatt sin registrering aterkallad da de inte
uppfyller de formella kraven.

% 1bid.
35 Fastighetsméklarnamnden — Arsredovisning 2009.
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For det andra galler det kontroll av att den som férmedlar fastigheter och
andra objekt &r registrerad hos Fastighetsmaklarnamnden. Om nagon verkar
som fastighetsmaklare i strid mot kravet pa registrering ska Fastighets-
maklarnamnden anmaéla det till allman aklagare.

Tabell 3.4 Kontroll av formella krav for fortsatt registrering

Ar 2007 Ar 2008 Ar 2009
Antal pabrjade 959 1098 1053
&renden
Antal avgjorda drenden 1059 971 1260
Antal méklare vars
registrering aterkallats 177 152 202
under aret

Till de méklare som far sin registrering aterkallad p.g.a. att de inte uppfyller
de formella kraven ska laggas de som avregistreras pa egen begéran. Under
2009 géllde det 386 maklare, medan det ar 2008 var 368 och ar 2007 296
méklare. Vidare fattar Disciplinnamnden beslut om aterkallelse av registre-
ringen. Hur manga méklare detta galler redovisas i avsnitt 4.3.

Tabell 3.5 Kontroll av krav pa registrering for att formedla fastigheter

Ar 2007 Ar 2008 Ar 2009
Antal paborjade 23 24 10
renden
Antal avgjorda 18 99 17
&renden
Antal personer som
o 1 5 2
anmélts till aklagare

Verksamhetsutveckling

I december 2007 infordes ett system for direktansdkan via Internet i syfte att
effektivisera handlaggningsprocessen. Fastighetsméklarndmnden har som
mal att minst 50 procent av de sokande ska utnyttja mojligheten att ansoka
om registrering direkt pa webbplatsen.

Andelen sokande som ar 2009 utnyttjade majligheten till direktansokan
okade till 21 procent fran 14 procent ar 2008. Det laga utnyttjandet antas
bero pa att relativt fa sokande har e-legitimation, vilket kréavs for att gora en
direktansdkan pa webbplatsen.

3.4.4 Information
Fastighetsmaklarnamnden ska informera bade konsumenter och fastighets-

méklare om god fastighetsmaklarsed. Myndigheten riktar dven sina informa-
tionsinsatser till journalister, konsumentvagledare med flera.
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Den grundldggande kommunikationsstrategin for Fastighetsméklarnamnden
har varit att pa mest kostnadseffektiva satt na saval konsumenter som fastig-
hetsmaklare med myndighetens budskap och information. Fastighetsméklar-
namndens tre huvuduppgifter registrering, tillsyn och information till konsu-
menter och méklare kommuniceras huvudsakligen via myndighetens webb-
plats. Andra kanaler &r media, bomé&ssor och olika sammankomster anordna-
de av branschorganisationerna.

Fastighetsméklarndmnden producerar informationsmaterial i form av All-
manna rad, Arsbocker, serien God Fastighetsméklarsed, Faktablad som rik-
tar sig till fastighetsméklare, konsumenter, konsumentvagledare, journalister
och méklarstuderande, broschyrer, nyhetsbrev, uttalanden och pressmed-
delanden. Allt finns tillgangligt for lasning och nedladdning fran Fastighets-
méklarndmndens webbplats.

| nedanstaende tabell redovisas en fordelning av resurser och kostnader
mellan aren 2007-20009.

Tabell 3.6 Resurser och kostnader for informationen under &ren 2007-2009

Ar 2007 Ar 2008 Ar 2009
Verksamhet Arsarbets- | Kostnad, | Arsarbets- | Kostnad, | Arsarbets- | Kostnad,
kraft tkr kraft tkr kraft tkr
Information 43 3808 55 5221 5,2 5428

Myndigheten har under ar 2008 och 2009 haft en anstélld informator pa 100
procent. Under &r 2010 minskades tjansten av resursskal till 50 procent.3®

Informationsinsatser for konsumenterna

Under ar 2008 tillkom krav pa myndigheten fran regeringen att 6ka infor-
mationsinsatserna till konsumenterna. Tidigare var informationsinsatserna
huvudsakligen inriktade pa méaklarbranschen.

Informationen till konsumenter syftar till att 6ka kdnnedomen om Fastig-
hetsmaklarnamnden och vilket stéd konsumenten kan fa i fraga om fastig-
hetsméklartjanstens innehall, framfor allt fran myndighetens webbplats, da
denne star i begrepp att kopa eller salja en bostad.

Fastighetsméklarnamnden har anvant sig av olika kanaler for att na konsu-
menter, bl.a. har myndigheten kunnat anvénda sig av Anslagstavlan, som
sénds i SVT. Andra kanaler som Fastighetsméklarndmnden har bedémt som

3% Att myndigheten i sin berakning av nedlagda resurser and& kommer upp till 5,2 &rs-
arbetskrafter ar 2009, beror pd att informatorstjansten minskade ner till 50 procent samtidigt
som andra medarbetare dkade sina insatser pa informationsomradet. Av resursskal avstod
myndigheten att medverka vid boméssor.
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effektiva dr annonser i de stora dagstidningarna och deltagande pa bomés-
sor. Under ar 2009 har dock myndigheten av resursskal minskat sitt
anvéandande av dessa kanaler.

Fastighetsméklarnamnden anvander sig ocksa av media som vidareférmed-
lare av information. Genom att distribuera Fastighetsméklarndmndens
avgoranden i tillsynsarenden till journalister sa snart besluten blivit offent-
liga, far konsumenterna del av informationen. Journalister far dessutom ett
omfattande material i form av statistikuppgifter, redogérelser for innebdrden
av god fastighetsmaklarsed m.m. vilket ocksa resulterar i artiklar. Sedan ar
2008 skickar man ocksa ut pressmeddelanden.

Fastighetsméklarnamnden har ocksa stravat efter att fora ut information till
de kommunala konsumentvégledarna. Namnden har regelbundet deltagit i
de s.k. konsumentdagarna och forelast vid nagon eller nagra regionala kon-
sumentvagledartraffar varje ar. Vid arsskiftet 2009/2010 hade 68 kommuner
lankar till myndighetens webbplats. Aven ett stort antal maklarforetag
lankar numera till myndighetens webbplats.

Fastighetsméklarnamnden har dessutom sedan flera ar tillbaka ett samarbete
med Konsumentverket som gar ut pa att kommunala konsumentvagledare
har mojlighet att stalla fragor till namndens personal i Konsumentverkets
webbaserade kommunikationskanal Portalen.

Resurser avsatts ocksa for att besvara forfragningar om god fastighets-
méklarsed per telefon och e-post. | tid rdknat kan ndra 70 procent av den
telefontid som anvénds for information om god fastighetsmaklarsed
beraknas rikta sig till konsumenter. Ovriga insatser som har konsumenterna
som malgrupp ar trycksaker och faktablad.

| borjan av ar 2009 lanserades en ny portal — OmBoende.se — som é&r ett
samarbete mellan Konsumentverket och Boverket, dar Boverket svarar for
driften. | de avsnitt som ror kdp och forséljning av bostad finns lankar till
valda delar av Fastighetsmaklarndmndens webbplats.

Informationsinsatser for fastighetsmaéklare

Informationen till fastighetsméklarna ror generellt vad som &r god fastig-
hetsmaklarsed. En viktig kalla &r Disciplinndmndens avgéranden i tillsyns-
drenden. Dessa publiceras i arsbdcker.3” Arsbdckerna frén ar 2000 finns pé
namndens webbplats. Pa webbplatsen refereras kontinuerligt information
om vad Fastighetsméklarndmnden anser vara god fastighetsmaklarsed, t.ex.
i form av s.k. uttalanden. Under ar 2009 publicerades 20 sadana uttalanden
fran beslut av Disciplinndamnden i tillsynsarenden. Fastighetsmaklarnamn-

37 Ar 2009 har det forsta halvérets avgéranden sammanstéllts och gjorts tillgangliga redan
under hosten 2009.
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den publicerar dven serien God fastighetsmaklarsed, dar man tar upp olika
fragor som kan vara aktuella under ett formedlingsuppdrag.

Under ar 2009 genomférde myndigheten en stor informationsinsats riktad
till fastighetsmaklare. Tva foretradare for myndigheten har vid 16 tillfallen
pa tolv orter i hela landet hallit forelasningar om den nya penningtvatts-
lagen. Samtidigt passade man pa att informera om méklarnas skyldigheter
enligt lagen om energideklaration for byggnader. Sammanlagt deltog 6ver 1
000 fastighetsmaklare i dessa informationsmdoten. Vid fem tillfallen deltog
aven méklarstuderanden.

E-nyhetshreven, som ocksa finns tillgangliga pa myndighetens webbplats, ar
i forsta hand avsedda att fasta maklarnas uppmarksamhet pa ny information
som publicerats pa webbplatsen. De skickas med e-post till de méaklare som
har lamnat sin e-postadress till Fastighetsmaklarnamnden. Vid arsskiftet
2009/10 gick de ut till 80 procent av de registrerade fastighetsmaklarna.
Motsvarande siffra aret innan var 75 procent. Under aret har elva nyhetsbrev
distribuerats.

Fastighetsméklarnamnden arbetar ocksa pa att anvanda branschorganisatio-
nerna som kanal. Bland annat har man medverkat pa olika sammankomster
anordnade av branschorganisationerna for att informera om ndmnden och
god fastighetsméklarsed.

Myndighetens chef och 6vrig personal har vid sju tillfallen under ar 2009
medverkat som foéredragshallare vid sammankomster anordnade av fastig-
hetsmaklarnas branschorganisationer och av storre méklarforetag. Fore-
dragen har ofta rort nyheter i fraga om lagstiftning och god fastighets-
méklarsed som fastighetsméklarna bor kanna till. Myndigheten har hari-
genom, direkt eller indirekt, natt manga fastighetsméklare.

Fastighetsméaklarnamnden anordnar sedan lange méten tva ganger om aret
med saval branschorganisationerna som de storsta maklarforetagen, vilka
tillsammans representerar en stor andel av maklarkaren. Syftet med dessa
moten &r att diskutera fragor av gemensamt intresse och deltagarna bereds
tillfalle att ta initiativ till programpunkter.

Harutéver har myndigheten haft flera andra Overlaggningar med saval
branschorganisationerna som med foretradare for storre maklarforetag.

Fastighetsmaklarnamnden medverkar ocksa pa olika satt i de tre bransch-
tidningarna Aktiv Méklare, Fastighetsmaklaren och Méklarvérlden med allt
fran notiser till intervjuer. Exempelvis har namnden ett stdende inslag i
Aktiv maklare med nyheter fran namnden. Dessa branschtidningar nar i stort
sett samtliga registrerade fastighetsméklare liksom maklarstuderande.
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Fastighetsméaklarnamnden deltog i november 2009 med en monter pa
Méklarméssan, som arrangerades av Maklarsamfundet. Mé&ssan besoktes av
cirka 1 200 fastighetsméklare och 400 méklarstuderanden samt ett antal
journalister.

Fastighetsméklarndmnden avsétter betydande resurser for att besvara for-
fragningar per telefon och e-post om god fastighetsmaklarsed. Omkring en

tredjedel av den telefontid som anvands for information om god fastighets-
maéklarsed uppskattas rikta sig till fastighetsméklare.

3.4.5 Fordelning av resurser och kostnader

| arsredovisningen for ar 2009 redovisas resursfordelning och kostnader per
verksamhetsgren. Tabellen nedan ar hamtad fran denna arsredovisning.

Tabell 3.7 Fordelning av resurser och kostnader aren 2007-2009

Ar 2007 Ar 2008 Ar 2009
Verksam- Arsarbets- | Kostnad, | Arsarbets- | Kostnad, | Arsarbets- | Kostnad,
hetsgren kraft tkr kraft tkr kraft tkr
Registrering 3,3 2 569 2,0 2179 3,1 2322
Kontroll av 0,7 474 0,6 425 0,8 588
formella krav
Tillsyn 5,3 4935 7,2 6763 6,0 5863
Information 4,3 3808 5,5 5221 5,2 5428
Totalt 13,6 11786 15,3 14 588 15,1 14 201

Fastighetsméklarnamnden har i dag 8 juristhandlaggare — ca 7,50 arsarbets-
krafter — som arbetar med tillsynsarenden. Den 1 juli 2010 kommer antalet
arsarbetskrafter som arbetar med tillsyn att minska med 0,50, da en jurist-
handlaggare da arbetar 0,75 med registreringsarenden, jamfort med
nuvarande 0,25. Detta som en foljd av att en registreringshandlédggare sagts
upp till den sista juni 2010.

Fastighetsmaklarnamnden bedomer att de skulle klara sig med 8 arsarbets-
krafter som arbetar med tillsyn som arbetsldget ser ut i dag, men med ytter-
ligare en arsarbetskraft skulle det, enligt namnden, finnas mer tid for utarbe-
tande och 6versyn av information.

Fastighetsméklarndmnden hanterar balanser genom att vara restriktiv nar det
galler att l4gga upp egeninitierade drenden. Vad galler myndighetens interna
prioriteringar hanteras arbetsuppgifterna i foljande prioritetsordning. Fastig-
hetsméaklarnamndens kommentarer till de olika uppgifterna redovisas ocksa.
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1. Ansokningar om registrering — oundvikliga

Kontroll formella krav — ocksa oundvikligt, eftersom maklare inte far
vara yrkesverksamma utan forsékring eller utan behdrighet (konkurs
eller dylikt). Méklare kan heller inte arbeta om de inte betalar sin arsav-
gift.

3. Sekretessfragor — enligt offentlighetsprincipen.

4. Overklaganden — oundvikligt. Antingen maste Fastighetsmaklarnamn-
den sjalv 6verklaga en principiellt felaktig dom eller sa maste de svara
med anledning av att maklaren 6verklagat.

5. Tillsynsérendena — allteftersom de kommer in
6. Information — i den man juristhandlaggarna har tid och resurser.

Statskontoret konstaterar att denna prioriteringsordning innebér att tillsyn
och information, tva av myndighetens huvuduppgifter, prioriteras lagst. Till
det kan laggas att myndigheten uppger att om man har resursbrist prioriteras
anmalningar framfor egeninitierad tillsyn.

Statskontoret anser att Fastighetsmaklarnamndens prioritering visar pa det
dilemma myndigheten har. Vissa uppgifter ar styrda av lag (t.ex. registrering
och kontroll av formella krav) och prioriteras hogre &n de uppgifter som mer
kan sagas styras av ambitioner och resurstillgang (tillsyn och information).
For att myndigheten ska kunna bli mer aktiv nar det galler tillsyn och infor-
mation kravs antingen att de uppgifter som i dag prioriteras hogre far en
lagre prioritet alternativt utfors pa ett mer effektivt sétt eller sa forutsatter
det totalt sett mer resurser.
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4 Myndighetens uppfdljning och resultat

4.1 Statskontorets iakttagelser

Fastighetsméklarnamnden har relativt stora drendebalanser med atfoljande
langa handlaggningstider. Trots ett resurstillskott under ar 2008 har den
genomsnittliga aldern for avgjorda arenden oOkat fran 121 till 179 dagar.
Enligt Fastighetsméklarnamnden beror detta dels pa att myndigheten har
arbetat av balanser dar manga aldre och komplicerade drenden ingatt, dels
att den s.k. snabbhandlaggningen avbrots hosten 2007.

Huvuddelen av anmélningsarendena handldggs som s.k. sedvanliga arenden,
dvs. hela formedlingsuppdraget granskas, dven sadant som inte anmaélaren
kritiserat. En del arenden tar mycket lang tid att avgora eftersom de hand-
laggs som en utvidgad granskning dar flera formedlingsuppdrag fran en
méklare granskas. Sammantaget pekar detta pa att handlaggningen av till-
synsarenden &r langt ifran rutinmassig till sin karaktar och darmed tidskra-
vande.

Fastighetsméklarndmnden har genomfort ett antal olika enk&tundersok-
ningar riktade till bade konsumenter och fastighetsméklare i syfte att ta reda
pa hur dessa uppfattar myndigheten och den information som de formedlar
genom olika kanaler. De genomfdrda enkéterna visar att fastighetsméklare
ké&nner sig relativt vél tillgodosedda, medan Fastighetsméklarndmnden &r
relativt okand bland konsumenter i allméanhet. Bade konsumenter och fastig-
hetsmaklare anser dock att det ar viktigt att det finns en tillsynsmyndighet
som Fastighetsmaklarnamnden.

Fastighetsméklarndmnden har &ven gjort en omvarldsanalys enligt uppdrag
fran regeringen, men den har en svag koppling till hur myndigheten som
tillsynsorgan kan paverkas. Till exempel saknas riskbedomningar av vilka
foreteelser i omvarlden som kan ténkas foranleda ett storre behov av tillsyn.

Forutom namnda uppféljningsinsatser gors en arlig uppfoljning/omprévning
av savil tillsynspolicyn och granskningspolicyn. Fastighetsméaklarnamnden
upprattar ocksa tillfalliga tillsynspolicyer dar det bestams att en sarskild
fraga/foreteelse, t.ex. lockpriser, ska granskas.

Sammantaget ger denna beskrivning av dessa uppféljningsinsatser att
Fastighetsméklarndmnden har genomfort relativt omfattande enké&tunder-
sOkningar, men inte arbetat vidare med resultatet. Det saknas Overlag
analyser och riskbedémningar av tillsynsverksamheten.
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4.2  FoOrutsattningar for resultatuppfoéljning

En central fraga i myndighetsanalysen handlar om myndighetens faktiska
resultat svarar mot de uppdrag/mal som regeringen stallt. Statkontoret
konstaterar att det finns vissa svarigheter att beddma myndighetens resultat i
betydelsen av effekter utanfér myndigheten. Det finns flera orsaker till
detta.

Tidigare har konstaterats att nagra specifika mal for Fastighetsméaklar-
namndens verksamhet nu inte formulerats av statsmakterna. Detta skapar en
otydlighet om vad myndighetens verksamhet ska uppna.

En annan svarighet att bedoma resultaten beror pa att det ar svart att tydligt
kunna bedoma effekterna av myndighetens verksamhet. Ett exempel pa
detta &r om antalet drenden hos Fastighetsméaklarnamnden ékar. Det kan da
finnas flera tdnkbara orsaker till detta, t.ex.

o att fler méklare bryter mot god fastighetsméklarsed,

e att kdnnedomen om Fastighetsméklarndmnden och mojligheten att
anmala maklare till den Okat,

e att Fastighetsméklarndmnden i den egeninitierade tillsynen uppmérk-
sammat fler maklare som gett anledning att skapa &renden.

Dessa tankbara forklaringar visar att det ar svart att bilda tydliga och entydi-
ga effektkedjor utifran Fastighetsmaklarnamndens verksamhet.

De resultat Fastighetsméklarnamnden framst redovisar i sin arsredovisning
ar darfor framst matt pa olika prestationer. Det kan dock konstateras att
enkater till konsumenter och fastighetsméklare ger en indikation pa hur
kéand myndigheten &r och hur val informationen fran den natt fram.

4.3 Fastighetsmaklarnamndens uppféljning av
resultat

Fastighetsméklarnamnden redovisar resultatet av sin verksamhet i arsredo-
visningen. Forutom vid den arliga myndighetsdialogen traffas myndighets-
chefen och tjansteman pa Integrations- och jamstalldhetsdepartementet ett
par ganger under ett ar.

Arsredovisningen utgér huvuddokumentet fér en ndrmare beskrivning av
myndighetens resultat. Forutom arsredovisningen har Fastighetsmaklar-
namnden sedan ar 2000, gett ut en arsbok dar namndens tillsynsarenden
redovisas. Sammanstallningarna har begransats till sddana beslut dar Fastig-
hetsmaklarnamndens Disciplinndamnd uttalat sig i olika fragor.
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Resultat

Fastighetsmaklarnamnden har relativt stora drendebalanser med atfoljande
langa handlaggningstider. | arsredovisningen for ar 2009 redovisas uppgifter

om drenden som prévats av Disciplinndmnden.

Tabell 4.1 Arenden i Disciplinndmnden
Ar2006%8 | Ar2007 | Ar2008 | Ar2009

Antal &renden som provats av Disciplin- 86 95 142 138
ndmnden

Antal méklare som varnats av Disciplin- 39 42 72 61
ndmnden

Antal maklare vars registrering aterkallats av 3 6 1 4
Disciplinndmnden

Genomsnittlig alder, avgjorda arenden, antal 297 260 272 292

dagar — Disciplinndmnden

Under ar 2009 var 339 méklare berérda av avslutade tillsynsarenden. Av
dessa fick 65 maklare disciplinpafoljd, dvs. knappt 20 procent. Att antalet
arenden i Disciplinnamnden Okade ar 2008 forklarar Fastighetsméaklar-
namnden med det resurstillskott man fick det aret. Da fick man majlighet att
arbeta av balanser dar manga aldre och komplicerade arenden ingick. Detta
anges ocksa som forklaring till att den genomsnittliga aldern pa avgjorda
arenden steg detta ar. Till det ska ocksa laggas att man hosten 2007 avbrot
den s.k. snabbhandldggningen av &renden (dvs. att &renden avgjordes utan

utredning).*®

I nedanstaende tabell redovisas antal pabdrjade och avgjorda arenden samt

arendenas alder nar de avgjordes.

*Disciplinngmnden inrattades forst &r 2008. Tidigare avgjordes disciplinarenden av den
sérskilda ndmnden inom Fastighetsméklarndmnden.

3% FMN:s arsredovisning for ar 2008.
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Tabell 4.2 Tillsyn — antal paboérjade och avgjorda arenden

2008

2007 Totalt E:}gi‘;;:;ggg- 2009

Antal paborjade arenden 412 394 394 333
varav anmalningar fran enskilda 314 306 306 264
anmalningar fran myndigheter 12 10 10 3
egeninitierade arenden 65 66 66 55
anmalan om sjalvintrade m.m. 21 12 12 11

Antal avgjorda drenden ! 340 470 389 368
varav anmalningar fran enskilda 269 300 300 275
anmalningar fran myndigheter %) 7 7 10
egeninitierade arenden ' 49 149 68 71
anmalan om sjalvintrade m.m. 19 14 14 12
Srig?gwas;;tslig alder, avgjorda arenden, 122 334 181 202
Antal arenden i balans vid arets utgang 259 183 183 148

1. Uppgifterna for &r 2008 har har redovisats inklusive resp. exklusive 81 arenden rérande
méaklare anstéllda vid byggbolag. Dessa arenden paborjades i maj 2005. De har sedan
avvaktat ett principiellt viktigt avgérande av Regeringsréatten. Arendena avskrevs ar 2008.

Variationen i tillsynsarendens alder da de avgors varierar kraftigt - under ar
2009 allt fran en till 1 087 dagar (néra tre ar). Genomsnittsaldern uppgick
till 202 dagar (ndra sju manader) och medianen till 161 dagar (drygt fem
manader).

Enligt Fastighetsmaklarnamnden gar det med ett undantag inte att ta fram
statistik over alder for olika arendetyper. Anmalningar som skrivs av direkt
utan att utredas (32 st ar 2009) tar normalt mellan en noll och tio dagar. |
enstaka fall tar de langre tid att avgora.

Déaremot gar det att ta fram statistik 6ver arenden som avgjorts av olika
”kompetenskategorier”, dvs. Disciplinndamnd respektive personer med olika
omfattande delegation (har uppdelat endast i arenden som avgjorts av
Disciplinndmnden och 6vriga &renden).

Arenden som avgjorts av Disciplinnamnden, dvs. drenden som kan resultera
i att fastighetsmaklaren varnas eller far sin registrering aterkallad, tar av
naturliga skal i genomsnitt l&ngre tid dn andra att avgora. Det kan dels rora
sig om fragestallningar som ar nya dar det saknas praxis, dels storre utred-
ningar dar flera formedlingsuppdrag granskats. Dartill kommer véntetid till
namndens nasta sammantrade. Aven inom denna grupp ar dock variationen

54



stor, mellan 47 och 1 087 dagar ar 2009. Genomsnittet uppgick till 292
dagar (néra tio manader) och medianen till 230 dagar (under atta manader).

Arenden som avgjorts av Fastighetsmaklarnamndens personal, dvs. huvud-
delen av &renden som avskrivs, tar i genomsnitt kortare tid att avgéra men
aven har &r variationen stor; mellan en och 617 dagar ar 2009. Genomsnittet
uppgick till 148 dagar (knappt fem manader) och medianen till 90 dagar (tre
manader).

Generellt kan sdgas att utvidgade granskningar, dar flera formedlings-
uppdrag som en maklare genomfort granskas, tar langst tid att handlagga
eftersom dessa &renden &r omfattande.

Darefter kommer sa kallade sedvanliga arenden déar flera aspekter av ett
formedlingsuppdrag granskas, oberoende av om en anmalare klagat endast
pa en fraga. Denna grupp ar majoriteten av tillsynsarendena.

Riktade arenden, det vill sdga arenden som omfattar endast en specifik
fraga, tar kortare tid att handlagga och arenden som avgors utan utredning
tar bara nagra dagar.

Orsakerna till att en del arenden tar riktigt lang tid att avgora kan vara flera.
En orsak kan vara att drendet handldggs som en utvidgad granskning dar
flera formedlingsuppdrag granskas (dvs. omfattande &renden). En annan
orsak kan vara att ett drende handlaggs tillsammans med andra &renden
rérande samma maklare som pabdrjats senare, dar skriftvaxlingen i samtliga
arenden maste avslutas innan ett beslut kan fattas. En tredje orsak kan vara
att myndigheten avvaktar endera prejudicerande domar fran forvaltnings-
domstolarna eller domar fran allman domstol i brottmal som ror den enskil-
de méklaren. Andra orsaker kan vara att det under handldggningen av ett
sedvanligt &rende visar sig att en storre granskning av méklarens verksam-
het bor goras, att méklaren lamnat ofullstdndiga svar eller inte svarar alls
eller att maklaren eller dennes ombud begér flera anstand med att svara.

Att gora skillnad pa anmalningar och egeninitierade &arenden &r enligt
Fastighetsméklarndmnden, inte meningsfullt. En anmalare &r aldrig part i ett
tillsynsarende. En anmalan &r en information till Fastighetsméklarndmnden
och en indikation pa att maklaren eventuellt inte foljer god fastighetsméaklar-
sed. En anmaélan &r saledes en bland manga incitament att starta en utred-
ning om fastighetsméaklarens férehavanden. Huvuddelen av anmalnings-
arendena handlaggs som sa kallade sedvanliga arenden, vilket medfor att
den fraga som anmaélaren velat fasta myndighetens uppmarksamhet pa
endast kommer att utgéra en mindre del av &rendet. Huvuddelen avser alla
de fragor som myndigheten just da granskar enligt allman och sarskild
tillsynspolicy. Om maklaren tilldelas en disciplinar paféljd i ett d&rende som
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borjat med en anmélan &r det vanligtvis beroende pa helt andra brister an
vad anmalaren patalat.

Langre handlaggningstider under aren 2008 till 2009

Tillsynsdrendenas genomsnittliga alder vid beslut 6kade fran 181 dagar ar
2008 till 202 dagar ar 2009, det vill siga med nara tre veckor. Aven om de
fem aldsta arendena — som avvaktat domar fran forvaltnings- eller allmanna
domstolar antingen i egna mal eller i andra principiellt viktiga mal och dar
det tagit extremt lang tid innan malen avgjorts — inte raknas med, har aldern
okat, narmare bestamt med Gver en vecka. Detta beror pa minskat antal ars-
arbetskrafter som handlagger tillsynsarenden.*°

Arenden som avgjorts utan utredning

Antal drenden som avgjorts utan utredning har minskat kraftigt, fran 99
arenden ar 2007 till 32 drenden ar 2009. Forklaringen &r att den ordning som
myndigheten pa forsok inforde under hésten 2006 i avsikt att snabbare
avsluta vissa anmalningséarenden, s.k. snabbhandl&ggning, avbrots hdsten
2007 eftersom forfarandet ront kritik i samband med Riksrevisionens
granskning av nd&mndens verksamhet. Enligt Fastighetsméklarnamnden var
emellertid avsikten med forfarandet att koncentrera myndighetens resurser
pa fragor som enligt namndens bedémning var sarskilt viktiga och som
kunde forvantas leda till antingen paféljder eller uttalanden fran namnden.

Enligt Fastighetsmaklarnamnden paverkas den genomsnittliga handlagg-
ningstiden starkt av andelen drenden som skrivs av direkt utan utredning.
Om farre drenden skrivs av direkt och dérmed fler drenden utreds vidare
stiger med automatik den genomsnittliga handldggningstiden menar
namnden. Andelen &renden som avgjorts utan utredning under de senaste
aren framgar av tabellen nedan.

Tabell 4.3 Arenden som avgjorts utan utredning aren 2006—2009

Ar Totalt antal avgjorda Antal &renden som Antal &renden som
arenden avgjorts utan utredning avgjorts utan utredning i

procent av totalt antal
avgjorda arenden

2006 325 111 34 %

2007 358 99 28 %

2008 410 65 16 %

2009 368 32 9%

Enligt Fastighetsméklarnamnden ar en viktig orsak till att arendenas alder
nar de avgjorts stigit ar saledes en mer omfattande utredning i en storre
andel arenden.

4 Fastighetsmaklarnamnden — Arsredovisning 2009.
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Tabell 4.4 Overklagade adrenden efter beslut i Disciplinnamnden

Ar Antalet 6verklagade arenden fran Andel &renden dar beslut i
Disciplinndmnden Disciplinndmnden andrats av
overratt
2005 22 19 %
2006 21 29 %
2007 16 13 %
2008 27 20 %
2009 24 -41

Kélla: Fastighetsmaklarndmnden

Tabellen ovan visar andelen beslut av Disciplinndmnden som &ndrats av
Overinstanserna. Statskontoret konstaterar att i flertalet fall foljer over-
instanserna Disciplinndmndens beslut.

Uppfoljning av konsumenternas syn pa Fastighetsméaklarnamnden
Fastighetsméklarndmnden har genomfort tre enkdtundersokningar bland
konsumenterna, den forsta ar 2007 och darefter aren 2008 och 2009. Under
innevarande ar har namnden inte for avsikt att gora enkatundersokningar av
resursmassiga skaél.

Undersokningarna har riktats mot slumpmassigt utvalda delar av Befolk-
ningen och omfattat 1000 personer per undersokningsomgang. Syftet har
varit att ta reda pa i vilken utstrackning det finns kannedom om Fastighets-
méklarndmnden och dess funktion bland den svenska befolkningen.
Svarsfrekvensen har legat kring 63 procent.

Genomforda enkatundersokningar aren 2008 och 2009 visar att Fastighets-
maklarnamnden &r relativt okand bland konsumenter i allméanhet.** Pa
fragan om man kanner till om det finns nagon instans eller inrdttning som
har sarskilt ansvar for fastighetsméklare svarar 75 procent av de tillfragade
nej. 6 procent av de svarande kande till Fastighetsmaklarnamnden ar 2009,
vilket skall jamforas med 9 procent ar 2008 och 4 procent ar 2007. Sam-
tidigt ar det 99 procent som tycker det ar mycket viktigt eller viktigt att det
finns en myndighet som registrerar och godkanner fastighetsméklare och ser
till att de foljer fastighetsmaklarlagen. Utifran myndighetens uppdrag finns
saledes en stor potential att utveckla informationen till konsumenterna.

Konsumentenkaten visar ocksa att 62 procent av de tillfragade inte vet vart
de ska vanda sig om de vill gora en anmalan. 19 procent svarade nagon
myndighet sdsom Allménna reklamationsnamnden, Konsumentverket eller

424 beslut har 6verklagats av fastighetsmaklarna. 1 10 fall har det inte kommit in nagon
dom fran forvaltningsratten.

4 Mistat AB:s enkatundersékningar 2008 och 2009 dar 1000 personer tillfragades pa
uppdrag av FMN. Svarsfrekvensen pa undersokningarna lag pa 64 respektive 63 procent.
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Fastighetsmaklarnamnden. Av de som gjorde en anmalan eller funderade pa
det svarade sex procent att de vande sig till Maklarsamfundet, vilket &r fler
an de som kontaktade Fastighetsméklarndmnden.

Konsumentenkaten som Fastighetsmaklarnamnden genomfort de senaste tva
aren tar upp en fraga, namligen pa vilket satt Fastighetsméklarnamnden
synts och horts under det gangna aret. Resultaten fordelar sig pa foljande
satt:

Tabell 4.4 Genomslag for Fastighetsméaklarnamnden i olika medier

Kanal Ar 2008 Ar 2009
Nyhetsinslag i TV 40 % 27 %
Artikel, inslag i tidning 36 % 23 %
Anslagstavlan i SVT 10 % 9%
Boméssa 12 % 7%
Information pa méaklarféretagets 6 % 5%
webbplats

Fastighetsméklarndmndens webbplats 3% 2%
Ej svarlvet ] 44 % 60 %

Kalla: Mistat Konsumentenkét — Fastighetsmaklarnamnden.

Som tabellen visar svarar en majoritet (60 procent)av respondenterna att de
inte vet i vilken informationskanal som de mest hade uppmérksammat
Fastighetsmaklarnamnden. Enligt Fastighetsmaklarnamnden beror detta pa
att myndigheten har varit mindre synlig i media under ar 2009.* Konsu-
menter som har uppméarksammat Fastighetsméklarndmnden, frdmst genom
TV uppgar till 27 procent och via tidningsartiklar till 23 procent. Endast 2
procent kande till Fastighetsméaklarnamndens webbsida.**

Uppfoljning av fastighetsmaklares syn pa

Fastighetsméklarndmnden

Fastighetsméklarndmnden har genomfort ett antal enkatundersékningar
bland fastighetsmaklare under aren 2007 till 2009. Svarsfrekvenserna pa
dessa undersokningar har varit relativt laga, (54 respektive 60 procent pa tva
enkatundersokningar under ar 2007och 2008, 52 procent pa en enkét nr 2 ar
2008 samt 45 procent for enkaten som genomfordes ar 2009). Resultaten av
enkatundersokningarna bor darfor tolkas med viss forsiktighet.

Genomforda enkater visar att malgruppen fastighetsméklare kanner sig rela-
tivt val tillgodosedd. Enk&tundersokningarna visar att 62 procent av fastig-
hetsmaklarna hamtar information fran myndighetens webbplats om praxis

 Fastighetsmaklarnamnden — Arsredovisning 2009.
4 Mistat AB — Fastighetsméklarnamnden 2008.
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och god fastighetsmaklarsed minst ett par ganger om aret. Detta innebar en
okning med 4 procentenheter jamfort med enkatundersékningen ar 2008.4

Enligt enkatundersokningarna fran ar 2008 och 2009 kan det konstateras att
méklarna framst vardeséatter informationen som Fastighetsmaklarndmnden
ger dem via webbsidan, nyhetsbrev och faktablad. Ca 70 procent ansag att
dessa informationskéllor var mycket eller ganska véardefulla. Det ar dock
mest vanligt forekommande att méaklarna hamtar sin kunskap om god fastig-
hetsméklarsed hos kollegor. Sju av tio anvénder sig av denna informations-
kalla. Méaklarna anvander sig néstan lika frekvent av Fastighetsméklar-
namndens webbsida och branschorganisationer. Majoriteten av méklarna, 68
procent foredrar dock att fa information via Fastighetsméklarnamndens
webbsida.

Pa en Oppen fraga om hur Fastighetsméklarnamnden skulle kunna utveckla
sig ndr det galler information om praxis och god fastighetsmaklarsed fram-
kommer blandade kommentarer om mer konkret och tydlig information, fler
relevanta rattsfall, kurser och seminarier.

Enkéatundersdkningarna visar sammantaget att en Overvdgande majoritet
anser att det ar viktigt att det finns en tillsynsmyndighet som Fastighets-
méaklarndmnden. Det finns dock en del missndjesyttringar om specifika
fragor, varav vissa kan hanforas till namndens verksamhet bl.a. langa
handlaggningstider och otydlig information om god fastighetsméklarsed.
Andra fragor som maéklare uttalar sig negativt om handlar mer om de
begrénsningar som lagen ger. En vanlig kommentar handlar om att Fastig-
hetsmaklarndamnden inte kommer at maklare som erbjuder sidotjanster. En
annan vanlig kommentar handlar om att fler nivaer pa pafoljd énskas.

Omvarldsanalys

I december 2009 tog myndigheten fram sin forsta omvarldsanalys. Om-
varldsanalysen tar sin avstamp i den finansiella krisen i vérldsekonomin
som bl.a. startade med betalningsproblem pa bolanemarknaden i USA som
foljd av deras bostadspolitik. Detta menar Fastighetsméklarnamnden dven
indirekt ber6r myndigheten, eftersom den svenska ekonomin, sysselsatt-
ningen och rantelaget och darmed hushallens bostadsaffarer paverkas av den
finansiella krisen. | analysen tas ocksa utvecklingen inom fastighetsmarkna-
den bade vad galler rantelage, prisutveckling och bostadsbyggande upp.

En risk som ndmnden tar upp ar de 6kade fastighetskostnaderna och de for
narvarande laga rantorna leder till 6kad belaningsgrad for hushallen och en
del kopare bjuder och koper dver sin ekonomiska formaga. Vid kommande
rantehdjning och eventuellt sjunkande bostadspriser kan de med hog skuld-

* 1bid.
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sattning som ska sélja sin fastighet fora dver sin frustration pa maklarna
med fler anmalningar till Fastighetsmaklarnamnden som f6ljd.

| omvérldsanalysen tas manga fragor upp, men flera saker har ganska svag
koppling till hur Fastighetsmaklarndmndens verksamhet som tillsynsorgan
kan paverkas. Riskbedomningar av vilka foreteelser i omvarlden som kan
tankas foranleda ett storre behov av tillsyn att fastighetsmaklare foljer lagar
och regler ar fa.

Fastighetsméklarndmndens medarbetarundersdkning
Fastighetsméklarndmndens senaste medarbetarundersdkning genomfordes
hosten 2007 och 13 av 14 anstéllda besvarade den. Undersokningen visade
pa stort fortroende for ledningen och i stort sett samtliga menade ocksa att
malen &r tydliga och omsattes i konkreta handlingsplaner och foljdes upp pa
ett bra satt.

Déremot tyckte nastan hélften att det gallande regelverket inte fungerade
tillrackligt bra for att nd myndighetens vision. | stort sett alla var positiva till
hur myndighetens interna organisation fungerade, medan nagra var mindre
ndjda med hur myndigheten tog tillvara fastighetsméklares och konsumen-
ters synpunkter.

Pa fragan om hur man ansag att den nya tillsynspolicyn fungerade svarar 40
procent att den fungerar bra. Enbart 15 procent ansag att Fastighetsmaklar-
namnden hade de befogenheter och verktyg som krévs for att kunna utféra
sitt uppdrag, och knappt 40 procent trodde att den kommande lagstiftningen
skulle paverka namndens arbete positivt. Personalen bedomde att myndig-
heten arbetade for att kontinuerligt forbattra organisationen, medan drygt 60
procent tyckte att myndigheten var en attraktiv arbetsplats. Ungefar lika
manga bedomde att den beslutande namnden bidrog med viktig kunskap och
paverkade myndighetens arbete positivt.

I enkéten fick de anstéllda ta stallning till hur viktiga olika delar av verk-
samheten var for att nd myndighetens mal. De verksamheter man fick ta
stéllning till var information, kunskapsspridning och fortroendeskapande
atgarder. Overlag bedémde de anstéllda att samtliga sidana uppgifter var
viktiga.
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5 Vilka forhallanden &ar sarskilt viktiga for
myndighetens resultat?

5.1 Sammanfattande iakttagelser

De generella konsumentpolitiska malen galler Fastighetsmaklarnamnden
men &r inte preciserade och anpassade for namndens verksamhet. Enligt
Statskontoret ligger det i myndighetsledningens ansvar att i dialog med
regeringen utforma mal som kan anvéandas i styrningen av myndighetens
verksamhet.

Den nuvarande fastighetsmaklarlagen har vissa begrénsningar for Fastig-
hetsmaklarnamndens tillsyn. | dag finns inget krav pd en maéklare att
dokumentera vad som héander i uppdraget. Saknas dokumentation fran
méklaren forsvaras Fastighetsmaklarnamndens bedémning av anmaélningar
till namnden. | forslaget till ny fastighetsméaklarlag foreslas dock att
dokumentationskraven 6kar for méklaren.

En annan begrénsning i Fastighetsmaklarndmndens tillsyn &r att den enbart
avser enskilda maklares handlande. Det finns ingen mdjlighet enligt den
nuvarande lagen for myndigheten att granska maklarforetag. Skulle Fastig-
hetsmaklarndamnden uppmérksamma att foretag inte agerar enligt god fastig-
hetsmaklarsed finns mojligheten att gora s.k. besokstillsyn. Detta forutsatter
att foretaget accepterar att Fastighetsmaklarnamnden gor en sadan form av
tillsyn. 1 de situationer som Fastighetsméklarndmnden upptécker felaktig-
heter hos de foretag som de besoker, har de dnda inte ratt att utva nagra
sanktioner.

En foreteelse i branschen som Okat ar att manga méaklarforetag har tydliga
kopplingar till banker eller forsakringsholag, antingen genom agarférhallan-
den eller genom andra former av 6verenskommelser. Detta har t.ex. bety-
delse nar det géller de sidotjanster t.ex. lan eller forsékringar maklare kan
erbjuda kopare. | och med att tillsynen enbart kan ske av enskilda maklare,
inte foretag, forsvaras mojligheten att i tillsynen klarlagga om forhallandet
mellan maklaren/méklarforetaget och banker/forsakringsbolag foljer god
fastighetsmaklarsed.

Fastighetsmaklarnamndens tillsyn utgar huvudsakligen fran de anmélningar
som kommer till myndigheten. Till det har Fastighetsmaklarndmnden en
tillsynspolicy som uttrycker en avvaktande installning gentemot sina till-
synsobjekt dvs. fastighetsméklarna. Dessa omstandigheter tillsammans inne-
bar att tillsynen inte kan bli sa skarp som den skulle kunna vara. Fastig-
hetsmaklarnamndens devis om att béattre foregripa an ingripa har av myndig-
heten tolkats sa att den framst arbetat med information till maklarna i syfte
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att dessa ska handla ratt fran borjan. Enligt Statskontorets mening bidrar
aven en effektiv tillsyn till battre lagefterlevnad hos fastighetsmaklarna.

Statskontoret kan konstatera att det inte finns nagra hinder i fastighets-
maéklarlagen (varken den nuvarande eller den foreslagna) mot att férandra
tillsynen sa att den blir mer proaktiv. Ett mer proaktivt synsatt pa tillsynen
skulle utga fran riskanalyser, dvs. utifran risker for olika beteenden som
strider mot god fastighetsméklarsed samt hur stort problem detta beteende ar
for konsumenterna. En sadan andrad inriktning ar ocksa i linje med rege-
ringens installning i tillsynsskrivelsen dar det betonas att tillsynen generellt
bor bli mer proaktiv.

En viktig faktor for en liten myndighet som Fastighetsméklarndmnden &r att
man har tillgéng till kompetens i alla delar av verksamheten. Aven om man
har tillgang till en viss kompetens finns en risk for en sarbarhet om kompe-
tensen finns hos en eller ett fatal personer. Statskontoret noterar att myndig-
heten ar sarbar inom ett flertal omraden, det galler inom IT, ekonomistyr-
ning, registratur och tillsyn. Inom tillsynsomradet behévs kompetens for att
framfor allt utveckla metoder for tillsyn.

5.2 Viktiga externa faktorer

5.2.1 Regeringens styrning

| avsnitt 2.3 redovisades de mal som regeringen stéllt upp for Fastighets-
méklarndmnden. Dar framgick att det fr.o.m. regleringsbrevet for ar 2009
inte finns nagra uttryckliga mal for myndighetens verksamhet. De generella
malen for konsumentpolitiken &r de mal som galler for myndighetens verk-
samhet.

De konsumentpolitiska malen ar inte preciserade och anpassade till Fastig-
hetsméklarndmndens verksamhet. Statskontorets intryck ar att det har lett
till en otydlighet i styrningen som varken myndighetens ledning eller
dialogen mellan myndighetsledningen och departementet helt kunnat
kompensera. Forvantningarna pa myndighetens verksamhet har darmed
ocksa blivit mindre tydliga.

En annan viktig styrning av myndigheten ligger i de anslag som tilldelas. |
avsnitt 2.6 redovisades de senaste arens anslag till Fastighetsmaklarnamn-
den. Dar kan noteras att anslaget hojdes tillfalligt ar 2008, efter den kritik
som Riskrevisionen riktat mot myndigheten. Dérefter minskade anslaget,
dock inte lika mycket som den tillfalliga forstarkningen.

Att anslaget varierat under de senaste aren har gjort att de satsningar som

gjordes under ar 2008 pa forstarkning av personalen och informationsinsat-
ser inte kunnat fortsatta pa samma niva darefter.
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5.2.2 Lagstiftning

Den nuvarande fastighetsmaklarlagen har vissa begrénsningar for Fastig-
hetsmaklarnamndens tillsyn. | forslaget till ny fastighetsméklarlag foreslas
att dokumentationskraven 6kar for maklaren.

| dag finns inget krav pa en maklare att dokumentera vad som hander i upp-
draget. | detta ingar att det inte finns nagot krav pa att dokumentera budgiv-
ningsprocessen. Vissa maklare erbjuder dock en sadan dokumentation, men
det ar alltsa inget krav i den nuvarande fastighetsmaklarlagen.

Saknas dokumentation fran maklaren forsvaras Fastighetsméklarnamndens
bedomning av anmalningar till namnden. I de fall da anmélaren och makla-
ren inte ar éverens om vad som forevarit, kan ndmnden inte fatta ett beslut
som gar emot maklaren. Finns dokumentation blir det lattare for Fastighets-
méaklarndmnden att faststélla vad som egentligen hént.

En annan begrénsning i Fastighetsmaklarndmndens tillsyn &r att den enbart
avser enskilda méklares handlande. Det finns dock ingen mdgjlighet for
myndigheten att granska maklarforetag. | de fall ett foretag har rutiner eller
annat som strider mot god fastighetsméaklarsed finns saledes inga mojlig-
heter for Fastighetsméklarndmnden att utdva tillsyn mot foretaget. | dessa
fall kan tillsynen enbart avse enskilda maklare. Skulle Fastighetsmaklar-
namnden uppmérksamma att foretag inte agerar enligt god fastighetsmaéklar-
sed finns mojligheten att gora s.k. besokstillsyn. Detta forutsatter att fore-
taget accepterar att Fastighetsmaklarnamnden gor en sadan form av tillsyn.
Besokstillsyn innebér att Fastighetsmaklarnamnden informerar om vad som
ligger i god fastighetsmaklarsed, samtidigt som man kan utga fran aktuella
formedlingar som foretaget utfort. Nagra sanktioner mot foretag har inte
Fastighetsméklarndmnden att ta till om man upptacker felaktigheter.
Beroende pa vad man upptacker hos foretaget kan det dock vara aktuellt att
tipsa Konsumentverket i de fall det handlar om nagot som Konsumentverket
har tillsyn Gver.

Fastighetsmaklarnamnden gér som tidigare framgatt i ett begransat antal fall
besok pa plats hos maklarforetag. Dessa besok ar da foranmalda och sker
efter Overenskommelse med méklarforetaget. Fastighetsmaklarndmnden har
inga formella mojligheter att gora oanmalda bestk. Det kan diskuteras om
det skulle vara en fordel for Fastighetsméklarndmnden att &ven kunna gora
oanmalda besok. En fordel skulle kunna vara om ett sddant oanmalt besok
skulle ge en mer rattvisande bild av méklarens verksamhet. Till nackdelarna
hor dock att det skulle kunna forsvara kontakterna med maklarna. Vidare &r
detta satt att bedriva tillsyn resurskrdvande. Det &r darfor inte sjalvklart att
tillsynen totalt sett skulle bli mer effektiv om Fastighetsméklarnamnden
aven hade denna mojlighet.
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5.2.3 Forhallandet till branschorganisationernas organ for
tvisteldsning

| kapitel 2 framgick att saval Maklarsamfundet som Fastighetsmaklarfor-
bundet har olika organ dit man som konsument kan vanda sig om man &r
missndjd med den tjanst en méklare levererat. Till det kan ldggas att det
aven finns mojlighet att vanda sig till Allmdnna reklamationsndmnden,
ARN, och Konsumentverket, beroende pa vad klagomalet géller. For en
konsument kan detta vara forvirrande.

For Fastighetsmaklarnamnden &r det viktigt att uppratthalla funktionen som
den som utvecklar god fastighetsmaklarsed. Med de andra organ som ndmns
ovan finns en risk att fastighetsméklarseden tolkas pa andra satt &n vad som
sker hos Fastighetsméaklarnamnden/Disciplinnamnden. Om sa sker riskerar
en osakerhet att uppsta hos bade fastighetsméklarna och konsumenterna om
vad som &r acceptabelt beteende hos maklarna. Denna risk ar sérskilt stor
nar nya regler introduceras och behover tolkas, som t.ex. nér en ny fastig-
hetsmaklarlag introduceras.

5.2.4 Strukturella forandringar i branschen

Nagra forhallanden inom maklarbranschen ar av betydelse som forutsatt-
ningar for tillsynen. En foreteelse som Okat &r att manga maklarforetag har
tydliga kopplingar till banker eller forsakringsbolag, antingen genom dgar-
forhallanden eller genom andra former av 6verenskommelser. Detta har t.ex.
betydelse nar det galler de sidotjanster (t.ex. lan eller forsakringar) méaklare
kan erbjuda kopare.

I och med att tillsynen enbart kan ske av enskilda méklare, inte foretag, for-
svaras mojligheten att i tillsynen klarlagga om forhallandet mellan mékla-
ren/méaklarforetaget och banker/forsakringsbolag foljer god fastighets-
maklarsed.

En annan foreteelse som kan innebéara okad belastning pa Fastighetsmaklar-
namnden & om maklare fran andra lander vill vara verksamma i Sverige.
Dessa maklare ska registreras, men prévningen av dessa torde vara mer
resurskravande for att kunna bedéma om de uppfyller kraven for registre-
ring. Information sarskilt riktad till dessa méaklare kan ocksa bli nddvandig.

5.2.5 Forandring av myndighetsstrukturen
| uppdraget till Statskontoret ingick att beddma om Fastighetsmaklarndmn-

dens verksamhet helt eller delvis kan féras 6ver till en annan organisation.
Denna fraga behandlas dels i kapitel 7, dels i bilaga 4.
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Skulle regeringen besluta om foéréndring av organisationen for den verksam-
het som i dag bedrivs av Fastighetsméklarndmnden foréandras forutsatt-
ningarna for verksamheten. Pa vilket sétt forutsattningarna andras beror pa
vilket beslut regeringen fattar.

5.3 Viktigainterna faktorer

5.3.1 Intern styrning

Tidigare har konstaterats att preciserade mal for Fastighetsméklarnamndens
verksamhet nu saknas fran regeringen. Detta far till foljd att myndighetens
ledning har ansvar att i dialog med departementet formulera mal for sin
verksambhet.

Statskontoret konstaterar vidare att de mal och indikatorer Fastighetsmaklar-
namnden formulerat inte anvants. Malen behover ocksa inga i ett uppfolj-
ningssystem som speglar komplexiteten i verksamheten. T.ex. behdver
Fastighetsméklarndmnden utveckla ett uppfoljningssystem dar statistik for
olika drendetyper kan redovisas.

Fastighetsméklarnamnden &r en forhallandevis liten myndighet, vilket gor
att styrningen underlattas. A andra sidan finns risk att man anser att det inte
behdvs en systematik kring uppféljning av verksamheten néar verksamheten
ar sa liten. Statskontoret menar att rutiner och system for verksamhetsupp-
foljning kan vara val s motiverade aven for sma myndigheter.

En tydlig styrning av verksamheten sker genom utvecklade rutiner for myn-
dighetens &rendehantering.

En viktig faktor for en liten myndighet som Fastighetsméklarndmnden &r att
man har tillgang till kompetens i alla delar av verksamheten. Aven om man
har tillgang till en viss kompetens finns risk for sarbarhet om kompetensen
finns hos en eller ett fatal personer.

Omraden som vi noterat att myndigheten har sarbarhet inom ar

e |T-omradet (saval for daglig drift som utvecklingsprojekt)

e ekonomisk kompetens for intern styrning och kontroll (kompetens
behdvs dven om tjanster kops fran Kammarkollegiet)

e registratur
o tillsyn
| foljande avsnitt (5.3.2) pekar vi pa behovet av att utveckla metoder for

tillsyn. For detta kan kompetens behova tillféras, antingen genom rekryte-
ring eller genom kompetensutveckling av befintlig personal.
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5.3.2 Tillsynspolicy

Fastighetsméklarndmnden har dels en permanent tillsynspolicy, dels en
tillfallig tillsynspolicy. Dessa beskrivs i kapitel 3. Som beskrevs dar utgar
Fastighetsmaklarnamndens arbetssatt dels fran att tillsynen i stor utstrack-
ning (ca 80 %) sker utifran de anmalningar som kommer till myndigheten,
dels fran att det ar battre att foregripa an ingripa i efterhand om nagon
méklare inte handlat enligt god fastighetsmaklarsed. Vidare har Fastig-
hetsmaklarnamnden ocksa uppfattningen att tillsynen bor ske pa ett satt som
beaktar det intrang som tillsynen innebér i maklarnas verksamhet.

Utifran de erfarenheter myndigheten far i sin verksamhet ses de interna
styrdokumenten éver minst en gang per ar och andras vid behov.

En fraga man har kan stélla sig ar om tillsynen kan ske pa annat satt, t.ex.
om tillsynen kan vara mer proaktiv an for narvarande, da huvuddelen av
tillsynen bygger pa de anmélningar som myndigheten far. Ett mer proaktivt
satt skulle utga fran riskanalyser, dvs. utifran risker for olika beteenden som
strider mot god fastighetsméklarsed samt hur stort problem detta beteende &ar
for konsumenterna. En sadan andrad inriktning ar ocksa i linje med rege-
ringens instéllning i tillsynsskrivelsen“®. Dar betonas vikten av att tillsynen
generellt bor bli mer proaktiv. Detta kan enligt skrivelsen ske genom att
myndigheten uttalat avsatter resurser for egeninitierad tillsyn och inte i sa
stor utstrackning &r reaktiv och bygger tillsynen pa anmalningar.

Tidigare redovisades Fastighetsméklarndmndens prioriteringar av olika
uppgifter. Dar framgick att tillsynsarenden &r forhallandevis lagt priorite-
rade och att externa anmalningar prioriteras framfor egeninitierade &renden.

I sammanhanget kan det konstateras att det inte finns nagra hinder i fastig-
hetsmaklarlagen (varken den nuvarande eller den foreslagna) mot att for-
andra tillsynen sa att den blir mer proaktiv.

Genom det underlag Fastighetsméaklarnamnden har tillgang till i form av
anmalningar, telefonsamtal etc. finns en grund for att gora riskanalyser. Den
omvarldshevakning myndigheten genomfort kan ocksa vara en utgangs-
punkt for en riskanalys. Omvarldsbevakningen behdver dock bli mer inrik-
tad pa konsekvenser for Fastighetsmaklarnamnden. Aven om dessa typer av
bedémningar finns med néar de interna styrdokumenten ses éver, bor dessa
analyser utvecklas och dokumenteras som grund for saval information som
tillsyn.

Statskontoret bedomer ocksa att det kan vara en fordel for Fastighetsmaklar-
namnden att i storre utstrackning an for nérvarande ta del av andra tillsyns-

4 Skr. 2009/10:79, En tydlig, réttssaker och effektiv tillsyn.
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myndigheters upplaggning och erfarenheter av att arbeta pa ett mer pro-
aktivt och pa sa satt uppna storre effektivitet i arendehanteringen i allman-
het. Statskontoret foreslar darfor att Fastighetsmaklarnamnden utvecklar
kontakter med andra tillsynsmyndigheter. Myndigheter med viss likhet i
verksamheten som kan vara aktuella att kontakta kan t.ex. vara Finans-
inspektionen och Revisorsnamnden. Det ska inte heller uteslutas att till-
synsmyndigheter inom andra omraden kan ha metoderfarenheter av intresse
for Fastighetsméklarndmnden. Ett annat satt att knyta kontakter med andra
myndigheter for att 6ka utbytet vad géller tillsynsmetodik &r att i hdgre grad
an for narvarande anvéanda kontakter i Tillsynsforum, som Fastighetsmaklar-
namnden redan ingar i.

Det bor héar papekas att oavsett inriktning pa tillsynen ar informationen till
saval konsumenter som till fastighetsméklarna central. Informationen gor att
de inblandade kan handla ratt fran borjan, tillsynen kan enbart reagera nar
en maklare inte handlat enligt god fastighetsmaklarsed. Om informationen
ska utokas kraver det dock att mer resurser laggs pa den verksamheten &n
for ndrvarande. (Se dven avsnitt 6.3 dar myndighetens anslag diskuteras.)
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6 Vilka fragor kommer att vara sarskilt
viktiga for myndigheten framdver?

6.1 Sammanfattande iakttagelser

Fastighetsméklarndmnden har gjort en egen beddémning av resursbehovet
med anledning av lagradsremissen om en ny fastighetsmaklarlag. Namnden
pekar pa ett Okat resursbehov som i forsta hand beror pa att foreskrifter
antingen behover tas fram eller revideras. Vidare behdver Fastighetsméklar-
namndens information omarbetas. Okade insatser behdvs aven for att pa
olika satt informera om den nya lagen. Statskontoret delar nd&mndens
beddémning att den nya lagen kommer att medféra vissa insatser initialt, men
anser att det ar svart att bedéma hur stort resursbehovet kommer att bli efter
introduktionsskedet. Resursbehovet bor darfor bedomas efter hand utifran
de erfarenheter som erhalls av den nya lagens effekter.

Ett annat omrade som kan komma att paverka Fastighetsmaklarnamndens
verksamhet handlar om utvecklingen mot att méklare i allt storre utstrack-
ning ar knutna till banker eller forsakringsholag. Detta staller nya krav pa
Fastighetsméklarndmndens tillsyn, sarskilt om sidotjanster blir godkanda
enligt forslaget till ny fastighetsmaklarlag. T.ex. kan det innebéra att det inte
ar tillrackligt att enbart granska enskilda maklares agerande, utan att behov
uppstar av att aven granska maklarforetag.

Nar det galler omraden som Fastighetsmaklarndmnden behéver utveckla
vidare for att kunna fullgora sitt uppdrag, lyfter Statskontoret fram tillsyn,
information, uppféljning samt kompetensutveckling.

Fastighetsméklarndmndens tillsyn kan bli mer proaktiv an den &r for nar-
varande. Med proaktiv tillsyn menar vi att den ska utga fran utvecklade
riskanalyser och en hogre andel egeninitierade &renden. FOr att utveckla
tillsynen kan det vara av intresse for Fastighetsméklarndmnden att utbyta
erfarenheter med andra tillsynsmyndigheter.

Statskontoret anser det angeldget att informationen till konsumenterna
sprids pa ett lattillgangligt satt. Eftersom kannedomen om Fastighets-
maklarnamnden &r 1ag bland konsumenter &r det angeldget att dven andra
ingangar till informationen finns. Statskontoret menar att en sadan ingang &r
Boverkets portal omboende.se, som Fastighetsmaklarndmnden bor samarbe-
ta med i storre utstrackning &n vad som skett hittills.

Statskontoret anser att det &r angeldget att Fastighetsméklarndmnden tar
ansvar for en intern mal- och resultatuppféljning. Detta ar en uppgift for
ledningen oavsett hur regleringsbreven utformas. Aven uppfoljning av myn-
dighetens ekonomi &r central for myndighetens ledning. Fastighetsmaklar-
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namnden koper ekonomitjanster av Kammarkollegiet. En fraga som ar
viktig att klara ut med Kammarkollegiet ar hur ansvaret ser ut for att halla
reda pa och bedéma konsekvenserna av forandringar i forutsattningarna for
myndighetens ekonomi.

Statskontoret vill framhalla vikten av kompetensutveckling i en liten myn-
dighet som Fastighetsmaklarnamnden. Det ar viktigt for att dels uppréatthalla
en hog kvalitet i verksamheten, dels minska sarbarheten. Kompetensutveck-
ling kan ske pa flera satt t.ex. genom erfarenhetsutbyte med andra tillsyns-
myndigheter.

6.2 Styrkor och svagheter i styrningen av
myndigheten

| analysen har vi tidigare uppmarksammat att Fastighetsméklarndmnden
fr.o.m. ar 2009 inte har nagra mal for verksamheten som formulerats av
regeringen. Vidare har vi konstaterat att de indikatorer myndigheten tagit
fram i ett regeringsuppdrag varken anvands av ansvarigt departement eller
myndigheten for att folja upp verksamheten.

Statskontoret anser att det ar en brist att tydliga mal och indikatorer for
Fastighetsmaklarnamnden saknas eller inte anvands. Det forsvarar mojlig-
heten att beddma hur vél Fastighetsmaklarnamnden utfor sitt uppdrag.

6.3 Omraden dar statsmakternas styrning av
myndigheten kan behdva utvecklas vidare

| foregaende avsnitt konstaterades att en svaghet i styrningen av myndig-
heten ar att for verksamheten preciserade mal saknas och att framtagna
indikatorer inte anvands.

For att fa mal som stod for verksamheten har darfor ledningen for Fastig-
hetsméaklarnamnden ett ansvar att utveckla och anvanda mal och indikatorer.
Utgangspunkten for detta ar myndighetens instruktion.

Tidigare har dven namnts att myndighetens anslag varierat under senare ar,
vilket minskat utrymmet for tillsyn och information under de tva senaste
aren. Anslaget till myndigheten diskuteras vidare nedan i detta avsnitt.

Statskontoret konstaterar att Fastighetsmaklarndmnden varit aktiv i att
patala behov av forandringar i olika avseenden for myndighetens verksam-
het. Det géller t.ex. behovet av &ndrad lagstiftning och resurser till myndig-
heten.
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En viktig del i regeringens styrning av verksamheten ar de forslag till anslag
som ges i budgetpropositionen. | kapitel 2 jamfoérdes anslaget till myndig-
heten med de avgifter fastighetsmaklarna betalat fran ar 2005. En slutsats
var ddr att avgifterna dverstigit anslaget under alla dessa ar.

Statskontoret kan konstatera att detta forhallande — att avgifterna 6verstiger
anslaget till den verksamhet de ska finansiera — inte dverensstammer med de
riktlinjer regeringen redovisat i sin tillsynsskrivelse.*” Dar fastslas principen
att en offentligrattslig avgift som tas ut for tillsyn maste motiveras med en
tydlig motprestation. | annat fall & det en skatt och riksdagen kan inte
bemyndiga regeringen att meddela foreskrifter om skatt. Motprestationen
behdver inte vara tillsynsbesok pa plats, utan kan dven omfatta studier av
dokumentation fran tillsynsobjektet. Aven framjande och férebyggande
uppgifter liksom information kan om det ar lampligt finansieras genom
avgifter pa samma satt och pa samma villkor som tillsynen. En sadan avgift
bor dock inte benamnas tillsynsavgift.

Eftersom de avgifter fastighetsmaklarna betalar éverstiger hela anslaget till
Fastighetsméklarndmnden kan det tolkas som en beskattning av fastighets-
méklarna. FOr att ratta till detta forhallande finns tva alternativ. Antingen
kan avgifterna sankas sa att de motsvarar anslaget till Fastighetsmaklar-
namnden eller s far anslaget till myndigheten hojas sa att det motsvarar
avgifterna.

6.4 Vilkafragor kommer att vara sarskilt viktiga
for myndigheten framover?

6.4.1 Forslag till ny fastighetsmaklarlag

Regeringen lamnade i juni 2010 en lagradsremiss om en ny fastighets-
méklarlag. Till stora delar bygger den pa nuvarande lag, men inférs den
forslagna lagen innebér det vissa forandringar for Fastighetsmaklarnamn-
den. De viktigaste &ndringarna redovisades i avsnitt 2.2.5. En mer utforlig
beskrivning av forslaget finns i bilaga 3.

Regeringen bedomer i lagradsremissen att lagforslaget inte leder till nagra
Okade kostnader for det allménna. Fastighetsmaklarndmndens uppgifter
andras inte pa annat satt an vad som féljer av forslagen i sak. Regeringen
bedomer att namnden kan fa visst merarbete med att ta fram nya foreskrifter
om den praktiska hanteringen av méklares dokumentation och om méklares
information till parterna nér det galler sidoverksamhet. Detta bedémer rege-
ringen ryms inom befintliga ekonomiska ramar.

47 Skr. 2009/10:79, En tydlig, rattssaker och effektiv tillsyn
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Fastighetsméklarndmnden har gjort en egen beddémning av resursbehovet
med anledning av lagradsremissen. Namnden pekar pa ett 6kat resursbehov.
Detta beror pa att foreskrifter antingen behéver tas fram eller revideras.
Vidare behdver Fastighetsméklarnamndens information omarbetas. Okade
insatser behGvs dven for att pa olika satt informera om den nya lagen. Till-
sammans uppskattar Fastighetsmaklarnamnden att det behdvs 2,19 ars-
arbetskrafter under ar 2011 till f6ljd av en ny lagstiftning. Aven for de tva
foljande aren menar Fastighetsmaklarnamnden att resursbehovet okar, da
med ca 1,5 arsarbetskrafter. Detta beror pa 6kade insatser inom tillsynen till
foljd av de foreslagna lagéndringarna.

Statskontorets bedémning av resursbehovet med anledning av en ny fastig-
hetsmaklarlag ar att behovet 6kar i samband med introduktionen av lagen.
Behovet av information okar bade till fastighetsméaklarna och till konsumen-
ter. En insats behdvs dven for att ta fram nya foreskrifter eller att justera
befintliga foreskrifter.

Hur stor insats som behovs fran Fastighetsméklarnamnden i samband med
introduktionen av en ny fastighetsmaklarlag ar svarbedémt, liksom om det
finns ett Okat resursbehov efter denna introduktion. | denna situation finns
nya fragor som behover uppmarksammas i tillsynen. Samtidigt gor de 6kade
dokumentationskraven for méklarna att tillsynen bor forenklas. Resursbe-
hovet bor darfor bedomas utifran de erfarenheter som erhalls av den nya
lagens effekter.

6.4.2 Utvecklingstendenser i méklarbranschen

I avsnitt 5.2.3 beskrevs en utveckling mot att méklare i allt storre utstrack-
ning ar knutna till banker eller forsakringsholag. Detta staller nya krav pa
Fastighetsméklarndmndens tillsyn, sarskilt om sidotjanster blir godkanda
enligt forslaget till ny fastighetsmaklarlag. T.ex. kan det innebéra att det inte
ar tillrackligt att enbart granska enskilda maklares agerande, utan att behov
uppstar av att dven granska maklarforetag. Det kan ocksa bli aktuellt att
samarbeta med andra myndigheter, som Finansinspektionen och Konsu-
mentverket, for att kunna agera mot foretag som inte agerar enligt vad som
ar god fastighetsmaklarsed.

En annan tendens inom branschen ar att det nu dven finns maklare som
erbjuder tjanster pa Internet. For den tillsyn som ar egeninitierad kan kravas
andra metoder for dessa maklare an for de maklare som arbetar pa ett
traditionellt satt.

Skulle intresset oka fran utlandska méklare att verka i Sverige innebar det

att resurser behdver avsattas for att prova registrering av dessa. Eventuellt
kan aven sarskild information behovas.

72



6.5 Omraden dar myndigheten kan behdva
utvecklas vidare genom internt
utvecklingsarbete

6.5.1 Tillsyn

I avsnitt 5.3.1 diskuterades om Fastighetsméklarndmndens tillsyn kan bli
mer proaktiv dn for narvarande. Med proaktiv tillsyn menar vi att den ska
utga fran utvecklade riskanalyser och en hogre andel egeninitierade arenden.
| riskanalyserna bor ocksa erfarenheterna fran Fastighetsmaklarnamndens
tillsyn tas till vara och systematiseras.

Utifran riskanalyserna kan myndigheten identifiera fragor som ar av sarskilt
stor betydelse att folja upp i sin tillsyn. Detta kan da vara grund for revide-
ring av myndighetens styrdokument och for att identifiera speciella grupper
av maklare av sarskilt intresse for tillsynen. Enligt Statskontoret boér ett
sadant underlag kunna vara tillrackligt incitament att utéva tillsyn mot
enskilde maklare, aven om myndigheten inte har nagon misstanke om att
den enskilde méklaren inte foljt god fastighetsmaklarsed. Exempelvis kan
tillsyn ske av méklare som valts ut slumpvis i identifierade grupper.

Om myndigheten ska arbeta pa detta satt kan ytterligare resurser behdvas for
detta forandrade satt att bedriva tillsynen. Detta kan uppnas genom en annan
prioritering &n for narvarande av framfor allt egeninitierad tillsyn eller
genom att myndigheten tillfors ytterligare resurser.

For att utveckla tillsynen kan det vara av intresse for Fastighetsméaklarndmn-
den att utbyta erfarenheter med andra tillsynsmyndigheter. Fastighets-
méklarndmnden bor undersoka vilka myndigheter som kan tillféra namnden
kunskaper och erfarenheter av andra séatt att arbeta med tillsyn.

| kapitel 7 diskuteras organisatoriska alternativ som kan leda till ett tkat
erfarenhetsutbyte kring tillsynen.

6.5.2 Information

De enkater Fastighetsmaklarnamnden genomfért bland konsumenter respek-
tive fastighetsmaklare visar att det framst nér det géller information till kon-
sumenterna finns en potential att 6ka kunskapen om Fastighetsméklarndmn-
den och vad som galler vid kop av fastighet/bostadsratt.

Statskontoret anser det angeldget att informationen till konsumenterna
sprids pa ett lattillgangligt satt. Arbetet med myndighetens hemsida har varit
viktigt for att oka tillgangligheten till denna information. Eftersom kénne-
domen om Fastighetsméklarnamnden ar lag bland konsumenter ar det ange-
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laget att dven andra ingangar till informationen finns. Statskontoret menar
att en sadan ingang ar Boverkets portal omboende.se, som Fastighetsméklar-
namnden bor samarbeta med i storre utstrackning an vad som skett hittills.
Statskontoret har noterat att Fastighetsméklarndmnden tagit kontakt med
Boverket i detta syfte.

Tas beslut om en ny fastighetsmaklarlag kommer dven behovet av informa-
tion till fastighetsmaklarna om denna att 6ka. Fastighetsmaklarnamnden bor
som en forberedelse infor inférandet av en ny fastighetsméklarlag ta kontakt
med maklarorganisationerna for att diskutera mojligheten att samordna
informationen till méklarna om den nya lagen. Ett sadant samarbete bor
kunna leda till fordelar bade for myndigheten och for branschorganisatio-
nerna.

6.5.3 Uppfdljning

Eftersom det fr.o.m. ar 2009 inte finns mal eller aterrapporteringskrav i
Fastighetsméklarndmndens regleringsbrev ar det nddvandigt att myndig-
hetens ledning tar ansvar for en intern mal- och resultatuppféljning. Detta ar
en uppgift for ledningen oavsett hur regleringsbreven utformas.

En utgangspunkt for en intern mal- och resultatuppféljning kan vara den
redovisning som myndigheten gjorde till departementet ar 2008 av resultat-
indikatorer. Bland de indikatorer som fanns med i denna redovisning var
manga mal relativa dvs. satta i forhallande till resultatet foregaende ar.
Dessa relativa mal bor andras till att ange absoluta malnivaer.

Aven uppféljning av myndighetens ekonomi ar central fér myndighetens
ledning. Fastighetsmaklarndmnden koper ekonomitjanster av Kammar-
kollegiet. Fastighetsmaklarndmnden kdper ekonomitjénster av Kammarkol-
legiet. Fastighetsmaklarnd&mnden har, trots att de koper ekonomitjanster av
Kammarkollegiet, ett ansvar for att halla reda pa och bedoma konsekvenser-
na av forandringar i forutsattningarna i myndighetens ekonomi.

6.5.4 Kompetensutveckling

Kompetensutvecklingen dar mycket viktig i en férhallandevis liten myndig-
het som Fastighetsmaklarnamnden. Detta for att uppratthalla en hog kvalitet
i verksamheten och samtidigt minska sarbarheten.

Kompetensutveckling kan ske pa flera satt. Manga drenden handlaggs sa att
tva medarbetare diskuterar hur man ska stalla sig. Detta ar ett satt att bygga
upp kompetens i den lopande verksamheten samtidigt som kvaliteten i
arendehanteringen sékras och sarbarheten minskar.
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Andra satt kan vara att vanda sig externt, saval i form av mer traditionell
utbildning som i form av utbyte med andra tillsynsmyndigheter. Vi har
tidigare pekat pa mojligheten att utveckla tillsynsverksamheten genom att
dra nytta av andra myndigheters sétt att 1agga upp sin tillsynsverksamhet.
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7 Beddomning av om verksamheten helt
eller delvis kan foras over till annan
myndighet eller huvudman

7.1 Fyra alternativa organisationsmodeller

| regeringens uppdrag till Statskontoret ingar dven att analysera och bedoma
om Fastighetsmaklarndmndens verksamhet helt eller delvis kan utforas av
annan myndighet och/eller huvudman.

Statskontoret har uppdragit at konsultforetaget Swedeval Utvardering att
utreda och beddma denna fraga. Uppdraget har genomforts i nara kontakt
med Statskontorets projektgrupp. | uppdraget har bl.a. ingatt att definiera
kriterier for att bedéma om Fastighetsméklarnamndens verksamhet i nagon
del kan foras 6ver till annan myndighet eller huvudman. Konsulten har, efter
samrad med Statskontoret, darefter valt ut ett antal organisationsalternativ
och analyserat dessa med hjalp av beddmningskriterierna. Aven vissa andra
konsekvenser av de olika alternativen har belysts.

Statskontoret redovisar i detta kapitel (avsnitt 7.2) sina bedémningar och
slutsatser om Fastighetsmaklarndmndens verksamhet helt eller delvis kan
foras dver till annan myndighet eller huvudman. Underlaget for Statskonto-
rets bedémningar och slutsatser &r konsultstudien, som har redovisas i
sammanfattning i avsnitten 7.3-7.6.4%

7.2 Statskontorets slutsatser

Fyra olika organisationsalternativ redovisas i konsultstudien. Tva av dem
innebdr att Fastighetsmaklarndmndens verksamhet i stort sett helt fors over
till annan myndighet (Konsumentverket respektive Finansinspektionen).
Den fraga Statskontoret fick i uppdraget var att beddma om namndens
verksamhet helt eller delvis kan foras over till annan organisation. Med
konsultstudien som grund kan konstateras att det & maojligt och att det finns
flera mojliga alternativ om regeringen vill fora Over Fastighetsmaklar-
namndens verksambhet till en annan organisation.

Fragan i uppdraget om Fastighetsmaklarnamndens verksamhet helt eller
delvis kan utfoéras av annan myndighet och/eller annan huvudman ar darmed
besvarad. Det ar dock inte i forsta hand en utredningsfraga om sa ocksa bor
ske, utan en bedomningsfraga for regeringen vilken vikt man vill lagga vid
olika aspekter och vad som anses viktigast for den framtida verksamheten i

* Fastighetsmaklarnamndens verksamhet — fyra alternativa organisationsmodeller. Kon-
sultrapport 2010-08-06 av Folke Hansson, Swedeval Utvérdering. Rapporten redovisas i sin
helhet i bilaga 4.
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en samlad beddmning. Statskontoret véljer darfor att hér inte fororda nagot
av de presenterade alternativen. Aven om fragan i stor utstrackning ar en
bedémningsfraga finns vissa konsekvenser av de presenterade alternativen i
konsultstudien, t.ex. vad géller kostnadseffektivitet, som bor utredas ytter-
ligare om det &r aktuellt att ga vidare med nagot eller nagra av dessa.

Statskontoret ska dock har ge nagra kommentarer till konsultstudien, som
kan vara av intresse vid regeringens beddmning och sammanvégning av
organisationsalternativen.

Vid regeringens bedémning av lamplig organisation kan ytterligare ett alter-
nativ vara aktuellt att 6vervaga. Detta alternativ ar att behalla nuvarande
organisation, men med forédndringar som bl.a. kan félja av myndighetsanaly-
sen.

En aspekt av de olika alternativen som inte direkt berorts i konsultstudien &r
hur de paverkar regeringens forutsattningar att styra sina myndigheter. En
del av denna fraga ar vilka departement som blir berorda i de olika alterna-
tiven. Berdrda myndigheter och departement framgar av tabellen nedan.

Tabell 7.1 Bertérda myndigheter och departement i olika
organisationsalternativ

Alternativ Berdrda myndigheter (departement)

1 FMN4 (13), Bolagsverket (N) och Boverket (M)

2 FMN (1J), Revisorsndmnden (Ju) och Boverket (M)

3 Konsumentverket (1J), Bolagsverket (N) och Boverket (M)
4 Finansinspektionen (Fi) och Bolagsverket (N)

Forutsattningarna for regeringens styrning ar en aspekt som bor ingd i
bedémningen av fragan om Fastighetsméklarnamndens verksamhet helt
eller delvis kan utforas av annan myndighet och/eller huvudman.

7.3  Kriterier for en andrad organisation

Konsultstudiens bedémning om Fastighetsméklarndmndens verksamhet helt
eller delvis kan ingd i annan myndighets eller huvudmans verksamhet grun-
das pa ett antal utvalda kriterier. De kan sdgas utgora de krav som bor vara
uppfyllda for att en organisatorisk 16sning ska vara ett alternativ till Fastig-
hetsmaklarndmndens nuvarande organisation.

Utgangspunkterna for valet av kriterier och alternativa organisatoriska
modeller &r statsmakternas mal och intentioner for Fastighetsmaklarnamn-

49 Konsultstudien har i detta alternativ foreslagit att Fastighetsméklarinspektionen bildas av
FMN:s tillsynsverksamhet.
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dens verksamhet samt hur de antas kunna hantera de eventuella problem
som kommit fram i anslutning till Fastighetsmaklarndmndens verksamhet.
Studien utgar fran saval interna faktorer i Fastighetsméklarnamndens
verksamhet och organisation som vissa omvarldsfaktorer och generella
aspekter pa statlig verksamhet, som bor beaktas i samband med att Fastig-
hetsméaklarnamndens organisation Overvags. De senare framgar bl.a. av
regeringens forvaltningspolitiska intentioner.>°

For att definiera relevanta kriterier har studien tackt in Fastighetsméklar-
namndens olika uppgifter och ansvar. De omfattar fyra olika omraden och
bestar av de tre karnverksamheterna registrering, tillsyn och information
samt myndighetens interna styrning och stédverksamhet. For vart och ett av
dessa omraden har kriterier formulerats for att kunna bedéma om ett annat
alternativ till organisation kan bidra till 6kad effektivitet i verksamheten for
fastighetsmaklartillsynen (tabell 7.2).

Tabell 7.2 Kriterier fér beddmning av organisatoriska alternativ for
Fastighetsmaklarnamndens verksamhet.

Verksamhet / -
o Kriterier
Ansvarsomrade
Hdgre kostnadseffektivitet
Intern styrning och stod Minskad sarbarhet for kompetensforluster
Effektiv intern ledning och styrning
Registrering Snabb, effektiv och séker handlaggning av registreringsérenden
Okad férméga till utveckling och anpassning genom utnyttjade
Tillsvn synergier
y Goda forutsattningar for en forstarkt egeninitierad tillsyn
En oberoende och rattssaker tillsyn
. Forbattrad och utvecklad konsumentinformation
Information . . X :
Frémjande och forebyggande branschinformation

En utgangspunkt for analysen av samtliga organisatoriska alternativ ar det
aktuella forslaget till ny fastighetsméklarlag med bl.a. regler och riktlinjer
for tillsynen av lagen.> Vidare bygger bedémningarna pa att tillsynsverk-
samhetens omfattning och resurser forblir i stort sett oférandrade med fort-
satt avgiftsfinansiering av verksamheten.

7.4 Tankbara organisationsalternativ

Swedeval Utvardering har efter samrad med Statskontoret identifierat fyra
principiellt olika organisationsmodeller som alternativ till nuvarande organi-
sering av fastighetsmaklartillsynen i Fastighetsméklarndmndens regi. De

> Se bl.a. den forvaltningspolitiska propositionen (prop. 2009/10:175) med forarbeten och
regeringens tillsynsskrivelse (Skr 2009/10:79).
> Regeringens lagradsremiss "Ny fastighetsmaklarlag” (2010-06-23).
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fyra alternativen kan sdgas representera olika strategier for att framforallt
stérka tillsynen over fastighetsméklarna.

Det forsta alternativet innebér en renodling och koncentration av Fastig-
hetsmaklarnamndens verksamhet till tillsynen 6ver fastighetsméklarna. En
fastighetsmaklarinspektion bildas for tillsynen och &évriga verksamheter
styrs sa langt mojligt bort fran myndigheten.

Det andra alternativet bygger pa idén om att stiarka Fastighetsmaklarnamn-
den som liten sjalvstandig tillsynsmyndighet genom resurssamverkan och
utvecklingssamarbete med Revisorsndmnden, som ar en mindre tillsyns-
myndighet med snarliknande verksamhet.

Det tredje resp. fjarde alternativet innebér att Fastighetsméklarndmnden
avvecklas som sjélvstandig myndighet och att dess tillsynsverksamhet
integreras i storre tillsynsmyndigheter inom angransande ansvarsomraden. |
det tredje alternativet férs Fastighetsmaklarndmndens verksamhet i huvud-
sak over till Konsumentverket. Det fjarde alternativet innebdr att Fastighets-
méaklarmyndighetens verksamhet i huvudsak organiseras inom Finans-
inspektionen.

De fyra alternativen beskrivs oversiktligt i tabell 7.3 ifraga om den tankta

fordelningen av roller och ansvar for karn- och stédverksamheterna inom
fastighetsmaklartillsynen.
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Tabell 7.3 Fyra alternativ till en férandrad organisation av

Fastighetsmaklarnamndens verksamhet — en dversikt.

Organisations- Karnverksamhet | Tillsyn Information Lednings- och
alternativ Registrering stodverksamhet
Fastighetsméklar- | FMN provar FMN Konsumentinforma- | Fortsatt kép av
inspektionen som | ansdkan tion via Boverket alt. | tj&nster for EA och
renodlad tillsyns- sarskild lokaler o.d.
myndighet Bolagsverket for konsumentbyra
register
FMN informerar
branschen
FMN i resurssam- | FMN FMN Konsument- Administrativ
verkan med information via samverkan RN
Revisorsndmnden Boverket
(RN) Resurssamverkan om
FMN informerar IT, registratur,
branschen kompetens- och
metodutveckling m.m.
Konsumentverket | KoV prévar KoV Konsument- KoV
(KaV) ansokan information via
Boverket alt.
Bolagsverket for Konsumentbyra
register
KoV informerar
branschen
Finansinspek- Fl provar ansokan | Fl Konsument- FI
tionen (FI) information via
Bolagsverket for befintliga
register konsumentbyraer
Fl informerar
branschen
I - . . o . .
7.5 Beddmning av alternativen utifran kriterierna

Konsultstudiens sammanfattande beddmning av respektive organisations-
alternativ redovisas i avsnitten 7.4.1-7.4.4. Beddémningarna av bade posi-
tiva och negativa konsekvenser sker i forhallande till de angivna kriterierna
och sa langt majligt mot "nollalternativet”, dvs. Fastighetsmaklarnamnden
med i princip oforandrad verksamhet och foérutsattningar.

| uppdraget ingar dven att beakta dvriga konsekvenser av organisations-
alternativen. Déarfor belyses aven vissa bieffekter for dvriga berérda myn-
digheter och organisationer, t.ex. hur den mottagande organisationen paver-
kas av forandringen.

Samtliga alternativa organisationslosningar forutsatter vissa justeringar i

forslaget till ny fastighetsmaklarlag och annan forfattning. Dessa konse-
kvensandringar ar inte ndrmare redovisade i konsultstudien.
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7.5.1 Fastighetsmaklarinspektionen

Konsulten bedémer att en renodlad tillsynsmyndighet inom fastighets-
méaklaromradet far foljande konsekvenser.

Det ar osdkert om kostnadseffektiviteten Okar totalt sett for myndigheten.
Avvecklingen av vissa verksamheter minskar sarbarheten fér kompetens-
forluster inom stoédverksamheten. Handlingsutrymmet for intern ledning och
styrning begrénsas av att organisationen blir mindre, men underlattas av att
verksamheten blir mer koncentrerad.

Forutsattningarna for en snabb, effektiv och saker handldggning och
registerhantering bor pa langre sikt gynnas av att en sarskild registermyn-
dighet tar 6ver ansvaret for drift, underhall och utveckling av registerhall-
ningen. Det &r ur servicesynpunkt en nackdel att fastighetsmaklarna tvingas
vanda sig till tva myndigheter i &renden om ansokan och registrering.

Renodlingen och koncentrationen pa tillsynsverksamheten Okar mojlig-
heterna att utveckla metoder och kompetens i tillsynsarbetet. Det skapar
forutsattningar for en mera aktiv och egeninitierad tillsyn. Risken &r att
myndigheten i sin koncentration minskar kontaktytan med omvérlden och
inte blir tillrackligt 6ppen for impulser utifran. Renodlingen bidrar till att
stdrka myndighetens identitet och oberoende som tillsynsmyndighet.

Det finns goda mgjligheter att utveckla och forbattra konsumentinformatio-
nen genom att andra aktérer tar éver ansvaret for att formedla information,
samtidigt som tillsynsmyndigheten bidrar med informationsunderlag.
Branschinformationen paverkas inte i nagon storre utstrackning av ren-
odlingen av tillsynsmyndigheten. Mojligheter finns dock for tillsynsmyn-
digheten att 6ka kontaktytan med branschen via konsumentbyraer.

7.5.2 Resurssamverkan Fastighetsmaklarndmnden och
Revisorsnamnden

Konsulten beddmer att en organiserad resurssamverkan mellan Fastighets-
méklarndmnden och Revisorsndmnden innebar foljande konsekvenser.

Kortsiktigt ar det tveksamt om en samverkan innebar nagra kostnadsfordelar
for Fastighetsmaklarnamnden, men langsiktigt kan det finnas en rationalise-
ringspotential som ger minskade kostnader. Samverkan minskar sarbarheten
for kompetensforluster och 6kar mojligheterna till utveckling av stodverk-
samheterna. Kraven pa intern ledning och styrning okar vid samordning
mellan myndigheterna samtidigt som den storre resursbasen ger ett dkat
handlingsutrymme for ledningen.
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Registerhanteringen kan utvecklas genom samordning mellan myndigheter-
na. Gemensamma satsningar for att t.ex. utveckla e-forvaltningen o.d. bor
forbéttra tillganglighet och service for fastighetsméklare och revisorer,

Inom tillsynsverksamheten finns det inga direkta synergier i en samordning
av det praktiska tillsynsarbetet. Daremot finns det en potential att forbattra
tillsynen genom ett erfarenhetsutbyte och 6msesidigt larande i tillsynsfragor
inklusive gemensamt utvecklingsarbete kring strategier och metoder. Sam-
verkan bedoms inte paverka oberoendet och rattssakerheten i myndigheter-
nas tillsyn.

Inom konsumentinformationen finns inga samordningsfordelar, eftersom
enbart Fastighetsmaklarndmnden arbetar med denna uppgift. Nar det galler
branschinformationen finns det ett varde av erfarenhetsutbyte mellan myn-
digheterna och mojligen visst tekniskt samarbete.

7.5.3 Konsumentverket

Konsultens beddmning av alternativet att integrera Fastighetsmaklarnamn-
dens verksamhet i Konsumentverket ar féljande.

Alternativet innehaller rationaliseringsmojligheter med kostnadsfordelar nar
en mindre verksamhet fusioneras med en storre véletablerad organisation.
Omlokaliseringen av verksamheten medfér dock 6kade kostnader av olika
slag under ett Overgangsskede. Diversifieringen av Konsumentverkets
verksamhet kan ocksa vara en kostnadsmassig belastning for verkets del.
Sarbarheten for kompetensforluster minskar langsiktigt och ger storre
stabilitet at verksamheten, men personalavgangar i samband med omlokali-
seringen kan bli ett verksamhetsproblem under en évergangsperiod. Led-
ningsfokus pa fastighetsmaklartillsynen kan forsvagas samtidigt som verk-
samheten kan dra nytta av den storre organisationens handlingsutrymme i
den interna styrningen.

Registreringsverksamheten kan komma att paverkas av vissa omstallnings-
problem nar verksamheten med delvis nya uppgifter ska etableras och delas
upp mellan Konsumentverket och Bolagsverket. Langsiktigt kommer kraven
pa en snabb, effektiv och rattssaker drendehantering att kunna tillgodoses,
aven om det ur servicesynpunkt kan vara en nackdel att behdva ha tva olika
myndighetskontakter i vissa drenden.

Tillsynen ges battre mgjligheter till samordnade tillsynsinsatser och utveck-
ling i en gemensam och forstarkt tillsynsorganisation med stark konsument-
koppling. Synergieffekterna och kompetenssambanden bor dock inte Gver-
skattas med hansyn till skillnaderna mellan tillsynsomradena. Konsument-
verket far dartill en mer splittrad och komplex tillsynsverksamhet att styra
och leda. For tillsynsobjektens del kan det vara en fordel att mota farre
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tillsynsmyndigheter, men risken finns att tillsynens olika roller och regel-
verk blir otydliga i en samlad tillsynsmyndighet.

Konsumentverket med en central roll inom konsumentinformation har goda
mojligheter att tillsammans med sina samverkanspartners forbattra och
utveckla konsumentinformationen om fastighetsmaklartjansten. Bransch-
information &r déremot ingen uttalad uppgift fér Konsumentverket idag,
men verket har bred erfarenhet av branschkontakter i konsumentskyddande
syfte, som kommer att vara en tillgang i arbetet med framjande och fore-
byggande information till branschen.

7.5.4 Finansinspektionen

Konsulten beddmer foljande konsekvenser om Finansinspektionen blir
ansvarig for Fastighetsmaklarndmndens verksamhet.

Samordningen med Finansinspektionen innebé&r rationaliseringsmojligheter
och kostnadsbesparingar pa langre sikt. Sarbarheten vid kompetensforluster
inom sarskilt stodfunktionerna minskar och stabiliteten i kompetensforsorj-
ningen okar. En kritisk faktor &r hur val Finansinspektionen i sin interna
ledning och styrning formar integrera fastighetsméklartillsynen i myndig-
hetens organisation och tillsynsverksamhet. Det stéller 6kade ansprak pa
myndighetens ledningskapacitet.

Tillstandsprévning och registrering kan med goda forutsattningar hanteras
effektivt och rattssakert inom ramen for den uppgifts- och ansvarsférdelning
som redan tillampas pa andra omraden mellan Finansinspektionen och
Bolagsverket. Ur servicesynpunkt ar det en nackdel for fastighetsméklarna
med tva myndighetskontakter i registreringsarenden.

Inom delar av Finansinspektionens marknadstillsyn med sitt konsument-
skyddsperspektiv finns vissa synergier med fastighetsméklartillsynen. Den
pagaende marknadsutvecklingen med 6kad integrering av olika finansiella
tjanster med fastighetsformedling gor att tillsynsomradena dessutom narmar
sig varandra. Har finns ocksa goda utvecklingsmojligheter genom samord-
ning med en storre tillsynsorganisation. Synergierna mellan fastighets-
maéklartillsynen och Finansinspektionens stabilitetstillsyn &r daremot svaga.
En patvingad integration kan ge en splittrad tillsynsverksamhet som riskerar
att forsvaga den samlade tillsynsverksamheten.

Konsumentinformationen bor med férdel kunna anslutas till Finansinspek-
tionens ansvar inom det finansiella omradet och bygga vidare pa de former
for samverkan som myndigheten redan har med andra aktorer for att dari-
genom utveckla informationen. Aven branschinformation ar en etablerad
uppgift for Finansinspektionen, som ger myndigheten goda grundforutsatt-
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ningar till att arbeta med framjande och férebyggande branschinformation
ocksa inom fastighetsmaklaromradet.

7.6 Jamforande beddomning av de fyra
organisationsalternativen

Konsultstudien innehaller slutligen en jamférande bedémning av hur krite-
rierna for en mera effektiv fastighetsméklartillsyn uppfylls av de fyra orga-
nisationsalternativen. Beddmningen sker i forhallande till den nuvarande
Fastighetsmaklarnamnden som ett nollalternativ’. Aven konsekvenserna
for den mottagande organisationen (bieffekterna) uppmarksammas hér.
Konsulten betonar att det finns en betydande osékerhet i bedémningarna och
att en mer noggrann analys maste kompletteras med ytterligare underlag i de
fortsatta Gvervdgandena av olika alternativ.

| bilaga 4 ges en jamférande dversikt 6ver konsekvensbedémningarna av de
fyra organisationsalternativen.

Konsultstudiens iakttagelser leder fram till beddmningen att de fyra organi-
sationsalternativen, med ett undantag, ger goda forutsattningar att pa sikt
uppfylla kraven i verksamheten bade nar det géller registreringen av
fastighetsméklare och nér det géller konsument- och branschinformation.
Undantaget ar Konsumentverket som inte bedriver denna typ av "tillstands-
prévning” och darmed saknar system och organisation for registreringsupp-
giften. De mer patagliga skillnaderna mellan organisationsalternativen galler
istallet konsekvenserna for kostnadseffektivitet, intern styrning och stod
samt for tillsynsverksamheten.

Konsekvenserna vid en renodlad fastighetsméklarinspektion ar framforallt
att myndigheten blir annu mindre &n Fastighetsmaklarndmnden och att de
negativa konsekvenserna for kostnadseffektiviteten och intern ledning och
stod delvis kvarstar. Samtidigt blir effekten av koncentrationen till tillsyns-
rollen inte odelat positiv for verksamheten i en nu &nnu mindre organisation.

De positiva effekterna av resurssamverkan med Revisorsnamnden galler
framforallt kostnadseffektiviteten och den interna stddverksamheten med en
mojlig rationaliseringspotential i ett langre perspektiv. Nar det géller kon-
sekvenserna for tillsynsverksamheten bedémer vi att samverkan i begransad
utstrackning kan ge vissa fordelar av erfarenhetsutbyte och gemensamma
utvecklingsmojligheter. Tillsynsomradena &r annars sa pass olika att ytter-
ligare synergier inte &r troliga.

En integration av Fastighetsmaklarnamndens verksamhet i Konsumentverket
bedoms krava relativt omfattande anpassningsatgarder bade organisatoriskt
och verksamhetsmassigt. Kortsiktigt innebar det ett betydande omstallnings-
arbete med omlokalisering och sérskilda kostnadskonsekvenser under ett
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overgangsskede. Bortsett fran detta ar det oklart hur starka synergier som
det gar att uppna pa sikt mellan myndigheternas tillsynsverksamheter.
Risken finns fér negativa bieffekter for Konsumentverkets tillsyn och till-
synsroll av att en tillsyn inom ett specifikt naringsomrade laggs in i myndig-
heten som i Gvrigt arbetar generellt med marknadstillsyn.

Né&r det galler en integration av Fastighetsmaklarndmndens verksamhet i
Finansinspektionen finns det béattre forutsattningar att de flesta uppstallda
kraven for en effektiv fastighetsmaklartillsyn ska kunna uppnas, atminstone
pa langre sikt. Hindren ar framforallt att Finansinspektionen far en allt
starkare inriktning pa sin stabilitetstillsyn inom finansiella sektorn, som
saknar klara synergier med fastighetsmaklartillsynen. En gemensam orga-
nisation for dessa olika tillsynsomraden far negativa bieffekter i form av en
splittrad tillsynsverksamhet, som dven kan leda till ett otillrackligt lednings-
fokus och integration av fastighetsméklartillsynen i den nya organisationen.
Dessa negativa konsekvenser ska vagas mot en utveckling pa den finansiella
marknaden av alltmer kombinerade tjanster. Det talar for 6kade samband
mellan Finansinspektionens marknadstillsyn av banker och forsékringsbolag
och tillsynen av fastighetsméklartjansterna i gemensamma tillsynsproblem.
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Bilaga 1
Uppdraget

Regeringsbeslut 1
REGERINGEN 2010-04-22 1J2010/754/KO
Integrations- och jamstalldhetsdepartementet Statskontoret )

Box 8110 i_ STATSK: TORET ]
- 104 20 STOCKHOLM '
ﬁ/”/@g/ ) L 2610 04 29

{L’Jm'

Uppdrag till Statskontoret att utféra myndighetsanalys av
Fastighetsmaklarnamnden

Arendet

En viktig férutsitning for regeringens styrning av myndigheterna ir
bl.a. de drliga myndighetsdialogerna och de underlag som tas fram infor
dessa. Regeringen bedémer dock att dialogerna samt centrala underlag
saisom myndighetens drsredovisning, budgetunderlag och
Riksrevisionens revisionsberittelse kan behéva kompletteras med en
djupare analys av en myndighets verksamhet fér att bredda regeringens
bedémningsunderlag.

Regeringens beslut

Regeringen uppdrar dt Statskontoret att utféra en myndighetsanalys av
Fastighetsmiklarnimnden (FMN) i enlighet med den modell som
Statskontoret redovisade till regeringen i december 2008. Statskontoret
ska dirutover dven analysera och bedéma om myndighetens verksamhet
helt eller delvis kan utféras av annan myndighet och/eller annan
huvudman.

Myndighetsanalysen ska goras av FMN:s hela verksamhet i enlighet med
Statskontorets modell,

Analysen ska:

e Beskriva hur FMN fullgor sitt uppdrag.

¢  Beskriva hur interna och externa faktorer piverkar myndighetens
méjligheter att fullgdra sitt uppdrag, med fokus pa faktorer som
dr sirskilt viktiga for verksamheten,

e Belysa omriden som ir sirskilt viktiga for myndighetens
forutsiteningar awe fullgora site uppdrag framover, bl.a. ny
fastighetsmiklarlag.

Postadress Telefonvdzel E-post; regstrator@integration. ministry.se
1032 33 Stockhalm 08-405 1000

Hesdksadress Telefax

Fredsgatan & 08-543 560 3%
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Analysen ska dirutover:

e Beddma om verksamheten helt eller delvis kan utféras av
annan myndighet eller huvudman.

I enlighet med analysmodellen ska Statskontoret genomféra analysen 1
samverkan med FMN samtidigt som FMN ska bistd Statskontoret i
behovliga delar.

Statskontorer ska hilla Regeringskansliet (Integrations- och
jamstilldhetsdepartementet) informerad under uppdragets
genomforande.

Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet (Integrations- och
jamstilldhetsdepartementet) senast den 31 augusti 2010, Den skriftliga
redovisningen av uppdraget ska innehdlla en redogorelse for de
ovannimnda delarna samt utg frin modellens samtliga analysmoment.

Pi regeringens vignar

1, S

N\mnﬁ(o S'lbtim N‘i _{\ A?PV
AN

Marita Axelsson AN

Kopia till

Statsridsberedningen/SAM
Justitiedepartementet/L2

Finansdepartementet/BA

Finansdepartementet/SF

Finansdepartementet/BO
Finansdepartementet/ESA

Miljédepartementet/H

Integrations- och jimstilldhetsdepartementet/SAM
Fastighetsmiklarnimnden



Bilaga 2

Regeringens generella stallningstaganden kring
tillsyn

I regeringens skrivelse "En tydlig, rattsaker och effektiv tillsyn 2009/10:79”
anges att tillsyn ska vara

e oberoende,

e omfatta granskning och kontroll dver att tillsynsobjekten uppfyller krav
som foljer av lag och andra bindande foreskrifter,>

e kunna leda till beslut om atgard som syftar till rattelse.

Vidare anger regeringen vikten av att tillsynen bor bli mer proaktiv. Detta
kan ske genom att myndigheterna uttalat avsatter resurser for egeninitierad
tillsyn och inte i sa stor omfattning ar reaktiv och bygger sin tillsyn pa
anmalan. Nu avsétter fler tillsynsorgan mindre resurser till tillsyn an till
information och andra uppgifter.

Det bor enligt regeringen fortfarande vara mojligt for ett tillsynsorgan att
aven utfora uppfoljning, utvardering eller liknande pa grundval av icke
bindande krav.

Fastighetsméklarndmndens tillsyn

| fastighetsmaklarlagen (1995:400) och tillhérande forordning (1995:1028)
regleras att Fastighetsméaklarndmnden ska utdva tillsyn Over att fastighets-
méklare foljer lagen och iakttar god fastighetsmaklarsed. God fastighets-
maéklarsed har utvecklats och preciserats framst genom domstolsavgoranden
och beslut fran Fastighetsmaklarnamnden. Vad som ska pragla god fastig-
hetsmaklarsed sammanstalls och publiceras av Fastighetsmaklarndmnden.
Detta till skillnad fran god revisionssed, dar revisorernas branschorganisa-
tion, FAR SRS, star for att ta fram och publicera god revisionssed.

Fastighetsméklarnamnden star sjalva for all tillsyn av fastighetsméklare.
Ingen av de tva branschorganisationerna Méaklarsamfundet eller Fastighets-
méaklarforbundet utfor nadgon del av det formella kontrollarbete som nu sker
med ca fem ars intervall. Detta till skillnad fran exempelvis det som galler
for tillsyn av revisorer dar FAR SRS genom avtal med och under Revisors-
namndens tillsyn star for den lopande, formella kvalitetskontrollen av
revisorer. Mojligheterna for Revisorsndmnden att anlita FAR SRS regleras i

>* Med bindande rattsakter menas i regeringens skrivelse lagar, férordningar, myndighets-
foreskrifter samt internationella konventioner och EU-rattsakter. Regeringen beddmer
ocksa att vissa branschnormer kan fa forfattningsliknande status och likstallas med bin-
dande foreskrifter.
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revisorsférordningen. De revisorer som inte & medlemmar i FAR SRS
kontrolleras i stéllet av Revisorsndmnden.

Fastighetsméklarndmndens tillsyn &r till 6vervagande del reaktiv och bygger
till ca 80 procent pa anmélningar fran kopare eller séljare. Det framgar inte i
nagra dokument om Fastighetsméaklarnamnden avsétter viss del av budgeten
for egeninitierad tillsyn. Av de senast arens arsredovisning framgar dock att
ca 45 procent av myndighetens personalresurser agnar sig at tillsynsverk-
samhet totalt inklusive kontroll av formella krav, medan drygt en tredjedel
agnas at information till saval konsumenter som méklare. Resterande del
arbetar med registrering och formella kontroller av nya maéklare och
registerhallning.

Myndigheten har efter papekande fran Riksrevisionen ar 2007 om bland
annat alltfor passiv tillsyn, paborjat ett arbete med att prioritera sin tillsyn
och ské&rpa sin tillsynspolicy, se avsnitt 3.4.1. Andelen egeninitierade
tillsynsarenden ligger dock fortfarande kvar pa ungefar samma niva som
tidigare. Antalet paborjade tillsynsarenden, bade egeninitierade och kund-
anmalda har minskat sedan ar 2007. Daremot Okade andelen avgjorda
tillsynsarenden under ar 2008 da myndighetens resurser forstarktes genom
en tillfallig anslagsdkning.

Fastighetsméklarndmnden har hittills, utéver sin tillsynsverksamhet, inte
genomfort nagon uppfoljning eller utvardering av maklarbranschen. Man
har dock inom ramen for sin tillsyn under senaste ar paborjat en analys av
vilka problem med maklartjansterna som kunderna har erfarit och genomfort
viss tematisk tillsynsverksamhet exempelvis gallande s.k. lockpriser.

Bade Riksrevisionen och Fastighetsmaklarnamnden har konstaterat att flera
av anmalningarna mot fastighetsmaklare tar upp problem och brister, bland
annat kring vilken information kopare respektive saljare har fatt fran makla-
ren. Fastighetsmaklarndmnden har inte lagstoéd for att krdva att maklarna
dokumenterar hur de uppfyllt sin plikt att informera saljare respektive
kdpare om deras rattigheter respektive skyldigheter. Detta innebér att det ar
svart for Fastighetsmaklarnamnden att behandla ett klagomal dar ord star
mot ord.

Myndighets befogenheter i tillsynsarbetet och maojligheter
till ingripande

I regeringens skrivelse anges att tillsynsorganet bor ha rétt till upplysningar
och handlingar som behovs for tillsynen, liksom tilltradesrétt till alla utrym-
men som anvénds i den tillsynspliktiga verksamheten. Vidare anges att
tillsynsorganet bor ha forfattningsreglerade mojligheter till ingripanden
saval vid lindrigare som allvarligare brott. Den mildaste formen av ingripan-
den kan vara en anmarkning eller en erinran. En anmérkning bor forega en
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varning, och en varning bor forega forbud eller aterkallande av eventuellt
tillstand.

| regeringens skrivelse framgar ocksa att atgardsforelaggande kan forenas
med vite. Nar det galler sanktionsavgifter anser regeringen att detta endast
bor férekomma inom speciella och klart avgransade rattsomraden, t.ex. dar
Overtradelser &r sarskilt frekventa och dar det relativt latt kan faststéllas om
en Gvertradelse skett eller inte.

Maojligheter till Overprovning av myndighetens ingripandebeslut bor finnas.

Fastighetsméklarndmndens befogenheter och mojligheter till
ingripanden

Fastighetsméklarndmndens tillsyn avser enskilda maklare och inte hela
méaklarforetag. Det innebdr att myndigheten har mojlighet att inhdmta
dokumentation fran varje maklare var for sig. | vilken omfattning Fastig-
hetsmaklarnamnden har tillgang till exempelvis det foretags bokforing dar
man har ett tillsynsédrende som avser en enskild méklare ar osakert. Ddremot
bedémer myndigheten att man kan bestka ett foretags lokaler dar den
enskilde maklaren arbetar.

| lagradsremissen till ny fastighetsmaklarlag foreslas en del forandringar
som kan forbéttra forutsattningarna for Fastighetsmaklarndmndens tillsyns-
arbete. | forslaget till ny lag lyfts god fastighetsméklarsed tydligare fram
och kraven pa fastighetsmaklarnas dokumentation gentemot saljare och
kopare skarps. Bland annat maste maklaren skriftligt informera om koparens
undersokningsplikt och anbudsforfarandet maste dokumenteras och presen-
teras for saval séljare som kopare. Maklare maste dven i objektsbeskriv-
ningen ange driftskostnader. Vidare ska méklaren informera kdparen och
séljaren om sin eventuella sidoverksamhet och vad erséttningen for denna
uppgar till.

Fastighetsméklarndmnden har enligt fastighetsméaklarlagen befogenheter att
ingripa och besluta om atgarder med anledning av sin tillsyn. De atgarder
som myndigheten kan vidta ar varning eller avregistrering av maklaren fran
Fastighetsmaklarnamndens register, vilket innebér att denne inte langre far
verka som fastighetsméklare. Beslut om varning eller avregistrering fattas
av den Disciplinnamnd som &r knuten till Fastighetsmaklarndmnden. | lag-
radsremissen till ny fastighetsméklarlag foreslas att myndigheten dven ska
fa ratt att ge en erinran till en fastighetsmaklare om forseelsen inte ar sa
allvarlig att den bor foranleda en varning, men dnda inte sa ringa att ingen
paféljd alls ska utdomas.

Fastighetsméklarndmnden har inte befogenhet att utmata vite eller boter i
samband med disciplindra atgarder mot fastighetsmaklare. Méaklare har
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mojlighet att dverklaga myndighetens beslut enligt fastighetsméklarlagen till
forvaltningsdomstol.

Tillsyn kan kombineras med forebyggande arbete

Av regeringens skrivelse framgar att det avgransade tillsynsbegreppet inte
hindrar att tillsynsmyndigheter &ven fortsattningsvis kan ha till uppgift att
arbeta framjande och forebyggande, for att effektivt uppna lagstiftningens
mal. Detta kan delvis ske inom ramen for den allméanna serviceskyldigheten
som alla myndigheter har enligt 4 8 forvaltningslagen (1986:223) och som
innebér att myndigheter ska l&mna allménheten upplysningar, véagledning,
rad och annan sadan hjalp i fragor som har samband med myndighetens
verksamhet. Nar det anses nodvandigt att ga langre an denna allmanna skyl-
dighet kan uppgifterna specificeras i forfattning, vilket kan ge uppgifterna
en starkare stallning inom de organisationer som ska utféra dem och ge
uttryck for vikten av framjande verksamhet som styrmedel. Att de fram-
jande uppgifterna finns kvar vid sidan av tillsynen kan behdva goras tydligt
nar ett sndvare tillsynsbegrepp tillampas.

Det ar daremot i allménhet inte lampligt att tillsynsmyndigheten upptrader
som konsult och ger rad om hur tillsynsobjekten ska agera i specifika aren-
den. Det kan t.ex. uppstd svarigheter om tillsynsmyndigheten tidigare
lamnat mycket precisa rad i darenden som sedan blir foremal for tillsyn.
Tillsynsmyndigheten maste dock kunna lamna upplysningar om vad som
utgor gallande ratt. Inom vissa tillsynsomraden kan skal tala for att aven
rekommendationer och véagledning ska vara en del av tillsynen.

Fastighetsméklarndmndens forebyggande arbete m.m.
Fastighetsndmnden beddmer att forebyggande arbete, framst genom att
informera saval konsumenter som méklare om regelverk, god fastighets-
méklarsed, och innehallet i maklartjanster m.m., &r ett viktigt komplement
till att utova tillsyn éver fastighetsmaklare. En stor del av deras verksamhet
utgors darfor av olika informationsinsatser for bade kopare, séljare och
fastighetsmaklare.

Storre enhetlighet respektive samordning av
tillsynsverksamheten

Regeringen efterlyser i sin skrivelse att tillsynen bor fa en storre enhetlighet
speciellt sektorsvis. Samordningen bor &ven ¢ka mellan tillsynsorganen bl.a.
for tillsynsobjektens skull. Regeringen uppger darutdver att samordning
ocksa bor efterstravas for att utbyta erfarenheter fran tillsyn mellan olika
omraden.
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Fastighetsméklarndmndens tillsyn

Fastighetsméklarndmnden har ensamt ansvar for tillsyn éver enskilda fastig-
hetsmaklare enligt Fastighetsmaklarlagen, medan Konsumentverket har till-
syn over méaklarféretagen utifran marknadsforingslagen. Fastighetsmaklar-
namnden och Konsumentverket har ett samarbetsavtal for att klargéra
respektive myndighets uppgifter, framja samarbetet samt effektivisera den
konsumentnara tillsynen pa fastighetsmaklaromradet.

Fastighetsméklarndmnden &r ansvarig for tillsyn over fastighetsméaklare
enligt lagen (2009:62) om atgarder mot penningtvatt. Denna tillsyn samord-
nas av Finansinspektionen.

Avgiftsfinansieringsmodeller

Tillsyn bor i normalfallet finansieras genom avgifter. Ratten att ta ut avgif-
ter ska regleras i lag. Regeringen kan i forordning faststélla avgiften eller ge
myndigheten ratt att féreskriva om avgift.

Regeringens princip &r att en offentligrattslig avgift som myndigheten tar ut
for sin tillsyn maste motiveras med en tydlig motprestation, i annat fall &r
det en skatt och riksdagen kan inte bemyndiga regeringen att meddela fore-
skrifter om skatt.

Motprestationen behdver inte vara tillsynsbesok pa plats utan kan aven om-
fatta studier av dokumentation fran tillsynsobjektet. Avgiften bor vidare
redovisas mot inkomsttitel och inte disponeras av myndigheten.

Om det ar 1dampligt kan framjande och férebyggande uppgifter liksom infor-
mation, aven nar de inte ingar i en snavare avgransad tillsynsuppgift, finan-
sieras genom avgifter pa samma satt och pa samma villkor som tillsynen. En
sadan avgift bor dock inte benamnas tillsynsavgift.

Finansiering av Fastighetsméklarndmnden

Fastighetsméklarndmndens totala verksamhet ar avgiftsbelagd. Regeringen
faststéller avgifternas storlek i fastighetsmaklarférordningen. Avgifts-
konstruktionen ar uppdelad pa en ansékningsavgift och en arlig registre-
ringsavgift. Konstruktionen innebdr vidare att fastighetsmaklare betalar
avgifter som gar in till statskassan. Malet for avgifterna ar full kostnads-
tackning. Namnden far anslag fran regeringen som i princip ska uppga till
samma belopp som de sammanlagda registreringsavgifterna (ansoknings-
och arsavgifter). Under senare ar har dock de sammanlagda avgifterna
uppgatt till ett hogre belopp an anslaget till Fastighetsméaklarnamnden.
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Slutsatser

Vid en jamforelse mellan hur regeringen ser pa hur tillsyn bor bedrivas och
hur Fastighetsndmndens tillsynsverksamhet ar ordnad kan féljande noteras.

Regleringen av Fastighetsméklarndmndens tillsyn éverensstammer till dver-
vagande del med de principer som regeringen beddmer ska préagla en till-
synsverksamhet. Fastighetsméaklarndmndens informationsverksamhet tycks
ocksa i stora delar inrymmas i regeringens syn pa att forebyggande arbete
kan kombineras med tillsyn.

Déremot kan det finnas anledning att se 6ver hur tillsynen ar utformad i
praktiken vad géller balansen mellan information, speciellt informations-
insatserna till fastighetsmaklarna, och myndighetens tillsyn. Aven balansen
mellan egeninitierad tillsyn och tillsyn som bygger pa anmélan kan behéva
ses Over mot bakgrund av regeringens beddmning att tillsynsmyndigheter
bor bli mer proaktiva.

Finansieringen av Fastighetsméklarndmndens verksamhet via offentligratts-
liga avgifter, dar avgifterna inte disponeras av myndigheten, &r ocksa i
enlighet med regeringens intentioner for hur tillsyn bor finansieras. Daremot
kan det finnas anledning att se 6ver balansen mellan avgifter som tas in och
anslag till verksamheten.
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Bilaga 3

Sammanfattningar av tidigare utredningar
m.m. om Fastighetsméaklarnamnden

Ny fastighetsmaklarlag (prop. 1994/95:14)

| propositionen som ledde fram till den nuvarande fastighetsmaklarlagen
motiveras denna bl.a. med att den davarande tillsynen hade helt otillrackliga
resurser for att medge en meningsfull och effektiv tillsyn. Registrering och
tillsyn utfordes av lansstyrelserna.

Tillsynen ska enligt propositionen vara aktiv. | det innefattas att noga utreda
inkomna anmélningar och klagomal mot méklare. Men namnden bor ocksa
pa eget initiativ bevaka och folja upp de lokala forhallandena pa fastighets-
méklaromradet. En annan viktig tillsynsuppgift ar att se till att maklare
rattar sig efter de beslut namnden har fattat. | propositionen papekas dven att
tillsynen forutsétter att Fastighetsméklarnamnden samarbetar med andra
myndigheter for att uppréatthalla en fullgod tillsynsverksamhet.

Fastighetsmaklarnamnden bildades ocksa som en féljd av denna proposi-
tion.

Fastighetsmaklarnamnden — effektivare tillsyn
(SOU 1999:35)

Utredarens uppdrag var att gora en 6versyn av Fastighetsmaklarnamndens
tillsyn Over fastighetsmaklare samt 6vervdaga lamplig form for ndmndens
framtida organisation och finansiering i syfte att effektivisera tillsynen. En
bakgrund till utredningen var att riksdagens lagutskott i mars 1996 tog
initiativ till en utvardering av fastighetsméklarlagen och kom fram till att det
var otillfredsstéllande att Fastighetsméklarndmnden inte bedrivit ett aktivt
tillsynsarbete vid sidan av handlaggningen av anmalda arenden.

Utredaren foreslog

— att anmélningar inte handlédggs som tillsynsérenden utan endast betraktas
som information till ndmnden om olika problem,

— att faktablad med svar pa de vanligaste fragorna tas fram

— att namnden begréansar den information och radgivning som ges i enskil-
da arenden och i stallet anvander sig av faktabladen.
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Vidare foreslogs att Fastighetsméklarnamndens tillsyn av de enskilda
méklarna ska ske genom en bredare granskning av méklarnas verksamhet.
Utredningen uppfattade det som att tillsynen dittills varit alltfor fokuserad
pa enskildheter. Granskningen foreslogs foretradesvis ske genom att
underlag begérs in till ndmnden men &ven genom platsbesok. Ndmnden
foreslas dven arbeta med olika former av rad och anvisningar om god
fastighetsmaklarsed. Detta bor ske i ndra samarbete med branschen.

Utredaren forelog ocksa att Fastighetsméaklarnamnden borde ombildas till en
enradighetsmyndighet. Namndens roll skulle da begransas till att fatta beslut

— i enskilda registreringsarenden dar det inte ar fraga om ren formalia utan
om lamplighetsprovningar eller bedémningar och

— i arenden dar en fastighetsméklare riskerar att fa en varning eller fa sin
registrering aterkallad.

Myndighetens chef blir dd den hdgsta beslutande nivan inom myndigheten
och den som avgor eller delegerar till annan att avgéra drenden som inte ska
beslutas av namnden. Utredaren menar att det da skapas forutsattningar for
en flexibilitet i tillsynsverksamheten med battre mojligheter till att i sam-
arbete med branschen vidta generellt verkande atgarder. Utredarens uppfatt-
ning r att sddana atgarder i kombination med handlaggningen av indivi-
duella tillsynsarenden kravs for att fa genomslag for den goda fastighets-
maklarseden.

Utredaren foreslog vidare att fastighetsmaklarlagen fran ar 1995 borde ses
6ver. Som motiv for detta nd&mns bl.a. behovet av en 6kad dokumentations-
plikt for maklarna, forekomsten av sidotjanster och utvecklingen av tjanster
med hjalp av den nya informationstekniken.

Nar det galler finansiering av namndens verksamhet foreslar utredaren att
direkt avgiftsfinansiering Overvags i samband med den féreslagna dver-
synen av fastighetsméklarlagen. Detta skulle innebéra att de avgifter
maéklarna betalar in till statskassan skulle tillféras ndmnden direkt.

Riksrevisionens rapport (RiR 2007:7) Den stdrsta
affaren i livet — Tillsyn dver fastighetsmaklare och
konsumenternas majlighet till tvistelésning

Riksrevisionens granskning visade brister i form av alltfor lagt stallda krav
pa maklare att skriftligt informera och dokumentera vilken information som
har formedlats till kdpare och séljare samt att Fastighetsmaklarndmnden
varit alltfor passiv i sin tillsynsroll.
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De brister i dokumentationskrav som Riskrevisionen funnit galler exempel-
vis undersokningsplikten, budgivningen och objektsbeskrivningen. Att
ord star mot ord till foljd av att dokumentation saknas om vilken informa-
tion som har formedlats mellan maklare och konsument ar ett vanligt ater-
kommande problem. Det finns dock inga krav pa att maklaren ska skriftligt
informera och dokumentera att han exempelvis lamnat kdparen information
om t.ex. undersokningsplikten eller uppgifter om budgivning. Vidare har
Fastighetsméaklarnamnden inte nagon foreskriftsratt, vilket enligt Riks-
revisionen, medfor att namnden inte kan alagga maklare att fora sadan
dokumentation som skulle behtvas for tillsynen.

Brist pa dokumentation avseende exempelvis undersokningsplikten, budgiv-
ningen och objektsbeskrivningen far till foljd att problem som manga
konsumenter upplever avskrivs, avvisas eller avslas nar de kommer in som
anmalningar till Fastighetsmaklarndmnden eller Allménna reklamations-
namnden.

Enligt Riksrevisionen har Fastighetsméklarndmnden inte analyserat de
problem som konsumenterna upplever men som namnden inte kan atgarda
genom disciplindra paféljder mot maklare. Fastighetsmaklarnamnden har
inte heller genom exempelvis rekommendationer forsckt fa maklare att i
storre utstrackning skriftligt informera om och dokumentera koparens
undersokningsplikt eller att maklaren normalt inte ansvarar for att kontrol-
lera att uppgifterna om yta och skick i objektsbeskrivningen &r korrekta,
dvs. sddana moment i formedlingsuppdraget dar konsumenterna upplever
problem med dokumentationsskyldighet saknas i lagen.

Riksrevisionen anser att Fastighetsmaklarnamnden borde, nér de begart en
andrad lagstiftning eller foreskriftsratt, uppmarksammat de problem som
finns vad géller undersokningsplikten, budgivningen och objektsbeskriv-
ningen.

Fastighetsméklarndmnden &r passiv i sin tillsynsroll

Riksrevisionen pekar pa ett antal omraden dar Fastighetsmaklarnamnden
beskrivs som passiv i sin tillsynsroll, bl.a. galler detta aterrapporteringen till
regeringen och att mer proaktivt atgarda de problem som konsumenter upp-
lever.

Aterrapporteringen ar bristfallig

Riksrevisionen anser att Fastighetsmaklarnamndens aterrapportering i ars-
redovisning ger intrycket att tillsynen ar mer omfattande an den &r. Namn-
den ska enligt regleringsbrevet for ar 2005 redovisa antalet maklare som
varit foremal for tillsyn. Det framgick inte av redovisningen att 181 av de
447 maklare som varit foremal for tillsyn under ar 2006 dven redovisades
som tillsynsarenden ar 2005. Det forklaras av att ingaende balanser ingar i
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redovisningen. Fastighetsméaklarnamnden hade saledes inte sarredovisat
antalet avgjorda arenden.

Riksrevisionen anser ocksa att Fastighetsmaklarnamnden borde ha redovisat
hur manga arenden som handlagts genom s.k. snabbhandlaggning och
orsaken dartill eftersom det var vanligt forekommande.

Riksrevisionens granskning visar att antalet avgjorda tillsynsarenden hos
Fastighetsméklarndmnden ar oférandrat i ett langre tidsperspektiv. Det finns
inte heller ndgon forandring i tiden nar det géller fordelningen mellan egen-
initierade drenden och tillsynsédrenden med anledning av anmalningar. Detta
trots att det star namnden fritt att utreda fragor utan att det har féranletts av
misstankar mot nagon speciell maklare. Enligt Fastighetsmaklarnamndens
interna styrdokument ska det dock finnas anledning att anta att en maklare
gjort fel for att ndmnden ska inleda ett tillsynsarende.

Fastighetsméklarndmnden har inte aktivt forsokt att komma till ratta
med problemen

En ytterligare brist som Riksrevisionen pekar pa ar att Fastighetsmaklar-
namnden i sin aterrapportering inte redovisat och analyserat de problem som
konsumenterna har. Enligt Riksrevisionen anges det i forarbetena till fastig-
hetsmaklarlagen att namnden pa eget initiativ ska bevaka och félja upp de
lokala forhallandena pa fastighetsmaklaromradet.

Riksrevisionen anser att ndmnden, om de inte kunnat I6sa problemen som
de har uppmarksammat, borda ha tagit upp det i dialog med regeringen om
andrad lagstiftning eller foreskriftsrétt nar det géller vilken skriftlig informa-
tion och dokumentation som maklare ska vara skyldiga att upprétta.

Avgoranden fran Allmanna reklamationsnamnden anvands séllan
Myndigheter &r enligt fastighetsmaklarférordningen skyldiga att anmala till
Fastighetsméklarndmnden om de anser att en méklare bor varnas eller
avregistreras. Med undantag av Skatteverket ar det bara ett fatal arenden hos
Fastighetsméklarndmnden som har initierats genom information eller anmal-
ningar fran andra myndigheter. Detta gor enligt Riksrevisionen, Fastighets-
méaklarndmndens tillsyn mindre effektiv och traffséker an vad det skulle
kunna vara, inom ramen for de resurser de forfogar dver.

Otillracklig information om avregistrerade och varnade maklare
Konsumenter har mojlighet att kontakta Fastighetsmaklarndmnden och
begéra information om en maklare &r varnad eller avregistrerad. Det &r dock
fa konsumenter som utnyttjar mojligheten. Enligt Riksrevisionen &r det
under ett ar endast tva procent av alla som anlitar en fastighetsméaklare som
forhor sig om maklaren hos Fastighetsméklarndmnden.
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Riksrevisionen &r kritisk mot att Fastighetsméaklarnamnden inte gjort nagon
dokumenterad genomgang och analys av problemen inom tillsynsomradet.
Foljaktligen far namnden svart att bedoma vilka informationsinsatser som
namnden bor inrikta sig pa.

Riksrevisionens granskning visar att en méaklare kan bli varnad flera ganger
utan att bli avregistrerad. Samtidigt kanner fa konsumenter till om en makla-
re har avregistrerats eller varnats av Fastighetsmaklarn&mnden.

Regeringens styrning av tillsynen

Riksrevisionens granskning visar att regeringens styrning av tillsynen har
andrats dver tiden. Aterrapporteringskraven for &ren 19992001 avsag bade
atgarder for effektivisering och utokning av tillsynen. Fran ar 1997 fram till
ar 2003 var krav pa effektiv tillsyn ett framtradande inslag i malet. Déarefter
andrades malet ett antal ganger fran “god” tillsyn aren 2004 och 2005 till
bade “aktiv och effektiv” tillsyn ar 2007. Kraven pa aterrapportering utdka-
des och innefattade en férdelning av tillsynsédrendena mellan egeninitierade
och anmalda arenden. Riksrevisionen menar att bade malen och aterrappor-
teringskraven har andrats sa att de i hogre grad motsvarar vad som uttalats i
forarbetena till fastighetsmaklarlagen.

Ny fastighetsmaklarlag — lagradsremiss

Stora likheter med nuvarande lag

Regeringen foreslar i en lagradsremiss att en ny fastighetsmaklarlag ska
ersatta den nuvarande lagen fran ar 1995. Lagradsremissen lamnades 2010-
06-23 och foreslas trada i kraft den 1 april 2011. Lagradsremissen har
foregatts av en offentlig utredning, Fastighetsmaklaren och konsumenten
(SOU 2008:6).

Forslaget till ny fastighetsmaklarlag bygger till stora delar pa den nuvarande
lagen. Vissa delar fors oférandrat i sak over till den nya lagen. Det galler
bl.a. bestammelserna om avtalsfrihet och lagens tvingande verkan, om
registrering och tillsyn samt om skadestand. Forandringarna galler i stor
utstrackning okade krav pd maklarna att dokumentera uppdraget och ge
konsumenterna upplysningar.

Huvudsyftet med fastighetsméklarlagsstiftningen ar att enskilda personer —
bade séljare och kdpare — ska fa ett tillfredsstallande skydd och kénna trygg-
het nar en maklare formedlar affaren. Den grundldggande utgangspunkten
bor enligt regeringen vara att efterstrdva ett battre konsumentskydd i fastig-
hetsmaklarsammanhang. Aven naringsidkare bor ges ett grundskydd genom
lagstiftningen. Samtidigt som det ska finnas ett starkt konsumentskydd bor
lagen ge sa goda forutsattningar som mojligt for maklare att bedriva sin
verksamhet.
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| det foljande kommenteras framst férandringar i forhallande till nuvarande
lag.

Maéklarens roll som en opartisk mellanman i forhdllande till saval saljare
som kopare kvarstar, men i lagforslaget fortydligas maklarens skyldighet att,
inom ramen for de krav som god fastighetsméklarsed stéller, ta till vara
uppdragsgivarens (oftast séljarens) ekonomiska intressen.

Sidotjanster tillats

Med lagforslaget dppnas for att méklarna kan utféra s.k. sidotjanster vid
sidan av méklarverksamheten. Sidotjénster kan t.ex. handla om férmedling
av forsakringar och banktjanster som lan. Under forutsattning att ersatt-
ningen till maklaren for sidotjansten endast &r obetydlig anses detta inte
rubba fortroendet for honom eller henne.

Har méklaren sidoverksamhet ska saljaren och kdparen klart och tydligt
upplysas om denna och om den erséttning som maklaren far. Uppdragsgiva-
ren ska fa dessa upplysningar innan uppdragsavtalet ingds och i Ovrigt
snarast. Utredningen som foregick lagradsremissen foreslog dven att Fastig-
hetsmaklarnamnden skulle fa i uppgift att registrera maklarnas sidotjanster,
men detta ingar inte i lagradsremissen.

Okad upplysningsplikt

Maklarna far med lagforslaget 6kade skyldigheter att upplysa konsumenter-
na om olika forhallanden. Koparen ska skriftligen upplysas om sin under-
sokningsplikt. Vidare blir maklaren skyldig att séarskilt upplysa kdparen om
sadant som kan ha betydelse for koparen nar det galler fastighetens skick
och som maklaren iakttagit eller annars ké&nner till eller i varje fall med
hansyn till omstandigheterna har sérskild anledning att misstanka.

| de obligatoriska objektsbeskrivningarna ska dven driftskostnader och fore-
komsten av gemensamhetsanldggningar anges. FOr bostadsrattslagenheter
ska objektsheskrivningarna innehalla bostadsrattsforeningens namn, lagen-
hetens nummer och storlek, eventuell pantsattning av bostadsratten, bostads-
rattens andelstal, upplaten mark, arsavgiften och beslutade andringar av
denna samt driftskostnader. Vidare foreslas att méklaren ska vara skyldig att
ge kdparen tillgang till foreningens arsredovisning och senaste registrerade
stadgar. | nybildade eller nyproducerade foreningar finns det ingen arsredo-
visning. | dessa fall ska maklaren i stéllet tillhandahalla den ekonomiska
planen for féreningen.

Méklaren ska erbjuda kdparen en skriftlig boendekostnadskalkyl. Skillnaden

mot nuvarande lag &r att nu ska en sadan kalkyl upprattas (om inte kdparen
skriftligen avséager sig detta), medan forslaget innebér att en kalkyl enbart
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ska erbjudas. Motivet till denna forandring ar att kdpare ofta kan fa boende-
kostnadskalkyler fran andra aktorer, t.ex. banker.

Depositionsavtal ska enligt lagforslaget uppréttas skriftligt och skrivas
under av parterna.

Om maklaren muntligt sdger upp ett uppdragsavtal ska méklaren skriftligt
informera uppdragsgivaren om att avtalet sagts upp. Om uppdragsgivaren
séger upp ett uppdragsavtal ska méklaren bekréfta detta skriftligen.

Dokumentation

Fastighetsméklaren ska fora anteckningar Over férmedlingsuppdraget.
Maklaren ska ocksa upprétta en forteckning éver de anbud som lamnas pa
fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det
belopp som bjudits och tidpunkt fér nar anbudet l&mnades samt villkor for
anbudet. Dokumentationen ska Overlamnas till séljaren och kodparen nar
uppdraget slutforts.

Pafoljder

En ny form av paféljd foreslas, erinran. Varning bor reserveras for sarskilt
klandervarda ageranden som, om de upprepas, kan leda till aterkallelse av
registreringen. En erinran bér kunna meddelas i de fall dér en varning fram-
star som en alltfor strang paféljd, men forseelsen inte ar av sa enkel karaktar
att den kan bedémas som ringa.

Nuvarande regler innebar att beslut om aterkallelse av registrering galler
omedelbart. Da en aterkallelse kan leda till betydande ekonomisk skada for
méklaren foreslas att det vid beslutet om aterkallelse dven tar stéllning till
om detta ska gélla omedelbart.
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1. Inledning
1.1 Uppdraget

Statskontoret fick i april 2010 regeringens uppdrag (1J2010/754/KO) att
utfora en myndighetsanalys av Fastighetsmaklarndmnden (FMN). Statskon-
toret skulle d&rutéver &ven “analysera och bedéma om myndighetens verk-
samhet helt eller delvis kan utforas av annan myndighet och/eller huvud-

man-.

Statskontoret har uppdragit at Swedeval Utvardering att utreda och bedéma
fragan om FMN:s verksamhet helt eller delvis kan utféras av annan myn-
dighet eller huvudman. I uppdraget ingar bl.a.

e "att, efter samrad med Statskontoret, definiera kriterier att anvanda
vid bedémning av lampligheten i att Fastighetsmaklarnamndens
verksamhet helt eller delvis fors 6ver till de tdnkbara myndigheterna
eller huvudmannen

o att kartldgga och oversiktligt beskriva tdnkbara myndigheter och hu-
vudmén som det kan vara aktuellt att Fastighetsmaklarn&mndens
verksamhet helt eller delvis kan inga i

e att, efter samrad med Statskontoret, vélja ut ett antal alternativa
myndigheter resp. huvudman for vilka uppstéllda kriterier tillampas
for att bedéma lampligheten i de olika kandidaterna. Mojligheten att
lata hela eller delar av Fastighetsmaklarnamndens verksamhet inga i
respektive organisation ska bedémas utifran uppstallda kriterier. Ov-
riga konsekvenser i de olika alternativen ska ocksa bedémas."

Uppdraget ska genomforas i nara kontakt med Statskontorets projektgrupp.
1.2 Genomférande

Utredningsarbetet har bedrivits i fortlépande kontakt med Statskontoret.
Bl.a. har utredningens val av kriterier och organisationsalternativ diskuterats
och forankrats med Statskontorets projektgrupp.

| underlaget for utredningen ingar intervjuer med ledning och handlaggare
for vid FMN. Vidare har intervjuer genomforts med foretradare for Finans-
inspektionen och Konsumentverket. Dessutom har den foregdende chefen
for FMN intervjuats. Intervjuerna har planerats i samrad med Statskontoret
och i ett par fall &ven genomforts gemensamt med Statskontorets projekt-

grupp.
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En betydande del av utredningsunderlaget ar hamtat fran dokumentstudier.
Genomgangen omfattar styr-, planerings- och resultatdokument samt i 6v-
rigt tillgangligt faktaunderlag (verksamhetsbeskrivningar o.d.) fran berérda
myndigheter och organisationer. Vidare ingar i materialet offentliga utred-
ningar, propositioner samt granskningar och utvérderingar av berérda myn-
digheter. FMN har dessutom redovisat sammanstéllningar av sina overhead-
kostnader under senaste tioarsperioden.

| vart underlag ingar dven dokumentation fran Statskontorets pagaende
myndighetsanalys av FMN. Det galler framst minnesanteckningar fran in-
tervjuer med FMN och andra berorda aktérer. Vidare ingar har sarskilt
framtagen verksamhetsstatistik fran FMN.

Konsultuppdraget har genomforts av Folke Hansson under perioden juni-
augusti 2010.

2. Kriterier for en andrad organisation
2.1 Utgangspunkter

Vart uppdrag &r att beddma om FMN:s verksamhet helt eller delvis kan inga
i annan myndighets eller huvudmans verksamhet. Bedémningen ska grundas
pa ett antal utvalda kriterier, som kan ségas utgora de krav som bor vara
uppfyllda for att en organisatorisk 16sning ska vara ett potentiellt alternativ
till FMN:s nuvarande organisation.

Kriterierna ska utvecklas och anvéndas for att

- kartlagga och beskriva tdnkbara myndigheter eller andra huvudman
for FMN:s verksamhet,

- vdlja ut lampliga organisatoriska I6sningar som ska provas,

- analysera och bedéma foréndringsalternativen.

Vara utgangspunkter for valet av kriterier och alternativa organisatoriska
modeller ar statsmakternas mal och intentioner for FMN:s verksamhet samt
hur de antas kunna hantera de eventuella problem som kommit fram i an-
slutning till FMN:s verksamhet. Vi utgar fran saval interna faktorer i
FMN:s verksamhet och organisation som vissa omvar|dsfaktorer och gene-
rella aspekter pa statlig verksamhet som bér beaktas i samband med att
FMN:s organisation dvervags. De senare avser bl.a. regeringens forvalt-
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ningspolitiska intentioner for en effektiv och rattsséker statlig tillsyn och
statlig verksamhet i smd myndigheter.*

Som en given forutsattning for analysen av samtliga organisatoriska alterna-
tiv har vi utgatt fran det aktuella forslaget till ny fastighetsmaklarlag med
bl.a. regler och riktlinjer for tillsynen av lagen.? Vidare bygger vara bedom-
ningar pa att tillsynsverksamhetens omfattning och resurser forblir i stort
sett oforandrade med fortsatt avgiftsfinansiering av verksamheten.

Vi kan se FMN:s uppgifter och ansvar ur fyra olika aspekter som avser
myndighetens interna styrning och stdd, registrering, tillsyn och informa-
tion. Myndighetens karnverksamhet bestar av dessa tre uppgiftsomradena
registrering, tillsyn och information. Dartill kommer intern lednings- och
stodverksamhet. For vart och ett av dessa omraden har vi formulerat vasent-
liga kriterier for att beddma om ett annat alternativ till organisation kan bi-
dra till 6kad effektivitet i verksamheten for fastighetsmaklartillsynen (se
figur 1).

Figur 1. Kriterier for beddmning av organisatoriska alternativ for Fastighets-
méklarndmndens verksamhet.

Verksamhet / Kriterier

Ansvarsomrade

Intern styrning e Hogre kostnadseffektivitet

och stod e Minskad sérbarhet for kompetensforluster

Effektiv intern ledning och styrning

Registrering e  Snabb, effektiv och saker handlaggning av registre-
ringsarenden

Tillsyn e Okad férmaga till utveckling och férandring genom
samordning

En forstarkt egeninitierad tillsyn
e En oberoende och réattssaker tillsyn

Information e  Forbattrad och utvecklad konsumentinformation
e Framjande och férebyggande branschinformation

I det foljande utvecklar vi mera konkret innebdrden i dessa bedémningskri-
terier, som vi sedan anvander for att analysera konsekvenserna av de olika
organisationsalternativen i kapitel 3.

! Regeringens intentioner framgdr bl.a. i den férvaltningspolitiska propositionen (prop.
2009/10:175) med forarbeten och i regeringens tillsynsskrivelse (Skr 2009/10:79).
2 Regeringens lagradsremiss "Ny fastighetsmaklarlag” (2010-06-23).
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2.2 Intern styrning och stéd

De forsta kriterierna avser FMN:s interna styrning och ledning samt st6d-
verksamheten inom myndigheten. I regeringens forvaltningspolitiska riktlin-
jer finns det bl.a. generella intentioner om 6kad administrativ samordning
inom den statliga forvaltningen och minskning av antalet sma myndigheter.

e Hobgre kostnadseffektivitet

Hogre kostnadseffektivitet och kvalitet i stdverksamheten &r ett kriterium
for en efterstravad organisationsforandring. Verksamheten ska i omfattning
och kvalitet kunna bedrivas till 1agre kostnader med en annan organisatorisk
l6sning eller na ett béattre resultat till samma kostnad. Administrativ samord-
ning och gemensamma lésningar kan ge skalférdelar och bor analyseras
som ett satt att minska kostnaderna. FoOr att 6ka effektiviteten och minska
administrationskostnaderna bor det prévas om olika delar av den administra-
tiva stddverksamheten kan utforas battre genom samverkan eller i annan
regi jamfort med idag. Resurser som frigdrs fran verksamhetsstodet kan
bidra till en mera effektiv och kvalitativ karnverksamhet.

e Minskad sarbarhet for kompetensforluster

Ett generellt problem for sma myndigheter &r att verksamheten och organi-
sationen ar sarbar for kapacitets- och kompetensforluster. Sma organisatio-
ner har begrénsad flexibilitet i sin bemanning och kompetensforsérjning. En
forandrad organisatorisk I6sning ska bidra till att minska sarbarheten och
kunna stabilisera personalsituationen. Det innebdr bl.a. ett minskat beroende
av nyckelpersoner och speciella kompetenser med béttre forutsattningar att
klara verksamhetens krav vid personalavgangar och sjukdom.

FMN har, i likhet med andra sma myndigheter, begransade mojligheter att
uppratthalla specialistkompetens och kapacitet att pa egen hand utveckla
nya stodsystem och tjanster som &r beroende av kvalificerat IT-stdd etc. Det
kan exempelvis galla utvecklingen av e-férvaltningen inom myndigheten.
Det blir ett hinder for myndighetens mojligheter att forbattra kvalitet och
service i verksamheten. Den organisatoriska I6sningen ska 6ka mojligheter-
na att tillgodose behovet av sérskild kompetens och erfarenhet for att kunna
utveckla verksamheten.

o Effektiv intern ledning och styrning
Ett organisationsalternativ ska kunna garantera goda forutséttningar for en

effektiv intern styrning och kontroll. Det innebér att det ska finnas tydliga
strukturer, rutiner med uttalad ansvarsfordelning for fastighetsmaklartillsy-
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nen inom den samlade organisationen. Det &r 0nskvart att organisationen
skapar ett 6kat ekonomiskt och administrativt handlingsutrymme for led-
ningen att kunna hantera oforutsedda (anslagspaverkande) handelser samt
Okade majligheter att finansiera investeringar och fasta kostnader (ex. IT-
system). Organisationsldsningen maste ocksa sakerstalla att tillracklig led-
ningskapacitet avsatts for den berdrda tillsynsverksamheten. Det géller t.ex.
att kunna hantera risken for roll- och resurskonflikter mellan tillsynen och
andra delar av verksamheten.

2.3 Registrering
e Snabb, effektiv och rattssaker handlaggning av arenden

Registreringen av fastighetsmaklarna och de krav som den bygger pa ar en
viktig del i kontrollen av fastighetsméklarnas verksamhet. Handlaggningen
av ansokningsarenden o.d., registerhallningen och den uppféljande kontrol-
len maste darfor halla en hog niva ifraga om kvalitet och rattssakerhet. Des-
sa krav pa organisationen galler ocksa dess foreskrivande uppgifter i denna
del.

Registreringsverksamheten ska garantera en god service at fastighetsmak-
larna. Organisationen ska ocksa sakerstélla en snabb och kostnadseffektiv
handlaggning av ansokningsarenden. Forutom en snabb handl&aggning inne-
bar det ocksa enkla ansokningsforfaranden samt god och lattillganglig in-
formation i samband med registreringen och registerhallningen. Det handlar
t.ex. om forenklad arendehantering via Internet och e-férvaltning.

2.4 Tillsyn

e Utveckling och anpassning av tillsynsverksamheten genom ut-
nyttjade synergier

Malséttningen ar att organisationsforandringen ska stérka tillsynen genom
att samordningsfordelar och kompetenssambanden mellan olika tillsynsom-
raden (synergieffekter) utnyttjas. Samordnade tillsynsinsatser inom gemen-
samma tillsynsomraden kan effektivisera tillsynen och dess resultat. Det
finns storre mojligheter att vélja strategier och metoder med hansyn till den
aktuella tillsynsfragan.

Genom 6kad samverkan ges ocksa storre mojligheter att ta till vara och
sprida erfarenheter fran tillsyn inom andra omraden, t.ex. for utveckling av
tillsynsstrategier, riskbedéomningar och metoder. For enskilda medarbetare
inom tillsynsverksamheten 6kar mojligheterna till kompetensutveckling och
karridr. 1 samordningen ligger ocksa mojligheterna till gemensamma kom-
petensutvecklingsinsatser och kompetensforsorjning.
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Organisationsforandringen ska ocksa underlatta att utveckla och anpassa
tillsynsverksamheten till nya krav och férandringar i omvérlden, t.ex. att
implementera och fullgéra ett vidgat tillsynsuppdrag av alltmer integrerade
verksamheter. Exempelvis vidgas fastighetsméklarnas tjanster till olika
sidotjénster och integreras med bank- och forsakringsverksamhet, vilket nu
ocksa far 6ppnas mojlighet for genom forslaget till ny fastighetsmaklarlag.
Utvecklingen gar ocksa mot en internationaliserad maklarverksamhet med
gransoverskridande formedlingar.

En positiv effekt av samordningen &r att den minskar sektoriseringen i den
statliga verksamheten och kan dven underlatta kontakten med tillsynsobjek-
ten.

e En forstéarkt egeninitierad tillsyn

Organisationen ska ge battre forutsattningar for att bedriva en proaktiv och
egeninitierad tillsyn, som aven uppfyller kraven pa god kvalitet i tillsynen.
Det innebar en omfdrdelning av resurser till en 6kad andel egeninitierad
tillsyn i forhallande till en tillsyn styrd av anmalda drenden. Resultat och
effekter av tillsynen som bygger pa anmélningar maste stéallas mot alternati-
va riskanalyser etc.

Organisationen maste kunna stodja utvecklingen av det praktiska tillsynsar-
betet mot en mer kvalificerad och komplicerad tillsyn av beteenden och f6-
reteelser pa marknaden, som utgar fran tillsynens egna riskanalyser och till-
synspolicyer och inriktas exempelvis pa mera tematiska tillsyner. Nya till-
vagagangssatt i tillsynen kraver nya strategier, metoder for problem- och
riskanalys och vidgad omvarldsbevakning och kunskapsuppbyggnad. Den
nya fastighetsmaklarlagen ¢kar kraven och foérutsattningarna for tillsynen att
arbeta med nya tillvagagangssitt till foljd av skarpta dokumentationskrav pa
fastighetsméaklarna.

Organisationen maste ocksa minimera risken for en roll- och resurskonflikt
mellan tillsynen och andra delar av verksamheten. Tillsynens resurser bor
kunna skyddas i forhallande till insatserna for information, radgivning och
utveckling. Avgorande faktor & hur myndigheten fordelar sina resurser mel-
lan de olika uppgifterna.
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e En oberoende och rattssaker tillsyn

Statlig tillsyn ar en offentligréattsligt reglerad myndighetsutévning och ska
som huvudregel bedrivas i myndighetsform.® Tillsynsverksamheten &r en
del i statens karnverksamhet och organiseras som ett statligt atagande. Det
innebdr att tillsynen bor ges en stark stallning i organisationen och kunna
atnjuta hog trovardighet. Enligt fastighetsmaklarlagen har tillsynsmyndighe-
ten aven det normerande ansvaret att god sed utvecklas inom sitt omrade.

Tillsynen ska vara sjalvstandig och oberoende i sin granskning i forhallande
till tillsynsobjekten. Det talar emot en organisatorisk I6sning baserad pa
professionens sjalvreglering av tillsynen pa detta omrade. Det finns ocksa
ett krav pa att den organisatoriska losningen for tillsynsverksamheten ska
bidra till att ge en tydlig forvaltningsstruktur.

| kravet pa rattssékerhet ligger god kvalitet i myndighetsutdvningen samt
god service i handlaggning och informationsgivning.

2.5 Information
e FoOrbattrad och utvecklad konsumentinformation

Organisationen for konsumentinformationen ska starkas for att kunna ut-
veckla, férbattra och samordna insatserna for konsumentinformation. Kon-
sumenter och andra medborgare ska darigenom fa béttre 6verblick och ser-
vice samt kunskap om fastighetsméklartjénsten och sttdet till konsumenter-
na. Detta ar en del i tillsynens framjande insatser for att tillgodose behovet
av ett konsumentskydd for den enskilde som anlitar en fastighetsméklar-
tjanst.

| samband med att organisationen for tillsynsmyndigheten 6vervégs kan
dess verksamhet inom konsumentinformationen omprdvas som ett statligt
atagande och som ett led i renodlingen av statlig karnverksamhet. Om delar
av konsumentinformationen kan betraktas som annan verksamhet skild fran
tillsynsverksamheten, sa bor den kunna 6ppnas upp som ett ansvar aven for
andra huvudman, exempelvis privatrattsliga organisationer narmare bran-
schen. Branschens aktorer har redan idag en viktig roll nar det géller infor-
mation vid kdp och forsaljning av bostad. Méklarnas ansvar att informera
Okar med den nya fastighetsmaklarlagen.

3 En tydlig, rattssaker och effektiv tillsyn (Regeringens tillsynsskrivelse, Skr. 2009/10:79).
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e Framjande och férebyggande information till branschen

Enligt sin instruktion (SFS 2009:606) har FMN ett ansvar for att framja ut-
vecklingen av god fastighetsméklarsed. Tillgénglig och tillforlitlig informa-
tion till branschen om fastighetsmaklarlagen och dess tillampning ar en vik-
tig del i tillsynsmyndighetens forebyggande atgérder och arbete, inte minst i
samband med att en ny fastighetsméklarlag trader ikraft. Informationen till
branschen och dess aktorer ska framja regelefterlevnaden hos fastighets-
méklarna.

Regeringen framhaller ocksa i sin tillsynsskrivelse (2009/10:79) att till-
synsmyndigheter &ven i fortsattningen kan ha till uppgift att arbeta férebyg-
gande och framjande for att effektivt na lagstiftningens mal. Alla myndighe-
ter har dessutom en allmén serviceskyldighet enligt forvaltningslagen.

Slutsatsen dr att en ny organisation for FMN:s verksamhet ska kunna tillgo-
dose behovet av information till branschen om fastighetsmaklarlagen och
annan relevant lagstiftning. Samtidigt maste de férebyggande insatserna och
informationen till branschen balanseras mot risken att rubba fortroendet for
tillsynens oberoende och myndighetens granskande verksamhet.

3. Tillsyn 6ver fastighetsmaklarnas verksamhet
- fyra alternativa organisationsmodeller

3.1 En oversikt

Med ledning av kriterierna ovan analyserar vi har fyra principiellt olika or-
ganisationsmodeller som alternativ till nuvarande organisering av fastig-
hetsmaklartillsynen i FMN:s regi.

De fyra alternativen beskrivs och analyseras i avsnitten 3.2-3.5 enligt sam-
ma analysmodell. Varje avsnitt inleds med en beskrivning av huvuddragen i
organisationsalternativet. Darefter gor vi en systematisk konsekvensbedém-
ning av alternativet mot vara bedomningskriterier. Vi redovisar bade de po-
sitiva och negativa konsekvenserna innan den samlade bedémningen gors av
alternativet. Bedémningen sker sa langt mojligt mot "nollalternativet", dvs.
mot alternativet att verksamheten &ven fortsattningsvis bedrivs inom Fastig-
hetsmaklarndmnden med i princip oférandrade forutsattningar.

| vart uppdrag ingar dven att beakta 6vriga konsekvenser av organisationsal-
ternativen. Vi utgar ifran att organisationsalternativen ger vissa bieffekter
for 6vriga berdrda myndigheter och organisationer. Vi forsoker darfor dven
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belysa hur den mottagande organisationen paverkas av forandringen i sin
verksamhet.

Samtliga redovisade alternativa organisationslésningar forutsatter vissa ju-
steringar i forslaget till ny fastighetsméklarlag och annan forfattning (myn-
dighetsinstruktioner m.m.). Dessa konsekvensandringar &r inte ndrmare re-
dovisade har.

Figuren nedan ger en inledande dversikt 6ver de fyra organisatoriska alter-
nativen nar det galler ansvaret for de huvudsakliga karn- och stodverksam-
heterna inom fastighetsmaklartillsynen.
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Figur 2. Fyra alternativ till en férandrad organisation av Fastighetsmaklar

namndens verksamhet — en dversikt.

Karnverksam-
alternativ het
Registrering
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Intern styrning
och stodverk-
samhet

Tillsyn Information

1. Fastighets e FMNprévar e FMN e Konsument- e  Fortsatt kop
maklar- ansokan information av tjanster
liel=qilon=al o Bolagsverket via Boverket for EA och
som ren- for register alt. sarskild lokaler o.d.
odlad konsument-
tillsyns- byréa
myndighet FMN infor-

merar
branschen

. FMNi e FMN FMN Konsument- e  Administra-
r esur ssam- information tiv sam-
verkan med via Boverket verkan
Revisors- FMN infor- Revisors-
namnden merar namnden

branschen e  Resurssam-
verkan om
IT, registra-
tur, kompe-
tens- och
metodut-
veckling
m.m.

. Konsument- e  Konsument- Konsument- Konsument- e  Konsument-

verket verket verket information verket
provar via Boverket
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e  Bolagsverket mentbyra

for register Konsument-
verket in-
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branschen

. Finans- e  Finans- Finans- Konsument- e  Finans-
inspektionen inspektionen inspektionen information inspektionen

provar via befintli-
ansokan ga konsu-
e Bolagsverket mentbyraer
for register Finansin-
spektionen
informerar
branschen

De fyra organisationsalternativen kan ségas representera olika strategier for
att i forsta hand stérka tillsynen dver fastighetsméklarna. Det forsta alterna-
tivet innebdr en renodling och koncentration av FMN:s verksambhet till till-
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synen Over fastighetsmaklarna. En fastighetsméklarinspektion bildas och
ovriga verksamheter styrs sa langt mojligt bort fran myndigheten. Det andra
alternativet bygger pa idén om att starka FMN som liten sjalvstandig till-
synsmyndighet genom resurssamverkan och utvecklingssamarbete med en
motsvarande tillsynsmyndighet (Revisorsndmnden) med snarliknande verk-
samhet. Det tredje resp. fjarde alternativet innebar att FMN avvecklas som
sjalvstandig myndighet och dess tillsynsverksamhet integreras i storre till-
synsmyndigheter inom angransande ansvarsomraden (Konsumentverket
resp. Finansinspektionen).

Efter att ha redovisat och analyserat de fyra alternativen i avsnitten 3.2-3.5
jamfor vi slutligen de fyra alternativen och lamnar vara slutsatser i kapitel 4.

3.2 Fastighetsmaklarinspektionen bildar en renodlad
tillsynsmyndighet - alternativ 1

3.2.1 Beskrivning av huvuddragen

Fastighetsméklarndmnden renodlas som en sjalvstandig tillsynsmyndighet.
Myndighetens karnverksamhet koncentreras till tillsynsuppgifter och évriga
myndighetsutdvande uppgifter medan andra uppgifter fordelas sa langt moj-
ligt pa andra huvudman.

For att markera den renodlade tillsynsrollen foreslas att Fastighetsméklar-
namnden byter namn till Fastighetsmaklarinspektionen och kvarstar som en
enradighetsmyndighet.

Registrering m.m.

Fastighetsméklarinspektionen prévar ansokningar om registrering som fas-
tighetsmaklare samt handlagger och beslutar i évrigt i arenden kring regi-
streringen. Myndigheten utdvar dven den fortldpande kontrollen av formella
krav mot registerdata och behaller darmed kontrollen av en grundlaggande
kvalitetsniva av registrerade maklare. Foreskriftsratten om utbildningskrav
ligger kvar pa myndigheten.

Ansvaret for den administrativa hanteringen av registreringen och register-
haliningen av fastighetsmaklarregistret tas 6ver av Bolagsverket”. Bolags-
verket registrerar samtliga uppgifter som ingar i fastighetsméklarregistret.

En viss servicefunktion for information om innehallet i fastighetsmaklarre-
gistret foljer ocksa av Bolagsverkets registerhallning.

* Bolagsverket ar central forvaltningsmyndighet for registreringsarenden som bl.a. galler
aktiebolag, bank- och forsékring. Bolagsverket registrerar bl.a. forsdkringsformedlare och
for forsakringsformedlarregistret.
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Tillsyn

Fastighetsmaklarinspektionens huvuduppgift inriktas pa tillsynen av fastig-
hetsmaklarna. Tillsynsansvaret ar oférandrat i férhallande till nuvarande
uppgifter och det forutsatts komma att anpassas till den nya fastighetsmak-
larlagen. Disciplinndmnden som sarskilt beslutsorgan inom myndigheten
kvarstar med uppgift att avgora fragor om disciplinara atgarder och utveckla
god fastighetsméklarsed.

Information

Den nya Fastighetsméklarinspektionen kommer dven fortsattningsvis att ha
ett ansvar for att ta fram det innehallsliga underlaget till konsumentinforma-
tionen om fastighetsméklartjansten och god fastighetsmaklarsed.

Uppgiften att férmedla konsumentinformationen laggs pa andra huvudman
enligt tva alternativ, antingen pa den gemensamma webbplatsen om boende-
fragor eller pa en sarskild informationsbyra for konsumenter om fastighets-
fragor o.d.

Det forsta alternativet innebér att det &r en fortsatt myndighetsuppgift att
ansvara for formedlingen av konsumentinformation inom fastighetsmaklar-
omradet. Boverket ansvarar idag for en sérskild informationsportal om bo-
endefragor. | praktiken utformas och presenteras informationen i samarbete
mellan Konsumentverket och Boverket pa webbplatsen OmBoende. Fastig-
hetsméaklarnamnden ingar i detta samarbete vad géller fastighetsméaklarfra-
gor. Forslaget innebér att samarbetet utvecklas och att uppdraget preciseras
med en klar ansvarsfordelning mellan Fastighetsmaklarinspektionen och
Boverket. Fastighetsmaklarinspektionen far dar en starkt avgransad infor-
mationsuppgift att ta fram sakinnehallet som underlag till presentationen pa
webbplatsen.

Det andra alternativet ar att i likhet med bank- och forsakringsomradena
bildas konsumenter nas fastighetsbyra for information och radgivning till
konsumenterna i fastighetsaffarer. Fastighetsbyran &r en sjalvstandig privat-
rattslig stiftelse som bildas gemensamt av foretradesvis Fastighetsmaklarin-
spektionen, Konsumentverket och fastighetsmaklarnas tva branschorganisa-
tionerna som huvudmaén. Branschorganisationerna svarar for finansieringen.

Andra varianter av detta alternativ med konsumentbyraer &r en vidgad sam-
verkan mellan staten och branschen som inbegriper boendefragor i stort och
omfattar flera olika offentliga och privata aktorer. Det handlar da om en
konsumenternas boendebyra. Ytterligare en tankbar méjlighet ar att konsu-
mentinformationen for fastighetsméaklarfragor ingar i den samverkan som
sker mellan konsumenternas bank- och finanshyra resp. forsakringsbyra.
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Dessa konsumentbyraer utvecklar nu ett informationssamarbete kring en
gemensam webbplats.

Branschinformationen till fastighetsméklarna syftar bl.a. till att framja ut-
vecklingen av god fastighetsméklarsed. Detta &r fortsatt en viktig myndig-
hetsuppgift kopplad till tillsynsverksamheten. Myndigheten kan tillsammans
med branschens egna organisationer utveckla formerna for informationen,
dar dessa organisationer far en okad del i ansvaret.

3.2.2 Konsekvensbedémning
Kostnadseffektivitet, sarbarhet och intern styrning

En mer renodlad verksamhet med homogen kompetensprofil bedéms ge
battre majligheter att bedriva verksamheten pa ett kostnadseffektivt sétt. Det
minskar kostnadstrycket pa myndigheten for exempelvis utvecklingsinsatser
och kompetens inom IT-omradet, som annars galler bade registerhantering
och information. Istallet kan myndigheten koncentrera sig pa tillsynen som
karnverksamhet.

Samtidigt leder koncentrationen av myndigheten till att en redan liten orga-
nisation blir annu mindre. Myndighetens stodverksamhet och overheadkost-
nader &r delvis fasta och kan inte rationaliseras i samma utstrackning, vilket
riskerar att 6ka de relativa kostnaderna for stodverksamheten vid en mindre
verksamhetsvolym. Uppféljningen av FMN:s overheadkostnader under den
senaste tioarsperioden tyder pa att dessa kostnader sjunkit per anstalld nar
myndigheten 0kat sin personal.

Kostnadskonsekvenserna och lénsamheten av att Bolagsverket tar dver an-
svaret for fastighetsmaklarregistret behéver analyseras ndrmare med hansyn
till att investeringar nyligen har gjorts i ett nytt fastighetsméklarregister i
FMN:s regi.

Avvecklingen av stddverksamheter 0.d. som ar beroende av nyckelpersoner
med specialistkompetens gér myndigheten mindre sarbar for denna typ av
kompetensforluster. Samtidigt 6kar kraven pa en fungerande samverkan
med andra myndigheter som tar dver eller far ett 6kat ansvar for dessa verk-
samheter som anda ar relaterade till en effektiv fastighetsméaklartillsyn. Pro-
blemen med sarbarhet och personberoendet i en mindre organisation kvar-
star aven nar det galler personal inom tillsynsverksamheten.

Handlingsutrymmet for den interna ledningen och styrningen att géra om-
prioriteringar vid ofdrutsedda handelser begrénsas i en mindre organisation.
Det géller aven flexibiliteten i bemanning och personalforsérjning vid fran-
varo och vakanser.
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Renodlingen av myndigheten kan samtidigt vara ett satt att hantera proble-
met med den otillrackliga utvecklingskraft som den lilla myndigheten har
for sin stodverksamhet. Utvecklingsbehoven for méklarregistret med &ren-
dehantering via internet och utbyggnaden av e-tjanster kréver resurser och
kompetens som &r svara att tillgodose inom en liten tillsynsmyndighet. Pla-
ner for utbyggnaden av administrativa system och rutiner inom FMN har
funnits en tid, men har inte kunnat fullféljas inom myndigheten.

Registrering

En fordel med renodlingen ar att den lilla tillsynsmyndigheten slipper an-
svaret for systemteknisk drift- och underhall av fastighetsmaklarregistret.
Det ansvaret laggs istallet pa Bolagsverket som ar den centrala forvalt-
ningsmyndigheten for registreringsarenden. Det minskar behovet for till-
synsmyndigheten att uppratthalla kritiska stodfunktioner i denna del. Samti-
digt forlorar tillsynsmyndigheten kontrollen 6ver hela processen for regis-
terhanteringen och en fungerande samverkan med Bolagsverket blir istéllet
en kritisk faktor.

Sett i ett utvecklingsperspektiv borde det dock vara en fordel att Bolagsver-
ket &r systemansvarig for registret och kan integreras i deras IT-plattformar.
Den nya fastighetsmaklarlagen kan medfora krav pa utbyggnad av uppgifter
I systemet och dessutom finns behovet av utbyggda anvéndarfunktioner for

internet och e-tjanster.

Utifran kraven pa en snabb och rattssaker handlaggning av arenden &r det
oklart vilka fordelar som kan uppnas med att lagga over registerhallningen
pa Bolagsverket. Vi har inte kunnat dokumentera nagra egentliga problem
med langsam eller bristfallig handlaggning av registerarenden med nuva-
rande system. Det tycks inte heller finnas ndgon konflikt mellan registre-
ringen, som bygger pa objektiva kriterier, och myndighetens tillsynsroll.

Ur servicesynpunkt kan det vara en nackdel for fastighetsmaklarna som
maste vanda sig till tva myndigheter, bade tillsynsmyndigheten for att prova
sin anmélan och darefter till registermyndigheten. Men system och rutiner
for denna ordning finns redan etablerade for exempelvis forsakringsformed-
larregistret med motsvarande rollférdelning mellan Finansinspektionen och
Bolagsverket.

Tillsyn

Renodlingen ger battre mojligheter for ledning och medarbetare att koncent-
rera verksamheten pa att utveckla tillsynsrollen och dess karnkompetens.
Det kan skapa forutsattningar for en mer aktiv och egeninitierad tillsyn, som
inte pa samma sétt konkurrerar med andra verksamheter som konsumentin-
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formation, registerhallning och atféljande stodverksamheter. Méjligheterna
okar att ga fran arendestyrd tillsyn till att utveckla och tillampa egna meto-
der for riskanalyser for att mer systematiskt identifiera vasentliga problem-
omraden och aktivt styra tillsynens insatser ditat. Behovet att utveckla till-
synen i denna riktning 6kar i takt med att tillsynen blir mer komplex till
foljd av att fastighetsméaklartjansten kombineras med olika sidotjanster och
integreras med tjanster inom bank och forsakring.

Samtidigt finns risken med den skisserade I6sningen att den sluter myndig-
heten inat och inte skapar incitament till ett professionellt utbyte i utveck-
lingsfragor med andra tillsynsmyndigheter. Den 6ppnar inte pa ett naturligt
satt for samordning av tillsynen. Impulser och stod utifran ar viktiga for att
stddja utvecklingsbendagenheten. De totala resurserna for tillsynen ligger
kvar nara “en kritisk massa” for god formaga till fortsatt utveckling.

En fordel med den renodlade tillsynsmyndigheten &r att identiteten och rol-
len som tillsynsmyndighet blir tydligare utat mot fastighetsméklarna. Det
understryker myndighetens oberoende och stérker rattssdkerheten i ageran-
det. I analogi med andra tillsynsmyndigheter markerar namnbytet enradig-
hetsmyndighetens roll och uppgift som tillsynsmyndighet.

Information

Konsumentinfor mationen utvecklas och styrs éver till informationswebb-
platsen OmBoende. Informationskanalen behdver utvecklas mera i samarbe-
te med Boverket och Konsumentverket dér ansvarsfordelning och arbets-
former tydliggors. Fastighetsmaklarinspektionen bidrar med innehall till
webbinformationen om fastighetsméklartjansten vid kép och forsaljning av
bostad. Férdelen ar att man harigenom far en fungerande ram och struktur
for konsumentinformationen. En nackdel &r att denna form for information
ger begransat utrymme for tvavagskommunikation och begransar darmed
mojligheterna for bl.a. radgivning.

Alternativen med konsumentinformation via sérskilda konsumentbyraer ger
storre mojligheter till radgivning och individanpassad information. Dessut-
om kan de battre fanga upp problem hos konsumenterna som tillsynsmyn-
digheterna bor uppmarksamma. Konsumentbyraer forutsatter en aktiv sam-
verkan med branschorganen, som finns pa andra omraden. Det &r oklart vil-
ka forutsattningar som finns. Enbart en konsumentbyra for fastighetsmaklar-
fragor blir relativt begransad verksamhet och kan majligen vara enklare att
etablera med tva branschorganisationer, men med nackdelen av att en bety-
dande del av fastighetsmaklarna star utanfor dessa organisationer. En kon-
sumentbyra for boendefragor blir mer heltackande, men splittrad pa olika
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fragestallningar och sannolikt svarare att nd samverkan omkring. Intresset
for detta har tidigare visat sig vara otillrackligt.”

En fordel med att dverlata formedlingen av konsumentinformationen pa en
annan organisation ar att tillsynsmyndigheten kan koncentrera sina resurser
pa sin karnverksamhet utan att det konkurrerar med resurser till annan verk-
samhet. Det har dessutom varit svart for tillsynsmyndigheten att med sina
begrénsade resurser och kompetens bedriva och utveckla konsumentinfor-
mationen i tillracklig utstrackning.

En annan fordel, som bekraftas fran andra tillsynsomraden, ar att konsu-
mentkontakterna via radgivningsbyraer blir en viktig omvarldsbevakning
och kunskapskalla for tillsynen att identifiera tillsynsproblem.

Vi ser ocksa en fordel i att informationsformedlingen blir sjalvstandig fran
tillsynsmyndigheten. Det tydliggor rollférdelningen mellan tillsyn och in-
formation, vilket starker réattssakerheten och oberoendet i tillsynen och
granskningen.

Branschinformationen till fastighetsméklarna och deras branschorganisatio-
ner syftar bl.a. till att informera om och framja utvecklingen av god fastig-
hetsméklarsed. Detta ar fortsatt en viktig myndighetsuppgift som bor vara
kopplad till tillsynsverksamheten. Dialogen med branschens aktérer ar ock-
sa viktig for att anpassa tillsynen sa den blir effektiv och far bred forankring
och leder till regelefterlevnad. Det ar en frdmjande insats som forutsatter
fortroende med bibehallen integritet.

Med stod av erfarenheter fran andra omraden bedémer vi att en konsumen-

ternas radgivningsbyra pa detta omrade aven kan vara en viktig kontaktyta

mot branschen for att framja konsumenternas intresse och utveckla god fas-
tighetsmaklarsed.

3.2.3 Sammanfattande bedémning

Vi beddmer sammanfattningsvis att en renodlad tillsynsmyndighet inom
fastighetsmaklaromradet far foljande konsekvenser.

e Det ar osédkert hur kostnadseffektiviteten paverkas totalt sett for
myndigheten. Det finns en risk for lagre kostnadseffektivitet. Av-
vecklingen av vissa verksamheter minskar sarbarheten for kompe-
tensforluster inom stodverksamheten. Handlingsutrymmet for intern
ledning och styrning begrénsas av att organisationen blir mindre,
men underlattas av att verksamheten blir mer koncentrerad.

5 Konsumentverkets rapport 2004-06-30.
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e FOrutsattningarna for en snabb, effektiv och séker handldggning och
registerhantering bor pa langre sikt gynnas av att en sarskild regis-
termyndighet tar 6ver ansvaret for drift, underhall och utveckling av
registerhallningen. Det ar ur servicesynpunkt en nackdel att fastig-
hetsmaklarna tvingas vanda sig till tvd myndigheter i &renden om
ansokan och registrering.

e Renodlingen och koncentrationen pa tillsynsverksamheten dkar moj-
ligheterna att utveckla metoder och kompetens i tillsynsarbetet. Det
skapar forutsattningar for en mera aktiv och egeninitierad tillsyn.
Risken &r att myndigheten i sin koncentration minskar kontaktytan
med omvérlden och inte blir tillrackligt dppen for impulser utifran.
Renodlingen bidrar till att stdrka myndighetens identitet och obero-
ende som tillsynsmyndighet.

e Det finns goda méjligheter att utveckla och forbattra konsumentin-
formationen genom att andra aktérer tar 6ver ansvaret for att for-
medla information, samtidigt som tillsynsmyndigheten bidrar med
informationsunderlag. Branschinformationen paverkas inte i ngon
storre utstrackning av renodlingen av tillsynsmyndigheten. Mojlig-
heter finns dock for tillsynsmyndigheten att 6ka kontaktytan med
branschen via konsumentbyraer.

Var slutsats &r att renodlingen kan framja en mera effektiv fastighetsmaklar-
tillsyn samtidigt som kraven pa en fullgod registrering och information till-
godoses, men att vissa av smamyndighetens effektivitetsproblem riskerar att
kvarsta.

3.3 Resurssamverkan mellan FMN och Revisors-
namnden — alternativ 2

331 Beskrivning av huvuddragen

Fastighetsméklarndmnden och Revisorsnamnden (RN) etablerar en resurs-
samverkan som tva sjalvstandiga tillsynsmyndigheter.® Myndigheterna upp-
visar betydande likheter ifraga om storlek, resurser, styrning och uppgifter
m.m. (se bilaga). Deras samverkan galler i forsta en administrativ samord-
ning av myndigheterna som avser, férutom samordnade administrativa stod-
funktioner, aven funktioner for IT-stdd, registerhantering och registratur.

Ytterligare en dimension i samverkan ar att myndigheterna etablerar ett pro-
fessionellt utbyte i framforallt tillsynsfragor.

¢ Méjligen méste en av myndigheterna utses att vara vardmyndighet.
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Samordningen forutsatter att myndigheterna pa sikt kan samlokaliseras.

Registrering och administrativa stodfunktioner

Myndigheterna samordnar dessa verksamheter inklusive drift och underhall
av systemen for deras registeransvar. Myndigheterna utnyttjar varandras
praktiska kunskap och tekniska erfarenhet av registerhallning. Myndighe-
terna har gemensamma stodfunktioner med administrativ personal och andra
resurser for registratur och IT-stod etc. Inriktningen bor ocksa vara att sam-
ordna utvecklingsarbete och investeringar i gemensam IT-plattform och
registerhantering m.m.

Tillsyn

FMN och RN etablerar ocksa ett professionellt utbyte i tillsynsfragor som
kan avse tillsynsstrategier och synsatt, riskanalyser och andra tillsynsmeto-
der, praktiskt tillsynsarbete, resultatuppféljning och utvérdering. Ett annat
samverkansomrade kan galla gemensamma kompetensutvecklingsinsatser.

Information

Pa informationsomradet kan myndigheterna framforallt samverka i ett erfa-
renhetsutbyte kring metoder for branschinformation och frdmjande insatser
for god sed inom respektive tillsynsomrade. Majligen skulle ocksa en viss
resurssamverkan ocksa kunna ske i tekniskt arbete med att ta fram underlag
for branschinformationen.

Inom omradet konsumentinformation sker inget narmare samarbete mellan
FMN och RN. FMN tar fram underlaget for konsumentinformation som
sedan formedlas via Boverkets webbplats OmBoende.

3.3.2 Konsekvensbeddémning
Kostnadseffektivitet, sarbarhet och intern styrning

Ett viktigt motiv for resurssamverkan mellan mindre myndigheter &r att de-
ras verksamheter ska kunna bedrivas mer kostnadseffektivt genom att utnytt-
ja samordnings- och skalférdelar. Fragan om effektivisering av det admi-
nistrativa stddet genom resurssamverkan med andra myndigheter har fram-
hallits generellt for statsforvaltningen.” | vart fall tyder kostnadsbilden fran
myndigheternas redovisningar pa att lokalkostnader och évriga overhead-
kostnader per arsarbetskraft ar betydligt lagre for FMN jamfort med motsva-
rande kostnader for RN. I viss man har FMN redan utnyttjat samordnings-
fordelar pa dessa omraden genom upphandling av vissa ekonomiadministra-
tiva tjanster och hyresavtal med gemensamma kringtjanster med évriga hy-

" Effektivare statlig administration (ESV 2006:16).
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resgaster.® Vi beddémer darfor att det pd kort sikt ar svart att pavisa ndgra
omedelbara kostnadsfordelar for FMN av samverkan med RN i dessa delar.

Langsiktigt bor dock kostnadsfordelarna fa 6kat genomslag om samverkan
utvidgas till att omfatta gemensamma resurser for flera olika administrativa
stodfunktioner och aven utveckling, drift och underhall av gemensamma
stodsystem. Har bor finnas en rationaliseringspotential i att integrera paral-
lella funktioner och system. En storre organisation som delar pa gemen-
samma resurser for stodverksamheten minskar kostnaderna i forhallande till
verksamhetsvolymen. Utvecklingen av FMN:s overheadkostnader har sjun-
kit per arsarbetskraft nar myndigheten har okat antalet anstallda. Aven For-
valtningskommittén visade generellt sett pa ett liknande samband mellan de
ekonomiadministrativa kostnaderna och myndigheternas storlek. Kommit-
téns slutsats var att det finns tydliga stordriftfordelar i myndigheternas eko-
nomiadministration. Samordningsfordelarna galler speciellt hos myndighe-
ter med férre &n 50 Arsarbetskrafter.”

Forutsattningarna for att kunna rekrytera och behalla vissa specialistkompe-
tenser for stodverksamheterna 6kar om verksamheten &r av stdrre omfatt-
ning. Det innebar ocksa att myndigheterna blir mindre sarbara for kompe-
tensforluster inom viktiga stodfunktioner som maste ha hog driftsakerhet
och tillforlitlighet (registratur, IT). FMN har inom myndigheten som helhet
en relativt hog sjukfranvaro jamfort med RN. En fordel &r ocksa att myn-
digheterna far en storre gemensam utvecklingskraft inom viktiga utbygg-
nadsomraden.

Nar det galler intern styrning och ledning gar det inte att bortse ifran att
samordningen mellan tva sjalvstandiga myndigheter kan medféra 6kade
svarigheter att styra och darmed ta 6kade ledningsresurser i ansprak. Detta
géller inte bara i etableringsfasen av samarbetet. M6jligheterna till gemen-
samt resursutnyttjande och gemensamma investeringar skapar dock ett stor-
re handlingsutrymme for myndighetsledningarna att agera.

Fran Revisorsndamndens utgangspunkter ar det vart att uppmarksamma pa-
gaende forandringar som kan paverka myndighetens verksamhetsvolym. En
betydande forandring ar avskaffandet av revisorsplikten for mindre aktiebo-
lag, som kraftigt reducerar behovet av antalet revisorer. Det borde i sin tur
innebdra en minskad tillsynsvolym for RN och darmed minskat finansiellt
underlag for verksamheten. Samtidigt finns det EU-krav pa fristaende kvali-
tetskontroll av viss revision, som i viss man kan 6ka kraven pa RN. Dessa
forandringar kan mojligen aktualisera en genomlysning av verksamhetens

8 Aven Revisorsnamnden koper vissa administrativa tjanster frin Kammarkollegiet (RN
Yttrande 2004-10-05, dnr. 2004-716).
% Opinionshildande verksamhet och sm& myndigheter (SOU 2007:107).
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kostnader och dvriga forutsattningar samt 6vervaganden om alternativa 10s-
ningar for verksamhetens organisation.

Registrering

Registerhanteringen ar ett omrade for samordning, dar myndigheterna kan
anvanda gemensamma resurser for drift och underhall av sina register, men
aven gora vissa gemensamma investeringar dar utvecklingskostnaderna kan
fordelas pa tva myndigheter. Genom samverkan éppnas moéjligheter att
gemensamt utveckla e-forvaltningen o.d. i syfte att forbattra tillganglighet
och service at fastighetsméklare och revisorer. Tillsynsmyndigheterna bor
pa detta satt kunna fullfolja sina serviceataganden med korta handlaggnings-
tider.

Myndigheternas utvecklingsbehov bor analyseras ndrmare for att med storre
sékerhet kunna bedéma majligheterna att koordinera utvecklingsinsatserna
och darigenom uppna de avsedda samordningsvinsterna.

Tillsyn

Tillsynen ar den huvudsakliga karnverksamheten i bada myndigheterna (RN
75-80 %). Det finns likheter och paralleller i de bada myndigheternas till-
syns- och normgivningsuppdrag, instrument, forfaranden och kompetens (se
bilaga). Bada myndigheterna har t.ex. ett beslutande namndorgan for disci-
plinatgarder och ett normerande atagande att utveckla god sed inom respek-
tive omrade. Det senare sker i huvudsak genom den praxis som bildas i
myndigheternas beslut i enskilda arenden. Inom bada tillsynsomradena
uppmarksammas problem kring aktiviteter som kan rubba fértroendet for
tillsynsobjektens opartiskhet och sjélvstandighet. En viktig skillnad mellan
tillsynsomradena ar att FMN:s tillsynsobjekt enbart omfattar enskilda utéva-
re (méaklare) och inte hela foretag inom omradet.

Vi bedomer, trots allt, inte att det ligger sa stora synergier i en samordning
av det praktiska tillsynsarbetet mellan myndigheterna. Daremot borde det
finnas underlag for ett givande erfarenhetsutbyte och émsesidigt larande i
tillsynsfragor, men ocksa majligheter till ett gemensamt utvecklingsarbete
nar det galler strategier och metoder samt kompetensutveckling. FMN:s
egen tillsynsverksamhet ar idag relativt begransad nar det géller utbytet med
andra tillsynsmyndigheter o.d. Verksamhetens omfattning &r ocksa i minsta
laget for att uppréatthalla en kritisk massa av kompetens som kan stimulera
egen utveckling i tillrdcklig utstrackning.

RN:s tillsyn har blivit allt mindre handelsestyrd och istéllet mera inriktats pa
framatsyftande kvalitetskontroll. Tillsynen har mer fokus pa aktuella fragor
och problem i revisionsverksamheten snarare &n tidigare handelser. RN be-
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driver en tillsyn i team baserad pa riskanalyser for en systematisk och upp-
sOkande tillsyn och bedémning av kvaliteten i revisionen. Den generella
revisionskvaliteten granskas genom riskbaserade urval av revisorer. Aven
rena disciplinarenden bygger i huvudsak pa andra indikationer an genom det
som uppfattas som slumpmaéssiga anmélningar fran klienter.

RN:s tillsyn visar att det finns olika satt att bedriva tillsyn inom liknande
omraden. FMN och RN borde kunna dra nytta av ett erfarenhetsutbyte kring
tillsynsarbetet i syfte att effektivisera och 6ka kvaliteten i den egna tillsy-
nen. Nya fastighetsmaklarlagen med 6kade dokumentationskrav kan ocksa
aktualisera ett tillsynsarbete med 6kat inslag av platsbesék som narmar sig
RN:s tillsyn.

Resurssamverkan mellan FMN och RN forefaller inte rubba oberoendet
eller paverka rattssakerheten i tillsynen. Aven i dessa fragor kan den gemen-
samma diskussionen starka myndigheternas uppméarksamhet pa dessa fra-
gor.

Information

Konsumentinformation ingar inte i RN:s uppgifter. Samverkan mellan FMN
och RN bedoms darfor inte fa nagra patagliga konsekvenser for FMN:s roll
och arbete i denna del.

Bada myndigheter &r aktiva i sin branschinformation. RN:s uppfattning i
aktuella revisorsfragor fors ut i utatriktad verksambhet till myndigheter, revi-
sionsbolag och FAR. Aven hir finns ett omrade for ett mojligt erfarenhets-
utbyte mellan myndigheterna och eventuellt dven tekniskt samarbete i nagon
form.

3.3.3 Sammanfattande beddmning

Vi bedémer sammanfattningsvis att en organiserad resurssamverkan mellan
FMN och Revisorsndmnden kan innebdra féljande konsekvenser.

e Kortsiktigt &r det tveksamt om en samverkan innebar nagra kost-
nadsfordelar for FMN, men langsiktigt kan det finnas en rationaliser-
ingspotential som ger minskade kostnader. Samverkan minskar sar-
barheten for kompetensforluster och 6kar mojligheterna till utveck-
ling av stodverksamheterna. Kraven pa intern ledning och styrning
Okar vid samordning mellan myndigheterna samtidigt som den storre
resurshbasen ger ett 6kat handlingsutrymme for ledningen.
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e Registerhanteringen kan utvecklas genom samordning mellan myn-
digheterna. Gemensamma satsningar for att t.ex. utveckla e-
forvaltningen o.d. bor forbéttra tillganglighet och service for fastig-
hetsmaklare och revisorer.

e Inom tillsynsverksamheten finns det inga direkta synergier i en sam-
ordning av det praktiska tillsynsarbetet. Daremot finns det en poten-
tial att forbattra tillsynen genom ett erfarenhetsutbyte och dmsesidigt
larande i tillsynsfragor inklusive gemensamt utvecklingsarbete kring
strategier och metoder. Samverkan bedoms inte paverka oberoendet
och rattssdkerheten i myndigheternas tillsyn.

e Inom konsumentinformationen finns inga samordningsfordelar, ef-
tersom enbart FMN arbetar med denna uppgift. N&r det galler
branschinformationen finns det ett varde av erfarenhetsutbyte mellan
myndigheterna och mojligen visst tekniskt samarbete.

Var slutsats ar att resurssamverkan mellan myndigheterna bor analyseras
narmare med avseende pa skalfordelar som pa sikt ar kostnadseffektiva och
Okar utvecklingskraften hos myndigheterna. Inom myndigheternas k&rn-
verksamhet "tillsyn” finns grund for samverkan i framst utvecklingsfragor.

34 Konsumentverket tar 6ver fastighetsmaklartillsynen
- alternativ 3
341 Beskrivning av huvuddragen

Ansvaret for hela Fastighetsméklarndmndens instruktionsenliga verksamhet
fors dver och integreras i Konsumentverket, som ar forvaltningsmyndighet
for konsumentfragor. Pa uppdrag av Konsumentverket tas vissa uppgifter
over av andra myndigheter och huvudmén. FMN avvecklas som myndighet.

Alternativet medfor att den verksamhet vid FMN som 0Overfors till Konsu-
mentverket ocksa omlokaliseras till detta verk i Karlstad.

Registrering m.m.

Registreringsverksamheten delas upp mellan Konsumentverket och Bolags-
verket. Konsumentverket handldgger ansékningsarenden och beslutar i regi-
streringsdarenden samt utévar kontroll mot registerdata, medan Bolagsverket
svarar for den administrativa registreringen och registerhallningen. Konsu-
mentverket svarar i 6vrigt for forekommande myndighetsutévning genom
foreskriftsratt o.d.
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Tillsyn

Konsumentverket blir tillsynsmyndighet for fastighetsméklarna med stod av
fastighetsméaklarlagen och dess bestdammelser om tillsyn. Konsumentverkets
tillsynsansvar omfattar i detta avseende enbart enskilda fastighetsméklare
och inte méaklarforetagen som helhet. Konsumentverkets nya tillsynsuppgift
kompletterar darmed den tillsyn som verket redan bedriver av méklarforeta-
gen utifran ett renodlat konsumentperspektiv med marknadslagstiftningen
(marknadsforingslagen) som grund.

Information

Konsumentinformationen om fastighetsméklartjansten integreras i Konsu-
mentverkets roll och ansvar for 6vrig konsumentinformation. | forsta hand
ansluts konsumentinformationen till det samarbete om information i boen-
defragor som Konsumentverket och Boverket har via informationsportalen
OmBoende. Konsumentverket svarar for sakinnehallet i informationsunder-
laget och Boverket férmedlar informationen pa den aktuella webbplatsen.
Jamfort med idag utokas informationen om fastighetsméklartjansten pa
webbplatsen. Se dven tidigare avsnitt 3.2.1.

Ett alternativ till konsumentinformation via myndigheter &r att branschen
och berérda myndigheter bildar konsumenter nas fastighetsbyra for informa-
tion och radgivning till konsumenterna i fastighetsaffarer. Konsumentbyran
bildas efter forebild av sina motsvarigheter pa bl.a. bank- och forsakrings-
omradena. Fastighetsbyran blir en privatrattslig stiftelse som bildas gemen-
samt av Konsumentverket och de tva branschorganisationerna for fastig-
hetsmaklare.

Ansvaret for myndighetsinformation till branschens aktorer laggs pa Kon-
sumentverket. | denna uppgift ingar att formedla information om och framja
god fastighetsmaklarsed.

3.4.2 Konsekvensbeddémning

Kostnadseffektivitet, sarbarhet och intern styrning

Kostnadseffektivitet

Organisationsalternativet innebér att en liten myndighet avvecklas och in-
tegreras i en redan etablerad storre organisation och infrastruktur. Den om-
organiserade fastighetsmaklartillsynen kan darmed dra nytta av den storre
organisationens resurser och kostnadsfordelar. Det galler inte minst inom
stodverksamheten med bade administrativ stodpersonal, specialister och
stodsystem. Vi bedomer ocksa att det har finns langsiktiga rationaliserings-
mojligheter i stodfunktionerna.
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Det kan dock uppkomma merkostnader till foljd av att Konsumentverkets
verksamhet diversifieras genom att ett delvis nytt uppgiftsomrade tillfors
myndigheten och ska anpassas till den befintliga verksamheten. Det blir
darmed ett avsteg fran utvecklingen att koncentrera verksamheten till en
mer renodlad konsumentmyndighet. Uppbyggnaden av en ny verksamhet
kraver att myndigheten tillfors nya resurser och specifik kompetens.

Var slutsats ar att de samlade kostnadskonsekvenserna behdver analyseras
mer ingaende for att med storre sakerhet kunna bedoma kostnadseffektivite-
ten i alternativet. Dartill &r fragan om omlokalisering av FMN:s verksamhet
till Konsumentverket ytterligare en faktor som har betydande kostnadskon-
sekvenser. Erfarenheterna fran utflyttningen av Konsumentverket visar pa
ett produktionsbortfall i verksamheten under nagra ar (se nedan).

SArbarhet

Integrationen i en storre organisation minskar sarbarheten for kompetensfor-
luster. Forutsattningarna forbattras for att kunna rekrytera och behalla speci-
ell kompetens inom olika stodfunktioner och &ven kunna omprioritera inom
organisationen vid ledigheter och vakanser o0.d. Det ger langsiktigt en storre
stabilitet at verksamheten.

Vi pekar samtidigt pa de risker for kompetensforluster och problem med
kompetensforsorjning som kan uppkomma i ett kritiskt dvergangsskede nar
det nya kompetensomradet ska byggas upp inom myndigheten. Denna risk
forstarks betydligt av att férandringen &ven innebar en omlokalisering av
verksamheten (se nedan).

Intern styrning

Konsumentverket &r en etablerad myndighetsorganisation med lednings-
strukturer och rutiner for intern ledning och styrning, dven om den varit un-
der omdaning i samband med utlokaliseringen. Har finns ocksa ett storre
handlingsutrymme for ledningen att agera inom olika delar av verksamhe-
ten. Samtidigt riskerar fastighetsméaklartillsynen att forlora en del av det
ledningsfokus som det innebar att vara enda karnverksamhet i en sjalvstén-
dig myndighet. Vi bedomer ocksa att 6vertagandet och integreringen av
fastighetsmaklartillsynen som en ny typ av tillsynsverksamhet i Konsu-
mentverket kommer att ta 6kad ledningskapacitet i ansprak.

Omlokalisering

Om de avsedda samordningsfordelarna ska kunna uppnas med organisa-
tionsforandringen, sa forutsatter det att FMN:s verksamhet samlokaliseras
med Konsumentverket i Karlstad, dvs. att en utlokalisering sker av FMN:s
tillsynsverksamhet. Ett resultat av utlokaliseringen av Konsumentverket till
Karlstad 2006 var att nastan alla jurister och personer pa chefshefattningar
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valde att l&amna verket och inte flytta med. I vissa delar har myndigheten
haft svart att genomfora ersattningsrekryteringar pa bl.a. chefsniva. Det gar
inte att utesluta en liknande effekt om FMN samlokaliseras med Konsu-
mentverket.

Riksrevisionen har granskat konsekvenserna av omlokaliseringen av Kon-
sumentverket till Karlstad 2006.%° Granskningen visar att myndigheten pa-
verkades negativt med ett produktionsbortfall under flera ar och med effek-
ter som kvarstatt under en femarsperiod. Orsakerna berodde framférallt pa
kompetensforsorjningsproblemen i samband med utflyttningen. Samtidigt
uppkom mojligheter till fornyelse genom utlokaliseringen som underlattade
genomforandet av vissa forandringar av verksamheten.

Statskontoret genomfdérde 2002 en utredning av forutsattningar och konse-
kvenser av att utlokalisera Fastighetsmaklarnamnden till Harnosand.**
Statskontoret bedomde da att det pa kort sikt skulle uppsta effektivitetsfor-
luster i kunskap och erfarenhet till f6ljd av personalavgangar och behov av
betydande ersattningsrekryteringar under en omstéllnings- och etablerings-
fas. Samtidigt betonade Statskontoret goda mojligheter till samarbete om
administrativ service och mojligheterna att utnyttja informations- och kom-
munikationsteknik for en fungerande verksamhet.

Registrering

Handlaggning av tillstandsarenden och registerhallning forekommer inte
som verksamhet idag inom Konsumentverket. Provning av anmélningsaren-
den och hanteringen av fastighetsméklarregistret maste darfor foras 6ver
fran FMN och etableras som en ny verksamhet inom Konsumentverket.
Konsumentverket saknar organisation, system, rutiner och kompetens for
denna typ av uppgifter. Darfor finns inga synergieffekter med den befintliga
verksamheten. Istéllet kan det betraktas som en nackdel att Konsumentver-
ket splittrar sin verksamhet genom att tillféras en ny karnuppgift.

Ett satt att reducera nackdelarna &r att lata Bolagsverket bli registrerings-
myndighet, dvs. fa ansvaret for den administrativa hanteringen av registre-
ringen och registerhallningen éver fastighetsmaklarna. Bolagsverket ar en
professionell myndighet for registerhantering och har redan uppbyggda
funktioner som hanterar liknande register pa uppdrag av andra myndigheter,
t.ex. forsakringsformedlarregistret at Finansinspektionen. | grunden ar be-
doémningen har, i likhet med andra omraden, att registreringen inte behéver
ligga i samma organisation som tillsynen.

19 Omlokalisering av myndigheter (RiR 2009:30).
1 Fastighetsmaklarnamnden — forutséttningar for omlokalisering till Harnésand (Statskon-
toret 2002:27).
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Bolagsverket torde dessutom ha goda forutsattningar att bygga ut och an-
passa informationssystemet till nya och férandrade krav pa registrering och
transparens. | Bolagsverkets uppdrag kan aven inga att ge informationsser-
vice som efterfragas av bransch och konsumenter och myndigheter.

Tillsyn

En fraga galler om det finns sa starka synergier mellan fastighetsmaklartill-
synen och Konsumentverkets tillsyn att de kan effektivisera och utveckla
verksamheterna om de samordnas i en gemensam myndighet.

Bade Konsumentverkets och FMN:s tillsyn styrs av regler for konsument-
skydd och galler konsumentmarknader. Konsumentverket bedriver tillsyn av
naringsidkare generellt utifran ett renodlat konsumentperspektiv och med
stod av framst marknadsforingslagen, som ar en marknadsréttslig lagstift-
ning.'? Konsumentverket ska bidra till god marknadsforingssed hos nar-
ingsidkare. Verket kan granska hela foretag ur marknadsforingssynpunkt,
exempelvis fastighetsmaklarforetag, och forfogar dver sérskilda verktyg for
att ingripa mot aktorer (marknads- och civilrétt). Granskningarna kan galla
foretagens prisinformation, marknadsforing, avtalsvillkor m.m.

FMN:s tillsyn vilar pa fastighetsmaklarlagen som narmast ar en naringsratts-
lig lagstiftning. Tillsynen omfattar endast enskilda fastighetsméklare och
dess insatser utgar i huvudsak fran inkomna anmaélningar fran konsumenter-
na. FMN svarar ocksa for utveckling av god fastighetsméklarsed och vad
som kravs av méklaren vid utfoérande av ett maklaruppdrag. Myndighetens
ingripande mot enskilda fastighetsmaklare sker genom den egna disciplin-
namnden.

Ambitionen att framja den konsumentnara tillsynen pa fastighetsméaklarom-
radet och minska risken for 6verlappningar och dubbelarbete i myndigheter-
nas tillsynsarbete hanteras idag genom ett samarbete som &r reglerat i avtal
mellan FMN och Konsumentverket. Myndigheterna samrader regelbundet
om gransdragningsfragor och om aktuella problem inom tillsynsomradena.
Myndigheterna diskuterar atgarder och strukturerar eventuella gemensamma
insatser. De kan &ven 6verlamna drenden till varandra. Exempelvis kan
FMN fora vidare problem och fel som géller hela maklarféretag med inrikt-
ning pa deras marknadsforing.

12 Det &r endast tillsynen 6ver kreditprévningen av finansiella institut som ger sma Ian
“sms-lan™), som ligger utanfér Konsumentverkets normala tillsynsomrade. Dessa lan har
ett starkt konsumentfokus, vilket motiverar att Konsumentverket och inte Finansinspektio-

nen har tillsynsansvaret.
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| viss man kompletterar myndigheternas kompetensomraden varandra och
motiverar darfor samarbetet i genomforandet av tillsynen éver fastighets-
méklarna. | en gemensamt organiserad tillsynsverksamhet underlattas sam-
ordnade insatser dar problem kan hanteras med olika verktyg utifran forvan-
tade effekter eller tematiska insatser dar det fordras olika sakkompetenser.

En gemensamt organiserad tillsyn innebar en forstarkt tillsynsorganisation
och tillsynsroll, som ger mojligheter till kompetensutbyte och gemensam
utveckling av tillsynsstrategier, tillsynsmetodik, normeringsarbete m.m.
Konsumentverket har kompetens och kunskaper i civilrattslig lagstiftning,
avtalsratt m.m. som kan vara vardefull for tillsynen enligt fastighetsméklar-
lagen.

Samtidigt ska inte synergieffekterna for fastighetsméaklaromradet dverskat-
tas med tanke pa att tillsynen inom hela boendeomradet ar en sa liten del av
Konsumentverkets tillsyn (tva av totalt 28 jurister inom Réttsavdelningen)
jamfért med de ca nio juristerna inom FMN:s tillsyn av fastighetsméklarna.
Skillnaderna mellan tillsynsomradena kvarstar ocksa nar det galler regelverk
och uppdrag. Det begransar mojligheterna att utnyttja kompetenssambanden
och uppna ytterligare synergieffekter mellan tillsynsverksamheterna vid en
gemensam organisering av verksamheten. Det staller stora krav pa en effek-
tiv intern styrning och organisering att Overvinna dessa hinder i den praktis-
ka verksamheten.

En organiserad samordning av myndigheternas tillsyn innebar paradoxalt
nog ocksa en splittring av Konsumentverkets tillsynsinriktning pa fler om-
raden. Konsumentverket saknar kompetens pa detta tillsynsomrade idag,
som maste tillforas eller byggas upp. Konsumentverket saknar ocksa rutiner,
metoder och andra erfarenheter for atgarder som riktas mot den enskilde
aktoren (méklaren).

Tillsynens oberoende kvarstar genom fortsatt statlig myndighetsorganisering
med lagreglerad tillsyn. En storre tillsynsorganisation kan ha lattare att hav-

da sin sjalvstandiga tillsynsroll och bli tydligare i denna roll mot tillsynsob-

jekten.

I enlighet med regeringens intentioner &r det en fordel for tillsynsobjekten
om tillsynen samordnas i farre och storre tillsynsmyndigheter. Antalet till-
synsinsatser kan i bésta fall reduceras och tillsynen ges béttre forutsattningar
att arbeta pa ett snabbt och effektivt satt, som minimerar storningar for fas-
tighetsmaklarnas verksamhet.

Det finns dock ur rattssékerhetssynpunkt en risk att fastighetsméklartillsy-
nen uppfattas som otydlig om den blandas samman med Konsumentverkets
tillsyn enligt marknadsforingslagen. Det blir en oklarhet for tillsynsobjekten
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om Konsumentverket granskar utifran olika roller och regelverk riktat mot
olika tillsynsobjekt (enskilda méklare, foretag) och med olika sanktions-
verktyg. Fastighetsméklarna och deras foretag far svart att forutse tillsynen
och det kan minska transparensen i tillsynens agerande.

Information

Konsumentinformationen ar i princip avvecklad, som en férmedlingsuppgift
for Konsumentverket, som ett led i en renodling och koncentration av Kon-
sumentverkets uppdrag. Ansvaret for formedlingen av konsumentinforma-
tion om boendefragor ligger nu pa Boverket, men styrs bl.a. av Konsument-
verket, som svarar for det sakmassiga underlaget till Boverkets information
pa webbplatsen. Konsumentverket star som informationsansvarig for infor-
mation om att sélja och kopa bostad.

Konsumentinformationen om fastighetsmaklarfragor kommer darfor att
férmedlas via samma webbplats som redan &r tillganglig for FMN, dvs.
formedlingen av informationen atskild fran tillsynsmyndigheten. Konsu-
mentverket som tillsynsmyndighet forutsatts dven i detta organisationsalter-
nativ svara for framtagningen av underlaget till konsumentinformationen.
Det &r darmed i princip ingen skillnad i férhallande till nuvarande roll- och
ansvarsfordelning.

En alternativ mojlighet ar att kanalisera konsumentinformationen for fastig-
hetsmaklarfragor via konsumentbyraer for olika konsumentomraden. Dessa
byraer ar uppbyggda pa samverkan mellan statliga myndigheter och privata
branschorganisationer som finansiérer. En moéjlighet &r att Konsumentverket
och berérda branschorganisationer skapar en konsumenternas fastighetsbyra
for information om fastighetsafféarer och fastighetsméklartjanster. Risken
finns att detta omrade bedoms vara for smalt for att bygga upp en egen in-
formationsverksamhet omkring. En annan mojlighet ar att integrera dessa
fragor i uppdraget for de befintliga konsumentbyraer for information om
bank- och forsakring med hé&nsyn till den 6kade integrering av dessa tjanster
som sker pa marknaden. | forhallande till webbplatsen “om boende” ger
konsumentbyraerna stérre mojligheter till ett interaktivt informationsutbyte
med radgivning till enskilda konsumenter, men ocksa som underlag for stra-
tegiska tillsynsinsatser som bidrag till en battre omvarldsbevakning. Detta
alternativ innebar ocksa att aktdrerna inom branschen ges en storre roll och
ansvar for konsumentinformationen.

Konsumentverket ar en av huvudmannen i bank — resp. forsakringsbyraerna.
Verket bekraftar de goda erfarenheterna av en val fungerande samverkan
med branschen och byraernas arbete som en bra informationskalla till en-
skilda konsumenter. Konsumentverket framhaller aven den positiva bieffek-
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ten av informationen fran byraernas arbete som ger Konsumentverket en
god omvarldsbevakning att fanga upp viktiga konsumentproblem och fa
underlag for att driva vésentliga tillsynsfragor. Kontakterna med branschen
har ocksa pa detta satt stort varde for att forbattra villkoren for konsument-
informationen till konsumenterna.

Ytterligare ett alternativ skulle vara att etablera en konsumenternas informa-
tionshyra for alla typer av boendefragor. Fragan om "konsumenternas boen-
debyrd” har provats utan att parterna kunnat na fram till en 6verenskommel-
se i fragan.

Branschinformation till aktGrerna inom néringen ar idag en frammande
verksamhet, som ligger utanfor Konsumentverkets uppgifter och kompe-
tensomraden. Samtidigt ligger den uppgiften inte sa langt fran verkets in-
struktionsenliga uppgift att starka konsumenternas stallning pa marknaden
genom att halla kontakter med privata aktorer och traffa branschoverens-
kommelser med privata aktérer. Konsumentverket betraktar branschkontak-
ter som en verksamhetsgren inom konsumentskyddet, som &r ett prioriterat
verksamhetsomrade inom Konsumentverket. Vi bedomer darfor att Konsu-
mentverket &ven bor ges ansvaret for myndighetsinformationen till fastig-
hetsmaklarna och deras organisationer.

3.4.3 Sammanfattande bedémning

Var sammanfattande bedomning av alternativet att integrera FMN:s verk-
samhet i Konsumentverket ar foljande.

e Alternativet innehaller rationaliseringsméjligheter med kostnadsfor -
delar nér en mindre verksamhet fusioneras med en storre véletable-
rad organisation. Omlokaliseringen av verksamheten medfor dock
okade kostnader av olika slag under ett 6vergangsskede. Diversifie-
ringen av Konsumentverkets verksamhet kan ocksa vara en kost-
nadsmassig belastning for verkets del. Sarbarheten for kompetens-
forluster minskar langsiktigt och ger storre stabilitet at verksamhe-
ten, men personalavgangar i samband med omlokaliseringen kan bli
ett verksamhetsproblem under en évergangsperiod. Ledningsfokus
pa fastighetsmaklartillsynen kan forsvagas samtidigt som verksam-
heten kan dra nytta av den stOrre organisationens handlingsutrymme
i den interna styrningen.

e Registreringsverksamheten kan komma att paverkas av vissa om-
stéllningsproblem nér verksamheten med delvis nya uppgifter ska
etableras och delas upp mellan Konsumentverket och Bolagsverket.
Langsiktigt kommer kraven pa en snabb, effektiv och rattssaker
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arendehantering att kunna tillgodoses, dven om det ur servicesyn-
punkt kan vara en nackdel att beh6va ha tva olika myndighetskon-
takter i vissa arenden.

e Tillsynen ges battre mojligheter till samordnade tillsynsinsatser och
utveckling i en gemensam och forstérkt tillsynsorganisation med
stark konsumentkoppling. Synergieffekterna och kompetenssamban-
den bor dock inte 6verskattas med hansyn till skillnaderna mellan
tillsynsomradena. Konsumentverket far dartill en mer splittrad och
komplex tillsynsverksamhet att styra och leda. For tillsynsobjektens
del kan det vara en fordel att mota farre tillsynsmyndigheter, men
risken finns att tillsynens olika roller och regelverk blir otydliga i en
samlad tillsynsmyndighet.

e Konsumentverket med en central roll inom konsumentinformation
har goda mojligheter att tillsammans med sina samverkanspartners
forbéattra och utveckla konsumentinformationen om fastighetsmak-
lartjansten. Branschinformation ar daremot ingen uttalad uppgift for
Konsumentverket idag, men verket har bred erfarenhet av bransch-
kontakter i konsumentskyddande syfte, som kommer att vara en till-
gang i arbetet med framjande och forebyggande information till
branschen.

Var slutsats ar att effektivitetsvinsterna for fastighetsmaklartillsynen ar
osakra med hénsyn till att dess olika uppgifter ska integreras i Konsument-
verket med en delvis annorlunda roll och verksamhet. Kortsiktigt kommer
denna l6sning att medféra en del omstallningsproblem.

3.5 Finansinspektionen tar dver fastighetsmaklartill-
synen - alternativ 4

351 Beskrivning av huvuddragen

Ansvaret for hela FMN:s verksamhet fors 6ver och integreras i Finansin-

spektionens organisation enligt samma principer som géller for inspektio-
nens tillsyn dver forsakringsformedlarna.® Det innebér att vissa delar av

FMN:s registerhantering och informationsverksamhet fors vidare éver pa
andra huvudman. FMN avvecklas som myndighet.

13 3fr. aven Finanstilsynet, som &r den norska motsvarigheten till Finansinspektionen. Fi-
nanstilsynet har dven ansvaret for tillsynen dver fastighetsméklarna och fastighetsformed-
lingen (eiendomsmegling). Denna tillsyn &r organiserad som en sektion inom avdelningen
for marknadstillsyn.
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Ansvaret for verksamheten foljer i 6vrigt samma princip for roll- och an-
svarsfordelning som galler idag for Finansinspektionens verksamhet i for-
hallande till Konsumentverket och andra organ med informationsansvar for
bank- och forsakringsfragor. Det innebar bl.a. att Finansinspektionen lopan-
de ska samverka med Konsumentverket i fragor pa fastighetsmaklaromra-
det. Ansvaret for myndighetsinformation till fastighetsmaklarna ligger pa
Finansinspektionen.

Registrering m.m.

Finansinspektionen handlagger ansokningsérenden fran fastighetsmaklare
och beslutar i registreringsarenden samt utévar kontroll mot registerdata.
Bolagsverket blir registreringsmyndighet for fastighetsméklare, dvs. tar 6ver
och svarar for den administrativa hanteringen av fastighetsméklarregistret.
Det innebdr att verket registrerar och for registret dver registrerade fastig-
hetsmaklare. Bolagsverket har motsvarande uppgift fran Finansinspektionen
ifraga om forsakringsformedlarregistret. Finansinspektionen svarar ocksa
for normgivning genom foreskriftsratten pa omradet.

Tillsyn

Finansinspektionen far ansvaret for tillsynen over fastighetsmaklarna enligt
bestdammelserna i fastighetsmaklarlagen. Tillsynen kan kategoriseras som en
del i Finansinspektionens egeninitierade marknadstillsyn. En jamforelse kan
narmast goras med forsakringsformedlarna som star under statlig tillsyn
med Finansinspektionen som tillstands- och tillsynsmyndighet. Finansin-
spektionens tillsyn regleras dar av en sérskild lag (2005:405) om forsak-
ringsformedling, som kan omfatta bade fysisk och juridisk person.

Information

Finansinspektionen far formellt ansvaret for konsumentinformationen om
fastighetsmaklartjansten i enlighet med inspektionens generella ansvar att
starka konsumenternas stallning pa marknaden genom information. Foretra-
desvis sker detta genom att Finansinspektionens samverkan med Konsu-
mentverket och branschorganisationer i konsumenternas bank- och forsék-
ringshyraer utvidgas till att &ven omfatta fastighetsformedling och fastig-
hetsmaklartjansten med dess berdrda branschorganisationer.
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Bolagsverket svarar for viss informationsservice om innehallet i fastighets-
maéklarregistret.

Branschinformationen ar en myndighetsuppgift for Finansinspektionen.
Foérutom information till branschen ska inspektionen i sina kontakter med
branschen framja utvecklingen av god fastighetsmaklarsed.

3.5.2 Konsekvensbeddémning
Kostnadseffektivitet, sarbarhet och intern styrning

Kostnadseffektivitet

Alternativet innebar att FMN:s verksamhet integreras organisatoriskt och
administrativt i en storre tillsynsorganisation med utvecklade stédfunktio-
ner. Finansinspektionen beddms ha god kapacitet inom stédfunktioner for
IT, registratur med diariesystem och andra administrativa rutiner for en ef-
fektiv tillsynsverksamhet. Det finns t.ex. sérskilda rutiner och system for att
sakerstalla en god serviceniva i registraturen och uppféljning av informa-
tionskvaliteten i inrapporterade uppgifter.

Den administrativa samordningen bedéms, i likhet med alternativet med
Konsumentverket, skapa en rationaliseringspotential som langsiktigt ger
kostnadsbesparingar i verksamheten jamfort med en oférandrad organisa-
tion. En negativ konsekvens av samordningen &r att Finansinspektionens
samlade tillsynsverksamhet diversifieras. Det kan medftra vissa merkostna-
der for intern ledning och styrning (se vidare nedan).

Forutsattningarna for kostnadseffektiva I6sningar i lokalférsérjning o.d.
maste analyseras narmare fér en mer véalgrundad bedémning.

SArbarhet

Fastighetsmaklartillsynen bedéms i detta ssmmanhang fa en mera stabil
kompetensforsorjning med utokade resurser och mindre sarbarhet vid per-
sonalavgangar. Detta galler inte minst i de kéansliga stodverksamheterna.
Forutsattningarna ar ocksa battre for att langsiktigt kunna bygga upp kom-
petens for olika delar av verksamheten. Dessutom finns det storre mojlighe-
ter till intern rorlighet inom myndigheten och béttre karri&rmdjligheter for
personalen.

Finansinspektionen arbetar aktivt med sin kompetensférsoérjning och kom-
petensutveckling och utbildning. Ett personalforsorjningsproblem &r den
tidvis mycket hoga personalomséttningen inom vissa personalkategorier
(totalt 12,5 % ar 2009). Det rubbar i viss man stabiliteten i organisationen
och blir en negativ faktor om myndigheten ska ta sig an nya ansvarsomra-
den.
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Intern styrning

Vi bedémer att det finns goda forutséttningar for en val utvecklad intern
styrning och uppfoljning av tillsynsverksamheten i Finansinspektionens
organisation genom myndighetens interna processer och rutiner. Finansin-
spektionen foljer systematiskt upp olika delar av sin verksamhet genom oli-
ka nyckeltal, t.ex. handlaggningstider for olika arenden i forhallande till
malen.

Samtidigt finns det en osékerhet i beddmningen av hur den interna ledning-
en och styrningen av fastighetsmaklartillsynen kommer att paverkas, bero-
ende pa hur verksamheten organiseras och ansvaret delegeras internt inom
myndigheten. Resursstyrningen till verksamheten genom interna priorite-
ringar mellan verksamheter riskerar darmed att bli mer oklar. Olika tillsyns-
verksamheter stalls mot varandra om det inte sker en klar styrning fran
statsmaktsniva. Som belysande exempel kan namnas att den operativa till-
synen over forsakringsformedlarna ingar som en del i verksamheten inom
enheten Fond och férmedling, som i sin tur tillhér avdelningen Forsakring
och fond.

Intervjuerna har framhallit den negativa bieffekten av att fastighetsmaklar-
tillsynen, som ett annorlunda slag av tillsynsverksamhet, kommer att ta ex-
tra ledningskapacitet i ansprak for att kunna integreras i verksamheten inom
Finansinspektionen. Nackdelen &r att Finansinspektionen far en splittrad
tillsynsverksamhet och riskerar att forlora i ledningsfokus pa sitt eget
grunduppdrag. Problemet forstéarks av att det finns ett stort behov av kraft-
samling och koncentration av tillsynen inom det finansiella omradet som &r
under snabb och sténdig forandring.

Registrering

Tillstandsgivning inom det finansiella omradet ar ett av Finansinspektionens
tre huvudsakliga ansvarsomraden. Handlaggning av ansokningséarenden och
tillstandsprovning ar darmed en omfattande och véletablerad karnverksam-
het inom Finansinspektionen med fungerande system och rutiner. En jamfo-
relse kan narmast goras med Finansinspektionens tillstandsprévning for
forsakringsformedling, som kan galla bade fysiska och juridiska personer.
Genom tillstandsgivningen provas att den sékande uppfyller en grundlag-
gande kvalitetsniva som kravs for verksamheten. Till verksamheten hor
ocksa regelgivning i form av foreskrifter och allméanna rad for att 6ka kon-
sumentskyddet.

Vi bedomer alltsa att Finansinspektionen har goda forutsattningar for att
aven handlagga liknande arenden inom fastighetsméaklaromradet och att det
har bor finnas synergieffekter mellan myndigheternas verksamheter.
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Déremot beddmer vi det inte lampligt att Finansinspektionen tar 6ver det
administrativa ansvaret for fastighetsméaklarregistret fran FMN. | denna del
motiverar renodlingen av Finansinspektionens verksamhet att detta ansvar
laggs Gver pa Bolagsverket. Har finns redan en motsvarande roll- och an-
svarsfordelning mellan Finansinspektionen och Bolagsverket som tillampas
nar det galler forsakringsformedlarregistret m.m.

En konsekvens av forslaget ar att det for fastighetsmaklaren blir nodvéandigt
med tva olika myndighetskontakter, dels en for ansokan, dels en for registre-
ring. Det kan uppfattas som negativt ur servicesynpunkt. | 6vrigt bedémer vi
att handlaggningen av tillstands- och anmélningsarenden kommer att kunna
halla hog kvalitet, vara snabb och kostnadseffektiv. Finansinspektionen ar-
betar aktivt pa att effektivisera handlaggningen som en del i sitt serviceata-
gande.

Vi bedomer dven att informationen kommer att kunna hanteras med hdg
driftssakerhet och pé ett rattssakert satt. Aven viss efterfragebaserad infor-
mationsservice for uppgifter fran fastighetsmaklarregistret tas i detta fall
Over av Bolagsverket enligt dess system och rutiner for informationsuttag ur
olika register.

Tillsyn

En huvudfraga galler vilka samband som finns mellan fastighetsmaklartill-
synen och Finansinspektionens tillsynsverksamhet och i sa fall om dessa
synergier motiverar att dessa tillsynsverksamheter férs samman under Fi-
nansinspektionen? Och vilka nackdelar skulle en sadan organisationsldsning
kunna féra med sig for myndigheternas tillsynsverksamheter?

Finansinspektionen &r en utpraglad tillsynsmyndighet med uppgift att bedri-
va operativ tillsyn inom den finansiella sektorn. Under senare ar har det
anda varit en inriktning att ytterligare renodla tillsynsverksamheten inom
sektorn. Av de tva tillsynsomradena stabilitetstillsyn och marknadstillsyn
har stabilitetstillsynen med évergripande tillsyn 6ver de finansiella systemen
och deras funktionssatt prioriterats under senare ar. Den internationella fi-
nansiella krisen har accentuerat dessa insatser.

Finansinspektionens marknadstillsyn bedrivs utifran ett konsumentperspek-
tiv, eftersom myndigheten har ett uttalat och grundldggande ansvar for kon-
sumentskyddet inom den finansiella sektorn och systemet. Marknadstillsy-
nen fokuserar pa foretagens agerande i konsument- och uppférandefragor
med granskning av hur foéretagen upptrader mot sina kunder och hur de in-
formerar om sina produkter och tjanster, t.ex. hur kraven pa dokumentation
efterlevs. Tillsynen ligger i detta avseende nara fastighetsméklartillsynen.
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Finansinspektionen griper daremot inte in i enskilda kundférhallanden eller
konsumentrattsarenden. Marknadstillsynen bygger pa riskanalyser och egen-
initierade tillsynsinsatser, men daremot inte pa enskilda anmalningsarenden
och direkta konsumentkontakter.

Finansinspektionens tillsyn over forsakringsformedlarna har i flera avseen-
den likheter med tillsynen over fastighetsmaklare. Tillsynen har en inrikt-
ning pa konsumentskydd och omfattar bade juridiska och fysiska personer.
Av beviljade tillstdnd utgor majoriteten bolag med upp till tre anstéllda.
"God forsakringsméklarsed" finns beskrivet i Finansinspektionens allmanna
rad. Tillsynen 6ver forsakringsformedlarna bygger dock inte pa tillsyn i en-
skilda arenden som anmaéls av konsumenter, utan utgar istallet fran sarskilda
egeninitierade strategier och riskanalyser.

Aven pd andra sétt finns paralleller och beréringspunkter mellan Finansin-
spektionens tillsynsroll och arbetsséatt med FMN. Finansinspektionen bedri-
ver en lopande tillsyn som innebér 6vervakning av att gallande regler foljs
och kraven uppfylls for tillstandspliktiga verksamheter. Det paminner om
FMN:s kontroller. Finansinspektionen har i likhet med FMN en samver-
kansskyldighet med Konsumentverket inom omraden dar myndigheterna har
ett gemensamt tillsynsansvar. Nar det géller arbetet mot penningtvatt sam-
ordnar Finansinspektionen den tillsyn som FMN och andra myndigheter
med sérskilt tillsynsansvar bedriver.

Var beddmning ar saledes att det finns vissa grundldggande utgangspunkter
som ar gemensamma mellan Finansinspektionens marknadstillsyn och till-
synen over fastighetsmaklarna. En skillnad som dock framhallits ar att fas-
tighetsformedling inte ar en finansiell tjanst eller produkt. Men i bada fallen
har de tjanster och produkter, som omfattas av tillsynen, mycket stor bety-
delse for den enskildes ekonomiska situation och ar avgdrande ur konsu-
mentskyddssynpunkt. Bland de generella konsumentskyddskraven galler att
det ska vara korrekt information och skéliga villkor for att utnyttja tjanster-
na. Det maste ocksa finnas fortroende for marknaden, branschen och tjans-
terna samt transparens.

Vi beddmer dessutom att sambanden starks mellan dessa tillsynsverksamhe-
ter till foljd av den pagadende utvecklingen pa marknaden med kombinatio-
nen av finansiella tjnster dar bank, forsékring och fastighetsformedling
ingar. Det aterspeglas ocksa strukturellt genom olika affarsméassiga
kopplingar mellan exempelvis bank- och maklarforetag. Den nya fastig-
hetsmaklarlagen 6ppnar dessutom for méjligheten till fler sidotjanster for
fastighetsmaklarna, vilket talar for att tillsynen blir allt mer komplex. Den
skulle underlattas av en gemensam organisering inom Finansinspektionen
med sin utvecklade tillsyn inom det naringsréattsliga omradet. Som tidigare
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namnts har Finanstilsynet, som &r den norska motsvarigheten till Finansin-
spektionen, daven tillsynsansvaret for tillsynen dver fastighetsmaklarna och
fastighetsformedlingen (eiendomsmegling).

| en samlad bedémning maste vi samtidigt lyfta fram att Finansinspektio-
nens tillsyn under senare ar har lagt 6kad tyngd pa den mer 6vergripande
stabilitetstillsynen inom den finansiella sektorn. Det hdnger samman med
det 6kade internationella samarbetet med en gemensam tillsynsstruktur i
Europa for att 6vervaka stabiliteten i det finansiella systemet inom EU. Den
finansiella krisen och de snabba férandringarna inom det finansiella syste-
met staller hoga krav pa anpassningsférmaga hos Finansinspektionens till-
syn. Inspektionen vill darfér koncentrera och renodla sin tillsyn inom sek-
torn och inte splittra den pa nya omraden. Inspektionen betonar ocksa allt-
mer det forebyggande arbetet att verka for fungerande marknad och system
framfor kontroller i efterhand. Inspektionen har inte uttalat nagot behov av
gemensam tillsyn for den integrerade verksamheterna mellan bank, forsak-
ring och fastighetsférmedling.

Av samma skal har marknadstillsynen och konsumentperspektivet tonats
ned i den finansiella tillsynen. Fastighetsméklartillsynen riskerar i det sam-
manhanget att bli en perifer tillsynsverksamhet inom Finansinspektionen,
som blir svar att integrera i myndighetens 6vriga tillsyn Det kan da bli svart
att uppna de samordningsfordelar som efterstravas. Tillsynen maste tvartom
fokuseras for att kunna etablera sig i organisationen med nya uppgifter som
foljer av den nya fastighetsmaklarlagen. Vi ser hér ett dilemma, att antingen
riskerar den specifika tillsynen att forsvinna i den 6vriga verksamheten, eller
sa bildar den en egen organisatorisk enhet som inte blir integrerad i myn-
dighetens 6vriga verksamhet och darmed inte heller uppnar de forvantade
samordningsfordelarna med den 6vriga verksamheten. Vara intervjuer om
tillsynsansvaret dver forsakringsformedlarna speglar i viss man problemet
med att inlemma en delvis sarpréaglad tillsynsverksamhet inom myndighe-
ten.

Finansinspektionens betoning av stabilitetstillsynen och det férebyggande
marknadsvardande arbetet gor att myndighetens foretradare bedémer att
synergieffekterna i praktiken ar svaga mellan fastighetsméklartillsynen och
Finansinspektionens operativa tillsyn. Dessa tillsynsverksamheter bedrivs
med skilda kompetensprofiler, vilket ger begransade mojligheter till ett
fruktbart kompetens- och kunskapsutbyte. Finansinspektionens operativa
tillsyn bedrivs framst av ekonomer, men aven jurister fran Rattsavdelningen
ingar i tillsynsarbetet.

En annan invandning mot att fora in fastighetsmaklartillsynen i Finansin-
spektionen &r att det blir svart att uppratthalla tillsyn 6ver enskilda méaklare
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baserade pa anmélda drenden och med en sarskild disciplinnamnd foér sank-
tionsmajligheter mot enskilda maklare. Det innebér de facto ett annat satt att
organisera och arbeta med tillsyn.

Vi ser samtidigt att det 6ppnas nya mojligheter for fastighetsméklartillsynen
att utveckla nya tillsynsstrategier och metoder som inte nédvandigtvis maste
vara styrda av anmalda arenden. Fastighetsmaklarlagen ar dar vidlag inget
hinder. Finansinspektionen har tvartom betydande metoderfarenheter av mer
egeninitierade insatser som grundas i egna riskanalyser och prioriterings-
verktyg 0.d. och som kan bidra till att utveckla fastighetsmaklartillsynens
problemanalyser, prioriteringar och arbetssatt. Har finns trots allt ett bety-
dande varde av kompetensoverforing fran Finansinspektionens tillsyn.
Dessutom har Finansinspektionen féretags- och redovisningsekonomisk
kompetens som kan bli intressant i ett lage dér tillsynen foérdjupas och vid-
gas till sidotjanster. Finansinspektionens genomfdrda granskningsprojekt
avseende forsakringsformedlarna visar pa alternativa satt att genomfora till-
synsinsatser.

Tillsynens oberoende kommer med sakerhet att havdas val genom Finansin-
spektionen. Den har en stark stallning och integritet som tillsynsmyndighet,
men ocksa erfarenheten av att halla en korrekt dialog med tillsynsobjekten.
Det ar dock vésentligt att Finansinspektionen i sin ledning och styrning av
verksamheten ger tillracklig prioritet at fastighetsmaklartillsynen for att den
ska kunna uppfylla kraven pa god kvalitet, rattssakerhet och god service at
bade tillsynsobjekt och konsumenter.

Information

Konsumentinfor mationen

Finansinspektionen har ett uttalat ansvar for att starka konsumenternas stéll-
ning pa marknaden genom bl.a. konsumentinformation inom det finansiella
omradet. Av inspektionens informationsinsatser sker merparten i samverkan
med andra aktorer.

| det har fallet bedomer vi att det mest effektiva sattet ar att bygga vidare pa
den samverkan om konsumentinformation som Finansinspektionen har med
Konsumentverket och branschorganisationerna inom bank- och forsakrings-
omradena i Konsumenternas Forsakringsbyra och Konsumenternas bank-
och finanshyra.

Sa vitt vi kunnat bedoma ar detta ett val fungerande samarbete som borde
kunna vidgas genom att dven fastighetsméklartjansten ingar i byraernas ar-
bete. Darmed tillgodoses behovet av grundlaggande kunskaper fér konsu-
menterna och aven mojligheterna till radgivning och individanpassad infor-
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mation. Dessutom kan inkommande klagomal till konsumentbyraerna ge
underlag for tillsynsinsatser och en battre omvérldsbevakning.

Den planerade utbyggnaden med 6kade resurser och en gemensam webb-
plats for de bada byraerna bor 6ka majligheterna att aven inlemma fastig-
hetsméaklarfragorna i detta sammanhang. Det ligger ocksa i linje med den
nya fastighetsméklarlagen som 6ppnar for sidotjanster och i praktiken mer
integrerade verksamheter pa marknaden av finansiella och forsakringsmas-
siga tjanster i samband med fastighetsformedling.

Branschinformationen

Finansinspektionen bedriver, som en av sina uppgifter, information till
branschorganen och foretagen inom sina tillsynsomraden. Aktérerna inom
fastighetsmaklaromradet ingar dock normalt inte bland dessa informations-
mottagare. Myndigheten har upparbetade kanaler och former for denna upp-
gift. Dialogen med de professionella aktérerna i branschen och branschfore-
ningar framhalls som en viktig uppgift, bl.a. for att anpassa regler och tillsyn
for att uppna bred forankring och regelefterlevnad.

Vi bedomer att branschinformationen till fastighetsméklarbranschen ligger i
linje med Finansinspektionens befintliga uppgifter och bor déarfoér ha goda
grundférutsattningar att dven utfora denna uppgift pa ett effektivt satt.

3.5.3 Sammanfattande beddmning

Vi bedémer sammanfattningsvis foljande konsekvenser om Finansinspek-
tionen blir ansvarig for FMN:s verksamhet.

e Samordningen med Finansinspektionen innebdr rationaliseringsmoj-
ligheter och kostnadshesparingar pa langre sikt. Sarbarheten vid
kompetensforluster inom sarskilt stodfunktionerna minskar och sta-
biliteten i kompetensforsorjningen 6kar. En kritisk faktor ar hur val
Finansinspektionen i sin interna ledning och styrning formar integre-
ra fastighetsmaklartillsynen i myndighetens organisation och till-
synsverksamhet. Det staller 6kade ansprak pa myndighetens led-
ningskapacitet.

e Tillstandsprovning och registrering kan med goda forutsattningar
hanteras effektivt och réattssakert inom ramen for den uppgifts- och
ansvarsfordelning som redan tillampas pa andra omraden mellan Fi-
nansinspektionen och Bolagsverket. Ur servicesynpunkt &r det en
nackdel for fastighetsmaklarna med tva myndighetskontakter i regi-
streringsérenden.
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e Inom delar av Finansinspektionens marknadstillsyn med sitt konsu-
mentskyddsperspektiv finns vissa synergier med fastighetsméklar-
tillsynen. Den pagaende marknadsutvecklingen med okad integrering
av olika finansiella tjanster med fastighetsformedling gor att till-
synsomradena dessutom narmar sig varandra. Har finns ocksa goda
utvecklingsmojligheter genom samordning med en storre tillsynsor-
ganisation. Synergierna mellan fastighetsméklartillsynen och Finans-
inspektionens stabilitetstillsyn ar daremot svaga. En patvingad integ-
ration kan ge en splittrad tillsynsverksamhet som riskerar att forsva-
ga den samlade tillsynsverksamheten.

e Konsumentinformationen bor med fordel kunna anslutas till Finans-
inspektionens ansvar inom det finansiella omradet och bygga vidare
pa de former for samverkan som myndigheten redan har med andra
aktorer for att darigenom utveckla informationen. Aven branschin-
formation ar en etablerad uppgift for Finansinspektionen, som ger
myndigheten goda grundforutsattningar till att arbeta med framjande
och forebyggande branschinformation ocksa inom fastighetsmaklar-
omradet.

Var slutsats &r att utvecklingen mot tkade synergier mellan fastighetsméak-
lartillsynen och Finansinspektionens marknadstillsyn talar fér samordning i
en gemensam storre tillsynsorganisation, men att den 6kade tyngdpunkten
pa stabilitetstillsyn i Finansinspektionens tillsyn samtidigt komplicerar en
sadan integration med fastighetsmaklartillsynen.

4. Jamfoérande beddmning av de fyra
organisationsalternativen

I en jamforande dversikt sammanfattar vi bedémningen av hur kriterierna
for en mera effektiv fastighetsmaklartillsyn uppfylls av de fyra organisa-
tionsalternativen. Beddmningen sker i forhallande till den nuvarande Fas-
tighetsmaklarnamnden som ett "nollalternativ". Aven konsekvenserna for
den mottagande organisationen (bieffekterna) behandlas nedan.
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Inledningsvis vill vi understryka att det finns en betydande osakerhet i be-
démningarna och att en mer noggrann analys maste kompletteras med ytter-
ligare underlag i de fortsatta 6vervagandena av olika alternativ.

Pa grundval av vara iakttagelser gor vi anda bedémningen att de fyra orga-
nisationsalternativen, med ett undantag, ger goda forutsattningar att pa sikt
uppfylla kraven i verksamheten bade nér det galler registreringen av fastig-
hetsmaklare och nar det galler konsument- och branschinformation. Undan-
taget ar Konsumentverket som inte bedriver denna typ av "tillstandsprév-
ning" och darmed saknar system och organisation for registreringsuppgiften.
De mer patagliga skillnaderna mellan organisationsalternativen galler istal-
let konsekvenserna for kostnadseffektivitet, intern styrning och stod samt for
tillsynsver ksamheten.

Konsekvenserna vid en renodlad fastighetsméklarinspektion ar framforallt
att myndigheten blir &nu mindre &n FMN och att de negativa konsekven-
serna for kostnadseffektiviteten och intern ledning och stod delvis kvarstar.
Samtidigt blir effekten av en koncentration till tillsynsrollen inte odelat po-
sitiv for verksamheten. Tillsynsrollen blir tydligare, men verksamheten och
dess utveckling begrénsas till att bedrivas inom en annu mindre organisation
an tidigare.

De positiva effekterna av resurssamverkan med Revisorsnamnden galler
framforallt kostnadseffektiviteten och den interna stédverksamheten med en
mojlig rationaliseringspotential i ett langre perspektiv. Nér det galler konse-
kvenserna for tillsynsverksamheten bedomer vi att samverkan i begransad
utstrédckning kan ge vissa fordelar av erfarenhetsutbyte och gemensamma
utvecklingsmojligheter. Tillsynsomradena ar sa pass olika att ytterligare
synergier inte &r troliga.

Vi bedémer att en integration av FMN:s verksamhet i Konsumentverket kré-
ver relativt omfattande anpassningsatgarder bade organisatoriskt och verk-
samhetsmassigt. Kortsiktigt innebéar det ett betydande omstallningsarbete
med omlokalisering och sérskilda kostnadskonsekvenser under ett dver-
gangsskede. Bortsett fran detta ar det oklart hur starka synergier som det gar
att uppna pa sikt mellan myndigheternas tillsynsverksamheter. Risken finns
for negativa bieffekter for Konsumentverkets tillsyn och tillsynsroll av att
en tillsyn inom ett specifikt naringsomrade laggs in i myndigheten som i
ovrigt arbetar generellt med marknadstillsyn.

Nér det galler en integration av FMN:s verksamhet i Finansinspektionen
finns det béattre forutsattningar att de flesta uppstallda kraven for en effektiv
fastighetsmaklartillsyn ska kunna uppnas, atminstone pa langre sikt. Hind-
ren ar framforallt att Finansinspektionen far en allt starkare inriktning pa
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férebyggande stabilitetstillsyn inom finansiella sektorn, som saknar klara
synergier med fastighetsméklartillsynen. En gemensam organisation for
dessa olika tillsynsomraden far negativa bieffekter i form av en splittrad
tillsynsverksamhet, som &ven kan leda till ett otillrackligt ledningsfokus och
integration av fastighetsmaklartillsynen i den nya organisationen. Dessa
negativa konsekvenser ska vagas mot en utveckling pa den finansiella
marknaden av alltmer kombinerade tjanster. Det talar for 6kade samband
mellan Finansinspektionens marknadstillsyn av banker och forsékringsbolag
och tillsynen av fastighetsméklartjansterna i gemensamma tillsynsproblem.
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Enradighetsmyndighet
Fastighetsmaklarlagen m.m.
-naringsratt, civilratt

Avgifter - inkomsttitel / anslag

Bilaga: Fastighetsmaklarnamnden och Revisors
namnden — en jamforelse av tva
tillsynsmyndigheter

MYNDIGHET

Myndighetstyp Enrédighetsmyndighet

Lagreglering - Revisorslagen m.m.

styrning -ndringsrétt

Finansiering Avgifter - RN disponerar

Budget 2010 (tkr) Ca 32500

Anstallda 2009 (3a)
Kompetensprofil /

kérnverksamheten

VERKSAMHET

Utbildning

Registrering m.m. Handlaggning
Registeransvar

Tillsyn Tillsynsobjekt
Intressenter
Tillsynsstrategi -
delomraden
Namnd
Branschorganisation

Information

Ovriga uppgifter Normering

Internationellt arbete

Nationellt samarbete

19
Jurister
Revisorer / ekonomer

Examination av revisorer
Ansokningsarenden
Revisorsregistret (ca
4000)

Revisorer
Revisionshyraer

Foretag (klienter)
Myndigheter
Systematisk och upps6-
kande tillsyn

Lopande kvalitetskontroll
(delvis FAR-medverkan)
Tillsynsnamnden

- disciplinra atgarder

- principiella drenden

- foreskrifter

FAR

- kvalitetskontroll

- disciplinndmnd

Branschinformation m.m.

God revisorssed

God revisionssed
Implementering EG-
direktiv

Samarbete tillsynsmynd.
Folja utvecklingen

FAR
Ekobrottsmyndigheten
Finansinspektionen
Skatteverket

Ca 14 300
15
Jurister

Foreskrift om utbildningskrav
Anstkningsarenden
Fastighetsmaklarregistret (ca
6400)

Fastighetsmaklare

Enskilda konsumenter
Néringsidkare
Anmalda drenden (80 %)

Disciplinnamnden
- disciplinra atgarder
- principiella &renden

Branschinformation
Konsumentinformation

God fastighetsmaklarsed

Implementering EG-direktiv

Konsumentverket
Boverket
Finansinspektionen
Skatteverket
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