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— Tillsyn 6ver fastighetsmaklare och enskildas majligheter till tvistel6sning

Riksrevisionen har granskat tillsynen &ver fastighetsmaklare och
konsumenters majligheter till tvistelésning. Granskningen har omfattat
Fastighetsmaklarnamnden och Allmanna reklamationsndamnden.

Foretradare for Fastighetsmiklarnimnden, Allmanna reklamations-
namnden, Konsumentverket, Integrations- och jamstilldhetsdepartementet
samt Justitiedepartementet har givits mojlighet att faktagranska och limna
synpunkter pa ett utkast till granskningsrapport.

Rapporten 6verlamnas till regeringen i enlighet med g § lagen (2002:1022)
om revision av statlig verksamhet m.m. Rapporten éverlamnas samtidigt till
Riksrevisionens styrelse.

Rapporten innehaller slutsatser och rekommendationer som, férutom
regeringen, berér Fastighetsmiklarndmnden och Allménna reklamations-
namnden. Rapporten éverlimnas darfor dven till dessa myndigheter for
kannedom.

Riksrevisor Lennart Grufberg har beslutat i detta drende. Granskningen
har genomforts av revisionsledare Lena Bjorck (projektledare), revisionsledare
Katarina_Johansson och revisionsledare Asa von Sydow. Bitridande enhetschef
Rutger Banefelt har medverkat i den slutliga handlaggningen.
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Sammanfattning

Fastighetsmaklarlagen syftar till att ge enskilda personer ett tillfredsstillande
skydd s& att de kan kidnna trygghet nir de anlitar en fastighetsméklares
tjanster. Riksrevisionen har granskat om Fastighetsmaklarnamndens tillsyn
och Allmianna reklamationsndmndens tvistel6sning fungerar i enlighet med
lagens syfte.

Riksrevisionens 6vergripande slutsats dr att syftet med fastighetsmdklarlagen
inte fullt ut har ndtts.

Under ar 2005 férmedlades cirka 100 000 smahus och bostadsritter

av en maklare, vilket motsvarar 8o procent av férsaljningarna. Kép och
forsiljning av bostad ar ofta de storsta affirer en privatperson gér.
Konsekvenserna fér enskilda personers ekonomi och livssituation kan bli
stora. Manga viljer darfér att anlita en fastighetsmaklare f6r att fa hjalp med
affaren. Det dr ddrmed av stor vikt att fastighetsmaklaren féljer
fastighetsmaklarlagen (1995:400). Att maklarna féljer lagen ska
Fastighetsmaklarnamnden sakerstalla genom tillsyn.

Syftet med fastighetsmiklarlagen ér att enskilda ska ha ett tillfredsstillande skydd och kunna kinna
trygghet nir de anlitar en fastighetsmiklares tjinster. Lagen syftar dven till att effektivisera tillsynen
och att dstadkomma en bittre kontroll av att lagen efterlevs. Ytterligare ett syfte 4r att minska antalet
tvister mellan konsumenter och miklare.

Lagen innehaller regler om registrering av och tillsyn 6ver fastighetsmiklare. Den innehaller
dven regler om hur fastighetsmiklare ska fullgéra sitt uppdrag enligt god fastighetsmiklarsed. God
fastighetsmiklarsed utvecklas frimst genom Fastighetsmiklarnimndens beslut och
férvaltningsdomstolarnas avgéranden. Vidare utvecklas god fastighetsmiklarsed genom avgéranden
bland annat fran de allméanna domstolarna samt uttalanden fran miklarbranschen och dess olika

namnder.

Tvister om huruvida en miklare har skétt sitt uppdrag pa ratt satt kan prévas
av allmdnna domstolar eller av Allmanna reklamationsndmnden. Namndens
tvistelésning kan innebara att konsumenter far skadestand eller nedséattning
av fastighetsmaiklarens ersittning.

Riksdagen har flera ganger sedan fastighetsmiklarlagen inférdes
ar 1995 uppmarksammat vissa problem med lagen och tillsynen. Regeringen
har tillsatt en utredning som ska se 6ver lagen.

Den enkdtundersokning som Riksrevisionen genomfért visar att manga
konsumenter upplever problem i samband med fastighetsaffirer.
Undersokningen visar bland annat att 20 procent av alla képare och 11
procent av alla siljare av smahus anser att miklaren inte formedlat affaren
pa ett korrekt satt. Detta motsvarar ungefér 12 100 képare och 6 200 siljare
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av smahus. | granskningen har framkommit att manga képare upplever att
de fatt felaktig information av maklaren och att de inte forstatt inneb6rden
av undersékningsplikten. Budgivningsprocessen upplevs ocksa som ett
problem; exempelvis uppger siljare att de inte fatt information om samtliga
spekulanter och bud.

Ett annat vanligt problem &r att kopare felaktigt tror att maklaren &r ansvarig
for att kontrollera att alla uppgifter i objektsbeskrivningen ar korrekta.

Manga konsumenter saknar tillrdcklig kunskap om sina skyldigheter vid
kép och férsiljning av bostader och endast ett fatal konsumenter anmailer
sitt drende till Fastighetsmiklarndmnden, Allmanna reklamationsndamnden
eller nagon annan instans.

Konsumenterna har sjilva ett ansvar att i férvag skaffa sig den kunskap
som dr nddvéndig for att undvika de problem som kan uppkomma i
samband med en fastighetsaffar. Staten har atagit sig att aktivt bidra till att
konsumenterna ska fa ett tillfredsstillande skydd och kunna kinna trygghet
nar de anlitar en fastighetsmiklares tjanster genom fastighetsmiklarlagen
och Fastighetsmaklarnamndens tillsyn.

Granskningen visar brister i form av alltfér lagt stillda krav pa miklare
att dokumentera vilken information som har férmedlats samt att
Fastighetsmaklarnamnden varit alltfr passiv i sin tillsynsroll.

Alitfor laga krav pa dokumentation av vilken information
som méklaren har férmedlat

De brister i dokumentationskrav som Riksrevisionen funnit géller exempelvis
undersdkningsplikten, budgivningen och objektsbeskrivningen. Brist pa
dokumentation pa dessa punkter far till foljd att problem som manga
konsumenter upplever avskrivs, avvisas eller avslas niar de kommer in till
Fastighetsmaklarndamnden eller Allmédnna reklamationsnamnden som
anmilningar.

Att ord star mot ord pa grund av att dokumentation saknas om vilken
information som har férmedlats mellan miklare och konsument ir ett
vanligt aterkommande problem. Det finns dock inga krav pa att méklaren
ska dokumentera att han exempelvis lamnat képaren information om
innebdérden av undersdkningsplikten eller att han lamnat uppgift om
samtliga spekulanter och bud till séljaren. Ett annat vanligt problem ar att
konsumenterna felaktigt tror att méklaren &r ansvarig for att kontrollera att
alla uppgifter i objektsbeskrivningen &r korrekta. Det finns inget krav pa att
maklaren ska ange i objektsbeskrivningen vem som har ansvar fér att
uppgifterna ar korrekta.

Bristen pa dokumentation medfér vidare att det &r svart fér anmilaren
att skriftligt bevisa att han lidit ekonomisk skada pa grund av att maklaren
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uppsatligen eller av oaktsamhet begétt ett fel i fsSrmedlingsuppdraget. Aven
om miklaren begatt ett fel innebar det inte alltid att anmalaren har lidit en
ekonomisk skada.

Fastighetsmaklarndmnden har inte analyserat de problem som konsu-
menterna upplever. Namnden har inte heller genom rekommendationer
forsokt fa maklare att i stérre utstrackning skriftligt informera om och
dokumentera innebdrden av undersskningsplikten och ansvaret for att
kontrollera att yta och skick i objektsbeskrivhingen dr korrekta, det vill saga
moment i formedlingsuppdraget dar det dr vanligt att konsumenter upplever
problem, och dér problemen beror pa att dokumentationsskyldighet saknas i
lagen. Nar det giller budgivningen har nimnden i faktablad lamnat en
rekommendation till miklare att uppritta en sa kallad budgivarlista. Fragan
tas emellertid inte upp i de faktablad som riktar sig till konsumenter, och
maklare uppmarksammar inte namndens information tillrackligt.

Fastighetsmaklarnimnden har inte tydligt uppmarksammat dessa
problem nir namnden begirt en dndrad lagstiftning eller foreskriftsratt.

Fastighetsmiklarnamnden ir fér passiv i sin tillsynsroll

Enligt forarbetena till fastighetsmaklarlagen ska nimnden utéva en effektiv
och aktiv tillsyn. Riksrevisionen har dock i granskningen funnit att Fastig-
hetsmiklarndmnden snarast har varit passiv i rollen som tillsynsmyndighet.
Detta har bidragit till att fastighetsmaklarlagens intentioner inte fullt ut
natts.

Fastighetsmaklarnamndens aterrapportering i arsredovisningen ger
intrycket att tillsynen &r mer omfattande @n den egentligen &r. Det beror pa
att ingdende balanser av tillsynsarenden ingér i redovisningen och att det
inte framgar hur manga drenden som handlagts genom snabbhandlaggning.
Namnden har inte heller redovisat orsakerna till att s& stor andel av anmal-
ningarna till namnden avskrivs utan utredning. Fastighetsmiklarnimnden
tar inte heller upp de problem som konsumenterna har.

Fastighetsmaklarndmnden har inte analyserat fragor rérande konsu-
menternas problem. Namnden har endast nar det galler budgivningen
genom rekommendationer férsokt fa maklare att i stérre utstrackning
skriftligt informera och dokumentera de moment i férmedlingsuppdraget
dar det ar vanligt att konsumenter upplever problem och dokumentations-
skyldighet saknas i lagen. Fastighetsmaklarnamnden har inte tydligt upp-
marksammat problemen nér den begért en dndrad lagstiftning eller
foreskriftsratt.

Det &r bara ett fatal drenden hos Fastighetsmiklarnamnden som har
initierats genom information fran andra myndigheter. Nar till exempel
Allmédnna reklamationsndmnden har bedémt att maklaren inte skott
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férmedlingsuppdraget enligt fastighetsméklarlagen utgér detta sannolikt ett
vilgrundat underlag ocksa for att inleda ett tillsynsdrende. Myndigheter ar
enligt fastighetsmiklarférordningen skyldiga att anmila till Fastighetsmak-
larndmnden om de anser att en maklare bér varnas eller avregistreras.
Namnden far endast information om enstaka drenden fran de allmanna
domstolarna. Skatteverket och Allmianna reklamationsnamnden ar dock
myndigheter som skickar sadana underlag till Fastighetsméaklarnamnden.
Fa konsumenter kdnner till om en maklare har avregistrerats eller
varnats av Fastighetsmiklarnimnden. Konsumenter har méjlighet att
kontakta Fastighetsmiklarnamnden och begira information om huruvida
en miklare dr varnad eller avregistrerad. Under ett ar dr det mindre 4n
2 procent av alla som anlitar en fastighetsmiklare som férhér sig om
méklaren hos Fastighetsmiklarndmnden. Det kan bland annat bero pa att
enskilda séllan kanner till att nimnden finns eller vad den har for uppgifter.
Fastighetsmaklarnamnden har inte gjort nagon dokumenterad genomgang
av sina informationsinsatser till konsumenter, vilket leder till att nimnden
har svart att bedoma vilka informationsinsatser som namnden bor inrikta sig

pa.

Rekommendationer till regeringen

Regeringen bor infora ytterligare krav pa skriftlig information och krav pa
dokumention genom att

— maklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera att de
lamnat information till koparen om undersékningsplikten och vad
den innebir,

— maklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera
att de limnat information till séljaren om att Iimna uppgifter
om fastigheten som kan antas vara av betydelse fér képaren fore
6verlatelsen,

— maklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera
att de lamnat information till siljaren om alla spekulanter och
bud som lamnats till miklaren,

— det ska framga av objektsbeskrivhingen vem som ansvarar
for att kontrollera att uppgifterna i beskrivningen ar korrekta.

Sadana krav pa dokumentation kan inféras i fastighetsmaklarlagen med
mojlighet for regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer att
utforma narmare féreskrifter om hur dokumentationen ska ga till. Det
Svergripande syftet ar att minska antalet tvister mellan konsumenter och
fastighetsmaklare. Syftet ar ocksa, i de fall problem dnda uppstar, att 6ka
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mojligheterna for Allminna reklamationsnimndens tvistlésning och att

effektivisera Fastighetsmaklarnamndens tillsyn.

Regeringen bor vidare

uppmarksamma berérda myndigheter pa deras skyldigheter
enligt fastighetsmaklarférordningen att anmala maklare till
Fastighetsmaklarnamnden nar det kan finnas anledning att
varna eller avregistrera méaklaren.

sikerstilla samt félja upp att Fastighetsmiklarnamnden uppnar
en aktiv, effektiv, egeninitierad och offensiv tillsyn i enlighet med
lagens syfte.

Rekommendationer till Fastighetsmaklarnamnden

Fastighetsmaklarndamnden bor

i storre utstriackning ta till vara andra myndigheters beslut,

exempelvis Allmdnna reklamationsnamndens, och anvinda

deras avgéranden som en av utgangspunkterna for tillsynen,

utveckla samarbetet med domstolar och andra myndigheter

sa att de uppfyller sin skyldighet enligt fastighetsméaklarférordningen
att anmala maklare som bér varnas eller avregistreras till namnden,
underlatta for enskilda att fa information om att namnden tar emot
anmilningar och kan lamna information om en miklare avregistrerats
eller varnats. Vad géller avregistrerade maklare bor dessa publiceras pa
Fastighetsmaklarndamndens hemsida,

aterrapportera antalet tillsynsarenden sa att det framgar hur manga
arenden som avgjorts under aret och att det framgar hur manga arenden
som handlagts via snabbhandlaggning,

aktivt verka for att komma tillritta med problem inom tillsynsomradet
och bli mer aktiva i sin tillsyn av maklare sa att dven problem som inte
anmils uppmirksammas av nimnden,

i okad grad halla sig informerad om och aterrapportera olika problem
som finns inom nimndens tillsynsomrade, i syfte att forbattra
regeringens beslutsunderlag och den information som regeringen ger
till riksdagen i budgetpropositionen.
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1.1

1.1.1

Granskningens inriktning och
genomforande

Problembild och skil fér granskning

Den storsta affiren i livet

Kdp och forsiljning av bostad ar ofta de stérsta affirer en privatperson gor.
Konsekvenserna fér enskilda personers ekonomi och livssituation kan bli
stora. De flesta viljer darfor att anlita en fastighetsmaklare for att fa hjilp
med affaren.

Under ar 2005 saldes nira 55 000 sméhus och mer dn 75 ooo bostads-
ratter. Den sammanlagda képesumman var cirka 200 miljarder kronor.
Nistan 8o procent av férsiljningarna, eller ungefir 100 ooo smahus och
bostadsratter, formedlades med hjalp av en fastighetsmaklare." Samma ar
fanns det 5 519 registrerade fastighetsmaklare.

Omesittningen pa fastighetsmarknaden &r stor. Det &r av stor vikt att
fastighetsmaklaren féljer fastighetsmaklarlagen.’ Syftet med fastighetsmék-
larlagen &r bland annat att enskilda ska ha ett tillfredsstéllande skydd och
kunna kdnna trygghet nar de anlitar en fastighetsmaklares tjanster. For att
lagens syften ska uppnas dr det viktigt att myndigheterna utovar tillsyn 6ver
fastighetsmaklarna och att det finns méjligheter att préva tvister mellan
konsumenter och fastighetsmiklare.

Kartldiggning av konsumenternas problem saknas

Massmedierna har under de senaste aren upprepade ganger uppmark-
sammat fall dar fastighetsmaklare kritiserats. Problem som massmedierna
framhallit ar bland annat sa kallade lockpriser, tvivelaktiga budgivningar eller
att maklaren framfér allt foretrider siljaren, trots att maklaren enligt fastig-
hetsmiklarlagen ska tillvarata bade siljarens och képarens intressen.

Riksrevisionens enkitundersékning riktad till konsumenter, utférd av SCB &r 2006.
Undersékningen omfattar képare och siljare av smahus samt siljare av bostadsritter. Daremot
ingar inte kdpare av bostadsritter. Orsaken till begrinsningen &r att det saknas offentliga register
Sver dessa. Fér en mer omfattande metodbeskrivning, se bilaga 2.

Fastighetsmiklarndmndens arsredovisning 2005.

3 Fastighetsmiklarlagen (1995:400).
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1.1.3

| Fastighetsmaklarnamndens arsredovisning fér ar 2005 konstateras
bland annat att manga konsumenter har orealistiska krav pa maklar-
tjansterna och att malet om en god tillsyn har uppnatts.

Det har dock inte gjorts nagon sammanstallning av vilka problem som
konsumenterna upplever och hur omfattande de egentligen ar.

Eftersom det tidigare har saknats en kartliggning av problemen har det
varit svart att bedéma behovet av tillsyn och tvistelésning. Likasa har det
varit svart att bedéma om statens insatser ar andamalsenliga for att ge
enskilda den trygghet som fastighetsméklarlagen syftar till.

Lagen ses 6ver — men fokus dr inte tillsyn eller tvisteldsning

Redan ar 1996, sex manader efter att lagen tratt i kraft, beslutade riksdagens
lagutskott att utvardera effekterna av lagen. Med anledning av utvarderingen
beslutade regeringen ar 1998 om en sirskild utredning. Utredaren féreslog
ar 1999 att lagen skulle ses 6ver.

Aven Fastighetsmiklarndmnden har ansett att det finns ett behov av
en oversyn av lagen,“vilket bland annat har framkommit i en skrivelse till
Justitiedepartementet. Aven branschorganisationerna och allménheten
ansag att det fanns ett sddant behov vid en utfragning som anordnades av
Justitiedepartementet i maj ar 2004.5

Regeringen beslutade ar 2005, sex ar efter utredningens férslag, om en
6versyn av fastighetsmiklarlagen.6 Uppdraget ska redovisas senast den 31
augusti 2007. Utredningen ska 6verviga vilka andringar och kompletteringar
som bor géras. En utgangspunkt for de férslag som utredningen ska
utarbeta dr att lagstiftningen ska ge konsumenterna ett gott skydd.7

Direktivet ger utredningen ett brett mandat att se 6ver fastighetsmaklar-
lagen och 6vervéga vilka dndringar och kompletteringar som bér goras. God
fastighetsmaklarsed, ddr bland annat budgivning ingar, tillh6r de fragor som
sarskilt ska behandlas.® Utredaren far sjalv avgéra om tillsynsfragorna ska
behandlas. Underhandsbeskedet fran utredningen ar att tillsynen inte
kommer att behandlas sarskilt. Konsumenternas méjligheter till tviste-
|6sning ingar inte i utredningens direktiv.

Behovet av en 6versyn av fastighetsmiklarlagen, Fastighetsmiklarnimnden, 2003-04-23.

Dir. 2005:140 Oversyn av fastighetsmiklarlagen.

Ibid.

Ibid.

Fastighetsmiklarlagen innehaller regler om hur fastighetsmiklare ska fullgéra sitt uppdrag enligt
god fastighetsmiklarsed. God fastighetsmiklarsed utvecklas frimst genom Fastighetsmiklar-
namndens beslut och férvaltningsdomstolarnas avgéranden. Vidare utvecklas god fastighets-
miklarsed genom avgéranden fran de allminna domstolarna och beslut fran Allminna reklama-
tionsnamnden, uttalanden fran miaklarbranschen och dess olika namnder samt genom
Konsumentverkets riktlinjer.

® N o wn o~
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1.2

1.3

Revisionsfragor

Syftet i denna granskning &r att besvara féljande fragor.

Overgripande revisionsfriga:

e Fungerar Fastighetsmaklarndmndens tillsyn och Allméanna reklama-
tionsnamndens tvisteldsning® i enlighet med riksdagens beslut om att
enskilda ska ha ett tillfredsstéllande skydd och kunna kdnna trygghet nar
de anlitar en fastighetsmaklares tjanster?

Delfragor:

e Finns det hinder for en effektiv tillsyn?

e | vilken utstriackning har Fastighetsmaklarnimnden fullgjort sin
tillsynsuppgift?

e Finns det tillrickliga forutsittningar for enskilda att fa tvister l6sta
hos Allmanna reklamationsnamnden?

Avgransningar

Granskningen omfattar i huvudsak dren 2004 och 2005, men till viss del
omfattas dven ar 2006. Vi granskar Fastighetsmaklarnamndens tillsyn, vilket
innebdr att namndens 6vriga verksamhetsgrenar, Registrering och Informa-
tion, bara ingar nar de har betydelse for tillsynen.” Nar det galler Allmanna
reklamationsndmnden granskar vi endast tvistelésning i drenden mellan
enskilda och fastighetsmaklare.

Granskningen omfattar enskildas kép och férsiljning av villor, fritidshus
och bostadsratter dar fastighetsméklare anlitas.

Uppgifter om tvistemal i allmdnna domstolar mellan képare eller siljare
och fastighetsmaklare, eller tvister mellan képare och siljare kraver manuell
insamling fran samtliga tingsratter.” Det har inte varit méjligt inom ramen
for denna granskning. Darfor beskriver vi endast 6versiktligt de allminna
domstolarnas arbete med tvistel6sning.

° Denna tvisteldsning avser endast méjligheter fér konsumenter att fa skadestand eller nedsittning
av ersittningen fér miklarens uppdrag.

1% Fran och med ar 2006 ingar registrering i tillsyn.

' Tvistemalen registreras utifran personnummer, vilket medfér att malen om fastighetskép och
forsiljningar inte kan sirskiljas med mindre 4n att alla akter gas igenom manuellt. Ar 2005
avgjordes 33 763 mal. Domstolsverket (2005) Domstolsstatistik, tabell 1.1, s. 11. Den angivna
summan avser FT-mal (mal dir virdet av vad som yrkas uppenbart inte dverstiger hilften av ett
basbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén férsékring) och 6vriga tvistemal. Det dr inom dessa
kategorier som mal mellan konsumenter och fastighetsméklare kan aterfinnas.
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Aven Konsumentverkets évergripande ansvar fér boendefragor och
branschorganisationernas arbete med sjalvreglering beskrivs kortfattat.”

1.4 Utgangspunkter for granskningen

1.4.1  Det konsumentpolitiska mdlet dr att stdrka konsumenterna

Tillsyn av fastighetsmaiklare och tvistelosning mellan konsumenter och
fastighetsmaklare ingar i politikomradet Konsumentpolitik. Malet fér konsu-
mentpolitiken dren 2004 och 2005 var att konsumenternas stallning och
inflytande p& marknaden ska stirkas. Hushallen ska ha goda méjligheter
att utnyttja sina ekonomiska och andra resurser effektivt. Konsumenternas
halsa och sékerhet ska skyddas. Sddana konsumtions- och produktions-
monster ska utvecklas som minskar pafrestningarna pa miljén och bidrar
till en langsiktigt hallbar utveckling. Konsumenterna ska ha tillgang till god
vigledning, information och utbildning.”

1.4.2 Lagen ska skydda konsumenterna

Utgangspunkten for Riksrevisionens granskning ar fastighetsmaklarlagen
och dess férarbeten. Av forarbetena framgar att lagen i férsta hand ar till
for att forstarka skyddet for enskilda som anlitar fastighetsmaklare. Enskilda
personer ska enligt férarbetena ha ett tillfredsstéllande skydd och kianna
trygghet nar de anlitar en miklares tjdnster. Lagen syftar dven till att
effektivisera tillsynen och att astadkomma en béttre kontroll av lagens
efterlevnad. Ytterligare ett syfte ar att minska antalet tvister mellan
konsumenter och maklare.

Fastighetsmaklarlagen innehaller naringsrittsliga regler om registrering
av och tillsyn 6ver fastighetsmaklare. Lagen innehaller dven civilrittsliga
regler om att fastighetsmaklare ska fullgéra sitt uppdrag enligt god fastig-
hetsmiklarsed. God fastighetsmaklarsed utvecklas enligt férarbetena genom
avgéranden i allmin domstol och férvaltningsdomstol, tillsynsmyndigheter-

12 Enligt lagutskottets rapport Dnr 2003:2044 avser begreppet sjilvreglering atgérder som vidtas av
ett foretag eller en bransch inom niringslivet och som syftar till att 6sa tvister i férhallande till
konsumenter (utan kostnad), utan ingrepp fran staten. Sjilvregleringen bestar av
rekommendationer; utslagen dr inte bindande. Det finns dock starka incitament fér féretagen att
félja utslagen.

3 De konsumentpolitiska malen fér &ren 2004 och 2005 faststilldes i Handlingsplan fér konsument-
politiken 20012005 (prop. 2000/01:135, bet. 2001/02:LU2, rskr. 2001/02:51). Ar 2006 beslutades
det nya konsumentpolitiska malet Trygga konsumenter som handlar héllbart (prop. 2005/06:105,
bet. 2005/06:LU33, rskr. 2005/06:377). Det 6vergripande malet fér konsumentpolitiken och for
verksamhetsgrenarna har alltsa dndrats. Inneborden dr dock i stort sett densamma.

 Prop. 1994/95:14, bet. 1994/95:LU33, rskr. 1994/95:258.
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1.4.3

nas bedémningar, Konsumentverkets riktlinjearbete samt olika branschat-
garder.

Aven beslut fran Allminna reklamationsnimnden har betydelse fér hur
praxis pa omradet utvecklas.™

Fastighetsmaklarlagen betonar konsumentskyddet genom att lagens
bestimmelser 4r tvingande till f6rman fér konsumenten.s Parterna kan
saledes inte i forvag avtala bort avtalsvillkor till nackdel fér siljaren eller
képaren i deras egenskap av konsumenter.” Daremot kan man tréffa avtal
som dr férmanligare fér konsumenten 4n vad lagen kraver.

Mcdiklarens skyldigheter enligt lagen
Fastighetsmaklaren har skyldighet att kontrollera vissa uppgifter, till exempel
siljarens forfoganderitt 6ver fastigheten och vilka rattigheter som belastar
den.
Enligt fastighetsmaklarlagen ska maklaren uppratta bland annat féljande
skriftliga dokumentation under férmedlingsuppdraget:
— uppdragsavtal med uppdragsgivaren (11 )
— objektsbeskrivning till képaren (18 §)
— boendekostnadskalkyl till koparen (18 §)
— om inte annat har avtalats ska maklaren hjalpa képaren och séljaren att
uppratta kdpekontraktet (19 §).

| 6vrigt finns inga skyldigheter avseende dokumentation, men bokférings-
lagens bestimmelser om redovisning méste sjilvklart féljas. Ovriga moment
i formedlingsuppdraget behéver inte dokumenteras enligt fastighetsmaklar-
lagen.

Utan krav pa att dokumentera det ska méaklaren enligt 16 § fastighets-
maklarlagen, i den man god fastighetsmiklarsed kriver det, ge képare och
séljare de rad och upplysningar som dessa kan behéva om fastigheten och
andra férhallanden som har samband med 6verlatelsen. Miklaren ska verka
for att séljaren fore Gverlatelsen lamnar de uppgifter om fastigheten som kan
antas vara av betydelse fér képaren, liksom att képaren fére férvirvet under-
soker eller later underséka fastigheten.

5 Melin (2005) Fastighetsmdklarlagen: en kommentar, s. 117. Allmanna reklamationsndmnden hade
annu inte paborjat forséksverksamhet med fastighetsmiklardrenden nir fastighetsmiklarlagen
beslutades.

1611 § fastighetsmaklarlagen.
17 4 § fastighetsmaklarlagen.
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1.4.5

Miklaren ska dessutom tillvarata bade koparens och siljarens intressen,
men vad galler priset tillats maklaren att sitta séljarens intresse fére
képarens.®

Fastighetsmdklarnimnden ansvarar for tillsyn

Fastighetsmaklarnamndens verksamhet regleras i fastighetsmaklarlagen,
i fastighetsmaklarforordningen samt i myndighetens instruktion och i
regleringsbrev.”

Enligt 7 § fastighetsmaklarlagen ska tillsynen av fastighetsmaklare utévas
av Fastighetsmaklarnimnden. Namnden ska se till att fastighetsmaklarna
fullgér sina skyldigheter enligt lagen. En maklare &r skyldig att vara regi-
strerad och att lata Fastighetsmaklarnamnden granska akter, bokféring och
6vriga handlingar som hér till verksamheten samt att lamna de uppgifter
som begirs for tillsynen.

Fastighetsmaklarférordningen reglerar nirmare férfarandet vid ansckan
om registrering, den arliga avgift som miklare ska betala till Fastighetsmék-
larnimnden samt andra myndigheters skyldighet att informera namnden om
omstindigheter framkommit som skulle kunna motivera att en maklare
varnas eller far sin registrering aterkallad. Slutligen reglerar férordningen
bland annat kraven pa utbildning for fastighetsméaklare, nimndens ritt att
meddela féreskrift om utbildningskraven samt kraven pa miklares
ansvarsférsikring.?

Allmdnna reklamationsnidmnden har ett ansvar for tvistelosning

Allmianna reklamationsnimndens ansvar for att préva tvister om konsu-
menters krav pa skadestand och tvister om ersittning for fastighetsmak-
larens uppdrag regleras i Allmanna reklamationsndmndens instruktion.?

Allménna reklamationsnamndens prévning av skadestandsansprak mot
fastighetsmaklare startade som en férsoksverksamhet ar 1998.2 Ar 2001
utvidgades forsoket till att dven gilla ersittningen for fastighetsmaklar-
uppdraget.? Denna verksamhet permanentades ar 2005.%

'® Prop. 1994/95:14, bet. 1994/95:LU33, rskr. 1994/95:258.

1% Fastighetsmiklarlagen (1995:400), fastighetsmiklarférordningen (1995:1028) och férordningen
(1998:1808) med instruktion for Fastighetsmiklarnimnden.

% Fastighetsmiklarférordningen (1995:1028).

2 4§ forordningen (2004:1034) med instruktion fér Allménna reklamationsndmnden.

22 Férordningen (1998:1250) om férsoksverksamhet vid Allminna reklamationsndmnden for
prévning av skadestandsansprak enligt fastighetsmaiklarlagen (1995:400).

Forordningen (2000:1125) om férsoksverksamhet vid Allmanna reklamationsndmnden for
prévning av tvister mellan konsumenter och fastighetsmaklare.

Foérordningen (2004:1034) med instruktion fér Allminna reklamationsnamnden.

23
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1.5

Syftet med Allménna reklamationsnamndens tvistelésning &r att
tillhandahalla ett billigt, enkelt och snabbt alternativ till domstolarnas
prévning. Det innebdr bl.a. att prévningen sker utan nagon muntlig
handlaggning. Anmalan maste vara skriftlig och innehalla underlaget till
namndens beslut.

Allménna reklamationsndamnden prévar, till skillnad fran de allmanna
domstolarna, endast tvister om krav pa skadestand utifran 20 § och tvister
som ror ersittning for fastighetsmaiklarens uppdrag utifran 23 § fastighets-
maklarlagen.

Sa har granskningen genomférts

Eftersom det tidigare inte genomférts nagon kartlaggning av vilka problem
konsumenterna upplever eller omfattningen av problemen, har vi himtat in
sadan information fran flera kallor.

Riksrevisionen har gett Statistiska centralbyran i uppdrag att genomféra
en enkdtundersokning som fardigstillts under hosten ar 2006. Syftet har
varit att fanga erfarenheter och eventuella problem som képare och siljare
har upplevt nir de har anlitat en fastighetsmiklare. Samlad information om
detta har tidigare saknats. F6r narmare metodbeskrivning och bedémning
av enkitens tillforlitlighet, se bilaga 2.

Undersékningen, som riktats till enskilda, innefattar kopare och séljare
av sméahus samt siljare av bostadsritt. Eftersom képare av bostadsritter
inte finns registrerade hos Lantmiteriverket, SCB eller i nagot annat
offentligt register, har Riksrevisionen inte kunnat na denna grupp med
enkéaten.

Riksrevisionen har med hjalp av Konsumentverket dven genomfért en
enkatundersokning riktad till kommunernas konsumentvigledare. Syftet
har varit att ta till vara konsumentvégledarnas erfarenheter av eventuella
problem som konsumenter upplever nir en fastighetsméklare férmedlar
en affar.

Vi har ocksa studerat lagar, férordningar, instruktioner, propositioner,
betdnkanden, regleringsbrev och myndigheternas arsredovisningar. Aven
Fastighetsmiklarnimndens och Allmédnna reklamationsnimndens interna
styrdokument och faktablad ingar i granskningen. Vi har gatt igenom beslut-
en hos Fastighetsmaklarnimnden och Allmianna reklamationsnamnden for
aren 2004 och 2005,

Ett antal intervjuer har genomférts med féretradare for Fastighetsmak-
larndmnden, Allminna reklamationsnimnden och Konsumentverket. Aven
foretradare for konsumentenheten vid Integrations- och jamstalldhetsdepar-
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tementet har intervjuats.” Darutover har féretradare for Miaklarsamfundet,
Fastighetsmaklarférbundet och Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd
intervjuats.

2 Under &ren 2002-2006 hade Jordbruksdepartementet ansvaret fér konsumentpolitiken. Fran och
med den 1 januari 2007 tog Integrations- och jamstalldhetsdepartementet 6ver ansvaret for
konsumentpolitiken.
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2.1

2.1.1

Konsumenternas problem och
mojligheter

Eftersom det inte finns nagon samlad kartldggning av de problem som
konsumenterna upplever nar de anlitar en fastighetsmaklare och omfatt-
ningen av sadana problem, har Riksrevisionen riktat enkater till konsumenter
och konsumentvigledare. Kartliggningarna utgor ett av flera underlag som
Riksrevisionen har anvint fér att bedéma om statens insatser har fatt avsedd
effekt.

Vilka problem upplever konsumenterna?

| detta avsnitt redovisar vi de vanligaste problemen som k&pare och siljare
av sméahus och bostadsritter upplever nir affiren har férmedlats av en
fastighetsmaklare. Underlaget fér redovisningen ar Riksrevisionens enkater
till konsumenter och konsumentvigledare samt uppgifter om drenden och
telefonforfragningar hos Fastighetsmaklarnamnden och Allméanna reklama-
tionsnimnden. Det faktum att manga konsumenter upplever problem
behover dock inte innebara att den miklare som férmedlat affaren har
brustit i sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Konsumenterna dr ddligt insatta i undersokningsplikten

Enligt 16 § fastighetsmaklarlagen ska maklaren verka for att saljaren fore
overlatelsen l[amnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse fér kdparen, liksom att kdparen fére férvirvet undersdker eller
later underséka fastigheten.

Manga av de affarer dar konsumenter anser att miklaren inte skott
formedlingen pa ett korrekt sitt hinger samman med miklarens skyldighet
att informera om undersokningsplikten. Det &r till exempel vanligt att képar-
en inte forstar vidden av sin undersckningsplikt.® Det framgar savil av
Riksrevisionens enkait till konsumenter” som av den enkit som Riksrevi-
sionen med hjilp av Konsumentverket har riktat till alla

% For kopare av fast egendom (exempelvis de flesta smahus) regleras undersskningsplikten i
jordabalken (1970:994). For képare av bostadsritt regleras undersékningsplikten i koplagen
(1990:931).

¥ Riksrevisionens enkitundersékning till konsumenter. Fér en mer omfattande metodbeskrivning,
se bilaga 2.
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konsumentvigledare. Mer 4n sju av tio konsumentviagledare ansag att detta
var bland de vanligaste problemen.

De telefonférfragningar som Fastighetsmaklarngmnden far fran konsu-
menter visar ocksa att detta &r ett vanligt problem. Aven Allminna reklama-
tionsndmnden delar denna uppfattning.

Problemen kan saledes bero pa dels att maklaren inte fullt ut informerat
séljare och kopare om deras skyldigheter, dels att kdpare och siljare inte har
uppfattat informationen ratt. Nuvarande marknadssituation med manga
spekulanter och ofta snabba affarer kan bidra till att undersckningsplikten
inte lyfts fram tillrackligt, eftersom det tar tid att underséka eller lata
undersoka fastigheten.

Budgivningen gar inte alltid rdtt till

Sjalva budgivningen &r inte reglerad i lag. Till dess att ett kdpekontrakt eller
overlatelseavtal ar undertecknat av képaren och siljaren maste emellertid
maklaren, enligt god fastighetsmaklarsed, ta emot och vidarebefordra alla
bud till séljaren.

Eftersom det &r sdljaren som helt bestammer Gver budgivningen har en
spekulant ingen ovillkorlig ritt att fa bjuda Sver ett lamnat bud. Viljer séljar-
en att silja till ndgon annan innan en spekulant hinner komma in med ytter-
ligare bud, kan fastighetsmaklaren inte forhindra att sa sker.

Miklaren ska enligt god fastighetsmaklarsed tydligt ta avstand fran att
medverka till exempelvis falska bud (osékerhet kring om budgivare verkligen
existerar) eller s kallade svarta pengar.®

Manga konsumenter ifragasatter om budgivningen gatt ritt till nar de
kopt eller salt en bostadsritt eller ett smahus. Var sjitte konsumentvag-
ledare anser att detta hor till de allra vanligaste problemen. Budgivning
ar ocksa ett vanligt problem som konsumenter fragar Fastighetsmaklar-
nimnden om. Aven den enkit som Riksrevisionen stillt direkt till konsu-
menterna visar att konsumenter upplever problem med budgivningen.

| massmedier har flera skal till att férséka paverka budgivningen fram-
kommit, saval for miklare som foér képare och séljare. Det kan ocksa hidnda
att en kopare lagger ett mycket hogt bud for att avskracka andra spekulanter.
Ett bud som képaren sedan kan dra tillbaka eftersom ett bud inte ar bindan-
de forrin kdpekontraktet dr underskrivet. D& kan andra spekulanter ha
tappat intresset for det aktuella objektet och i stillet gatt vidare och
intresserat sig fér andra objekt.

Det forekommer ocksa att séljare misstinker att maklaren inte framfort
alla bud till saljaren. En orsak kan vara att maklaren har blivit erbjuden en

28 Fastighetsmaklarnimndens arsbok 2006-06-07:6.
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2.1.4

foljdaffar av den spekulant som fatt kdpa objektet. En sadan foljdaffar kan
inbringa mer provision till méklaren dn vad en hojning av priset i den
aktuella affiren skulle ha gjort.

Budgivningen ar alltsa problematisk satillvida att alla inblandade, savil
méklare som kdpare och siljare, kan tjdna pa att paverka budgivningen.

Lockpriser dr vanliga

Begreppet lockpris innebér att fastigheten bjuds ut till ett utgangspris som
vasentligt avviker fran det beraknade marknadsvirdet. Vid marknadsféringen
av sina férmedlingsobjekt har en méaklare en skyldighet att ange korrekta
uppgifter om objektet. Om en méklare i marknadsféringen av sina objekt
anger ett pris som visentligt avviker fran det som bedéms som det mark-
nadsmassiga priset, kan det bland annat leda till att intresserade kunder
vilseleds. En sadan prissittning vid marknadsféringen innebir enligt Fastig-
hetsmaklarnamnden att fastighetsmaklaren asidosatter fastighetsmaklar-
lagen savil nar det giller omsorgsplikten®* som nir det giller god fastighets-
maklarsed.

Anda uppger méanga konsumentvigledare och konsumenter att lock-
priser dr ett vanligt problem.”' Daremot tillh6r det inte de vanligaste fragor
som Fastighetsmaklarnamnden eller Allmdnna reklamationsndmnden far
fran konsumenter.

Ar 2005 varnade Fastighetsmiklarnimnden en miklare for att denne
systematiskt anvant sig av lockpriser. Maklaren 6verklagade varningen till
lansratten i Stockholm. Lansratten avslog méaklarens dverklagande.®

Informationen i objektsbeskrivningen kan vara felaktig
Miklaren ska enligt 18 § fastighetsméklarlagen tillhandahalla képaren en
skriftlig objektsbeskrivning av fastigheten.

Enligt 17 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsméklaren kontrollera vem
som har ratt att férfoga 6ver fastigheten och vilka inteckningar, servitut och
andra rattigheter som belastar den. Objektsbeskrivningen ska ocksa inne-

2 Svenska Dagbladet den 7 april 2007.

30 Enligt 12 § fastighetsmaklarlagen ska fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt och

i allt iaktta god fastighetsmiklarsed. Miklaren ska dérvid tillvarata bade séljarens och képarens
intresse.

Riksrevisionens enkitundersékning riktad till konsumenter, utférd av SCB ar 2006 samt
Riksrevisionens enkitundersékning riktad till konsumentvigledare, genomférd med hjilp av
Konsumentverket ar 2006.

Fastighetsmiklarndmnden, dnr 4-954-04, beslut den 15 juni 2005, Lansriatten i Stockholms lan,
mal nr 17006-05, dom 2006-11-10. Domen har vunnit laga kraft.

3
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halla uppgift om byggnadens alder, storlek och byggnadssitt, men méklaren
ar inte skyldig att kontrollera dessa uppgifter.

Manga konsumenter uppger att den objektsbeskrivning som méklaren
har tillhandahallit innehaller felaktigheter. Mer &n fyra av tio konsumentvég-
ledare uppger att detta tillhor de allra vanligaste problemen bland de konsu-
menter som viander sig till dem med klagomal. Det kan exempelvis vara en
képare av en villa som vid en kontrollmatning konstaterar att bostadsytan
ar mindre 3n vad som angivits i den objektsbeskrivhing som miklaren har
lamnat. Det kan bero pa att saljaren har [amnat fel uppgift till maklaren eller
att maklaren har uppgett fel uppgift.

Ett liknande problem &r att konsumenterna anser att méklaren inte har
vidarebefordrat ratt information mellan képare och saljare. Utover fel i
objektsbeskrivningen kan marknadsféringen, exempelvis annonsen, vara
felaktig, informationen i képekontraktet kan vara felaktig eller vilseledande
eller den muntliga information som férmedlats mellan képare och siljare
kan ha blivit fel i nagot led.

Mcdiklaren kan ha svdrt att vara opartisk

Redan i férarbetena om en ny fastighetsmiklarlag slas fast att miklaren ska
upptrada som en i princip opartisk mellanman som bade képare och siljare
ska kunna ha fullt fértroende fér i allt, men vad géller priset tillats maklaren
att satta uppdragsgivarens (oftast siljarens) intresse framst.»

Fyra av tio konsumentvigledare uppgav att bland de vanligaste problem
som konsumenter upplever ar att maklare har svart att vara opartiska.

| praktiken ar det nastan alltid saljaren som har anlitat maklaren och
som via provisionen star fér miklarens inkomst. Darfér kan det vara svart
for maklaren att verkligen uppratthalla denna opartiskhet.

Mycket kan ga fel i en affdr

| avsnitten ovan redovisas de vanligaste problemen som konsumenter
upplever enligt flera oberoende killor. Utéver dessa finns ocksa en rad
problem som framkommit mer séllsynt. | den enkét som riktats direkt till
konsumenter framkommer problem med méiklare som erbjudit hjilp med
skatteberakningar men dar radgivningen antingen uteblivit eller varit felaktig,
med foljden att konsumenten inte fatt deklarationen godkind av skatte-
myndigheten. Ett annat problem dr miklare som limnat 6ver férséljningen
till en kollega, exempelvis fér att méklaren skulle aka pa semester, utan att
séljaren varit inférstadd med eller medgivit detta.

33 Prop. 1994/95:14, bet. 1994/95:LU33, rskr. 1994/95:258.
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Konsumentvégledarna uppger i enkatsvaren bland annat problem med
att tiden fore kopet ar alltfor kort for att kdparen ska ha mojlighet att
undersdka huset eller ldgenheten.

Hur omfattande ar problemen?

Riksrevisionens enkat riktad till konsumenter visar att manga, sarskilt
képare, upplever problem.* Totalt motsvarar enkatsvaren cirka 30 0oo
konsumenter som ansag att maklaren inte skétt affaren korrekt.

| tabell 1 visas det totala antalet kdpare och siljare av smahus samt
siljare av bostadsritter ar 2005. Av dessa har ett urval pa cirka 1 0oo
konsumenter i varje grupp, alltsa cirka 3 ooo konsumenter, fatt enkaten.
Totalt besvarades enkiten av 1 797 konsumenter.* Vidare visar tabellen
andel konsumenter samt uppraknat antal konsumenter som upplevt att
maklaren inte skétt férmedlingen korrekt. For metodbeskrivning, se bilaga 2.

Tabell 1 Konsumenter som anser att miklaren inte férmedlat affiren pa ett korrekt satt

Ar 2005 képare smahus  siljare smahus  siljare
bostadsritt

Totalt antal képare och siljare 59517 54119 76 393

Andel av enkitsvaren dar konsumenten 20 % 11 % 14 %

ansag att miklaren inte skott affiren
pa ett korrekt sitt

Uppriknat antal konsumenter som 12 100 6200 10 800

ansag att miklaren inte skétt affaren
pa ett korrekt sitt

Kéilla: Enkdtundersékning till konsumenter utférd av SCB pd uppdrag av Riksrevisionen

Kdpare av smahus anser i hégre utstrackning dn séljare att affiren inte
skotts pa ett korrekt satt av miklaren. Képarnas mer kritiska instéallning till
maklaren kan jamféras med bestimmelsen i fastighetsméklarlagen om att

34 Riksrevisionen har i samarbete med SCB utformat enkétfragorna fér att i méjligaste man fokusera
svaren pa de fragor som regleras i fastighetsméklarlagen och av god fastighetsmiklarsed och som
dirmed kan ligga till grund fér tillsyn eller tvisteldsning. Riksrevisionen har exempelvis fragat om
maiklaren skétt affiren pé ett korrekt sitt i stillet for att fraga om konsumenten 4r néjd med
miklarens tjanster. Syftet 4r att undvika svar som indikerar allmint missnsje med maklaren,
exempelvis att konsumenten anser att miklaren &r oskicklig eller otrevlig.

Det finns faktorer som gér att antalet konsumenter som upplevt att méklaren inte skott
férmedlingen pa ett korrekt sitt kan vara bade stérre och mindre. Fler konsumenter kan ha
upplevt problem, eftersom képare av bostadsritter inte ingar i undersékningen och dirmed

inte kunnat riknas med. Det kan dven vara firre konsumenter som ansett att miklaren inte

skott affiren korrekt, eftersom de som inte har haft problem kan vara mindre benégna att besvara
enkiten. Mot detta talar att bortfallet var stérst bland képare, den grupp som ocksa upplevde
mest problem. En del av bortfallet for siljare kan férklaras av att vissa ar dldre som har flyttat till
en annan boendeform och kan ha haft svart att besvara enkiten av praktiska skil.

3
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2.3

méklaren ska vara en opartisk mellanman mellan kdpare och saljare i allt
annat an priset.*

Enkatundersckningen riktad till konsumentvégledare visade ocksa att
képare av smahus var den grupp som oftast hérde av sig med klagomal mot
maklare. Konsumentvigledarna fick ange flera svarsalternativ nar det gillde
vilken grupp som oftast vander sig till dem med klagomal pa maklare. Hela
94 procent uppgav att det var vanligast med klagomal fran képare av sma-
hus. 32 procent uppgav képare av bostadsritt, och 18 procent uppgav siljare
av sméahus. Endast 5 procent av konsumentvigledarna ansag att siljare av
bostadsritt var den grupp som oftast hade klagomal mot miklare.

Skillnaderna var dnnu stérre utanfor storstadslanen, dar hela 98 procent
av vigledarna ansag att kdpare av smahus var den grupp som oftast kom
med klagomal mot méiklare. Att problemen med bostadsritter férmedlade
via maklare &r mindre vanliga utanfor storstadslanen kan hanga samman
med att det dr vanligare att ligenhetsaffarer férmedlas utan méaklare dar.
Priserna pa bostadsritter utanfor storstadsldnen dr ofta sé laga att det inte
|6nar sig att anlita en maklare.”

Vilka instanser kan konsumenten vinda sig till?

Bade Konsumentverket och Fastighetsmaklarnimnden har ett ansvar fér att
informera konsumenterna. Aven branschorganisationerna arbetar med viss
information till konsumenter.

Konsumentverket och de kommunala konsumentvigledarna bistar
konsumenter med information om fastighetsmiklarfragor. Konsumentverket
informerar om boende pa sin webbplats, och konsumentviagledarna ger
personlig radgivning per telefon och e-post.

Fastighetsmaklarnimnden har ett sdrskilt ansvar fér information till
bade konsumenter och fastighetsméaklare nar det giller god fastighetsmak-
larsed och praxis.’® Allménna reklamationsndmnden prévar tvister mellan
konsumenter och fastighetsmiklare nir det giller skadestandsansprak och

%6 Prop. 1994/95:14, bet. 1994/95:LU33, rskr. 1994/95:258.

37 Riksrevisionens enkit till konsumenter visar att miklare endast férmedlade 33 procent av de
bostadsritter som séldes ar 2005 i kommuner som ligger utanfér storstadsomradena och har
farre &n 75 000 invanare. | storstadsomradena férmedlades 87 procent av bostadsriatterna via en
fastighetsmiklare. Nir det giller sméahus var skillnaderna betydligt mindre mellan olika delar av
landet. Av de smahus som saldes ar 2005 fsrmedlades cirka 80-90 procent av en miklare.

38 | regleringsbrevet avseende &r 2006 som dndrades i juni 2006 har verksamhetsgrenen Information
4ndrats till tva verksamhetsgrenar: Rad och stéd och Branschkontakter. Aterrapporteringen ska
omfatta insatser fér att skapa god kunskap om nimndens verksamhet och om god fastighets-
maklarsed. Malet for Rad och stéd var r 2006 att rad och stéd ar tillgédngliga dir de efterfragas.
Ar 2007 ar malet att rad och stéd 4r aktuella och relevanta.
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ersittning for fastighetsmaklarens provision. Dessutom prévar de allménna
domstolarna tvistemal mellan konsumenter och fastighetsmaklare.

Aven de tva branschorganisationerna Miklarsamfundet och Fastighets-
maklarférbundet bedriver informationsverksamhet.

Tabellerna nedan ger en 6verblick 6ver de statliga myndigheter som
arbetar med tillsyn och tvistel6sning inom fastighetsmiklaromradet och
de branschorganisationer som bedriver sjilvreglering inom omradet.

Bendmningarna pa statliga myndigheter och branschorganisationer
kan latt sammanblandas. Det giller exempelvis Fastighetsmaklarnimnden
(myndighet) och Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd (branschorga-
nisation), Allminna reklamationsndmnden (myndighet) och kundombuds-
man (funktion hos branschorganisation). Det kan vara svart fér bade
konsumenter och miklare att avgéra vart man bér vinda sig med sitt
arende.
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Tabell 2: Statliga myndigheter som utévar tillsyn av fastighetsmiklare eller erbjuder

tvistelésning mellan enskilda personer och fastighetsmaklare

Instans Verksamhet Typ av drenden Resultat fér miklare Utfall ar 2005
som prévas och konsument
Fastighets- Tillsyn och Tillsyn av Miklaren riskerar 383 initierade
miklar- registrering fastighetsmiklare. att varnas eller tillsynsdrenden.
nimnden av maklare. avregistreras. 47 maklare varnades.
(FMN) Utveckling av Ingen avregistrering.
och information ;
: 3 anmaldes
om god fastighets- o
miklarsed. till aklagare.
Allminna Prévar tvister mellan  Tvist mellan Rekommendation, 93 drenden.
reklamations-  konsumenter och konsument dvs. ej bindande. 8 bifall for
namnden naringsidkare. och méklare om Konsumenten kan konsumenterna.
skadestand fa skadestand eller
eller ersdttning f6r ~ nedséttning av
fastighetsméklarens  ersittningen om
uppdrag. maklaren valjer
att félja rekom-
mendationen.
Allmin Provar tvistemal och  Tvist mellan Dom, dvs. bindande.  Uppgift saknas.
domstol brottmal. konsument Konsumenter kan
och miklare om fa nedsittning av
skadestand eller ersittningen eller
ersittning for skadestand.
fastighetsmiklarens ~ Oregistrerad miklare
uppdrag. riskerar béter eller
Straffrattslig fangelse.
prévning av
oregistrerade
fastighetsmiklare.
Férvaltnings-  Provar Provar Maklaren kan 16 varningar
domstol overklaganden av 6verklaganden i aterfa aterkallad 6verklagades ar

myndigheters
férvaltningsbeslut.

tillsynsarenden om
varning eller
aterkallelse av
registrering.

registrering
eller undgé en
utdelad
varning.

2005.

| 4 fall har FMN:s
beslut dndrats.

2 avdomarna har
vunnit laga kraft.

I 12 fall har FMN:s
beslut inte dndrats.

8 av domarna har
vunnit laga kraft.
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Tabell 3. Branschorganisationernas sjalvreglering

Instans Verksamhet Typ av drenden mellan Resultat fér miklare och Utfall &r 2005
konsument och konsument
fastighetsmaklare som
provas
Miéklarsamfundet Ansvarsnimnd | tvist med képare eller Miklaren riskerar att fa Prévade sju
och siljare yttrar sig ansvars- en erinran eller varning drenden, varav ett

disciplinndmnd.

namnden i fraiga om god

eller uteslutas fran

fastighetsmiklarsed och Miklarsamfundet.
uttalar sig i principfragan:
Ar maklarens agerande

godtagbart eller inte?

resulterade i bifall
fér konsumenten.

Fastighets- Tvisteldsning. FRN prévar tvister om FRN meddelar en Prévade 118
marknadens skadestandskrav eller rekommendation. Om FRN  drenden,
reklamationsnamnd provision. anser det befogat skickas varav 49
(FRN) drendet till Fastighets- resulterade
miklarférbundets (FMF) i bifall for
disciplinndmnd dar konsumenterna.
maiklaren riskerar att bl
utesluten ur FMF.
2.4 Fa konsumenter gar vidare med sitt arende
2.4.1 Konsumentvigledarna rader ofta konsumenten att framfora sina
klagomal
Enligt enkdtundersékningen till konsumentvigledarna hanvisar vagledarna
ofta konsumenter till miklaren. Andra vanliga rad &r enligt enkiten att
konsumenten ska vinda sig med sina klagomal till (i fallande ordning)
Fastighetsmaklarnimnden, Allmédnna reklamationsnamnden, siljaren, jurist,
nagon av branschorganisationerna, maklarens foéretag eller allman domstol.
Radet att vanda sig till maklarens férsikringsbolag eller att inte vanda sig till
nagon alls ar ovanligt.
2.4.2 Fa konsumenter viiljer att gd vidare

Enligt enkatundersokningen till konsumenter viljer majoriteten av de konsu-
menter som upplever problem med sin maklare att inte ga vidare till Fastig-
hetsmaklarnamnden eller Allmanna reklamationsnamnden. Det var fa av de
tillfragade konsumenterna som vande sig till ndgon av de bada branschorga-
nisationerna eller maklarnas forsikringsbolag.
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2.4.3
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Mindre an var tredje konsument som ansag att maklaren inte skott
affaren korrekt klagade. Majoriteten av dem som klagade vinde sig direkt
till sljaren, miklaren eller miklarens féretag. Endast nagra fa konsumenter
i hela enkatundersckningen hade vant sig till Allmanna reklamationsnamn-
den, Fastighetsmiklarndmnden eller ndgon branschorganisation. Anda
ansag sig konsumenterna ofta ha lidit en skada pa cirka 50 ooo-100 000
kronor.

Bland konsumentvégledarna var det bara en av de tillfraigade som ansag
att det var vanligt att avrada konsumenten fran att driva sitt drende vidare.

Nara hilften av de konsumentvégledare som svarat ansag att det var
vanligt att konsumenten inte kant till eller férstatt exempelvis omfattningen
av undersokningsplikten och darfér inte driver sitt drende vidare. Nistan lika
vanligt var det att vigledarna ansag att konsumenten inte valde att driva sitt
arende vidare for att ord stod mot ord och skriftlig dokumentation saknades.

Konsumentvdigledarnas syn pa konsumenternas mdojligheter

Enkatundersokningen visar att mer @n hilften av konsumentvégledarna
ansag att det inte finns tillrdckliga majligheter fér konsumenter att fa tvister
med fastighetsmaklare prévade och l6sta. Kommentarer till det negativa
svaret var bland annat:

"Det ar alltid svart nar ord star mot ord.”

"Det dr svart att styrka att maklaren alltfér ofta viljer att inte informera
séljaren om skyldigheten att informera om kénda fel och brister. P4 samma
satt ar det svart att visa att maklarna underlater att fraga saljaren om kinda
fel pa vissa fastigheter/radhus m.m. dar miklaren sedan tidigare redan
kdnner till problem. Miklarna ar sillan opartiska.”

"Eftersom skriftlig bevisning ofta saknas, till exempel da maklaren inte
upplyst képaren om dennes plikt att mycket noggrant underséka lagenheten,
ar det svart att driva fragan i Allménna reklamationsnamnden eller domstol.”

"Svart for en lekman att angripa maklare i sin yrkesutévning. Manga
maktar inte med att driva fragan och drar sig f6r att anlita jurist.
Fastighetsmaklarndamnden ar enligt min bedomning inte helt opartisk.”

"I slutdndan har ju maklaren valdigt lite ansvar. Man kan ju alltid hanvisa
till kdparens omfattande undersékningsplikt.”

Bland de vagledare som anser att majligheterna ar tillrackliga var en
vanlig kommentar att klagomal pa fastighetsmaklare ar ovanligt i deras
kommun. Andra kommentarer till att mojligheterna ansags tillrackliga var:

"Egentligen tycker jag nog det, men det dr ofta omstindligt; det finns
manga alternativa vagar for att eventuellt nd en framgang. Alltfér manga
huskopare ar heller inte medvetna om att det ar séljaren som &r deras
avtalspart, de tror att maklaren har ett stérre ansvar dn han/hon oftast har.”
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"Men oftast stupar det p4 att konsumenten inte vill ligga ner den tiden
som det tar for att fa ratt. — Vi orkar inte langre, ar en vanlig kommentar.”

Det var inte ndgon avgérande skillnad i uppfattning mellan vigledare
verksamma i storstadsldnen och i 6vriga riket om majligheterna ar
tillrackliga fér konsumenter att fa tvister prévade och lésta.

Sammanfattande iakttagelser

Manga konsumenter uppger till Riksrevisionen att miklaren inte férmedlat
deras affir pa ett korrekt sitt.

Képare anser oftare 4n siljare att maklaren inte skott fastighetsaffaren
korrekt.

Manga képare inser inte hur omfattande deras undersékningsplikt ar.
Nar konsumenterna sjalva anger att maklaren inte skott forsaljningen pa ett

korrekt sitt, rér problemen ofta miklarens férmedling av information mellan

képare och siljare, budgivningen, lockpriser och informationen i objektsbe-
skrivningen. Det 4r ocksa vanligt att méklaren inte uppfattas som opartisk
mellan képare och siljare.

Det finns savil statliga myndigheter som bedriver verksamhet inom
tillsyn och tvistel6sning som branschorganisationer som bedriver sjilvreg-
lering. Systemet ar svaréverskadligt och det ar svart fér den enskilde att
bedéma vart han bor vinda sig med sitt drende.

Endast en liten andel av de konsumenter som upplever problem viljer
att driva sitt drende vidare. Manga av de konsumenter som kontaktar
myndigheter viljer att inte ga vidare med nagon anmalan.
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3.1

Tillsyn av fastighetsmaklare

Nir det giller tillsynen har Riksrevisionen granskat om det finns hinder fér
en effektiv tillsyn samt i vilken utstrackning Fastighetsmaklarnimnden har
fullgjort sin tillsynsuppgift.

Utgéngspunkterna for Fastighetsmiklarnidmndens tillsyn

Fastighetsmaklarnamnden ar en konsumentmyndighet under den konsu-
mentpolitiska enheten pa Integrations- och jimstilldhetsdepartementet.
Riksrevisionen har utgatt fran utgiftsomrade 18, politikomrade Konsument-
politik, verksamhetsomrade Inflytande, verksamhetsgrenen Tillsyn.** Enligt
regleringsbreven foér aren 2004 och 2005 var malet fér verksamhetsgrenen
Tillsyn: god tillsyn dver registrerade fastighetsmdklare.

Tillsynen regleras i fastighetsmaklarlagen. Enligt férarbetena ska
namnden utéva en effektiv och aktiv tillsyn.«

Enligt forarbetena bor en aktiv tillsyn innefatta att Fastighetsméklar-
namnden noga utreder inkomna anmélningar och klagomal mot maklare
men att ndmnden ocksa pa eget initiativ bér bevaka och félja upp de lokala
forhallandena pa fastighetsmaklaromradet. Det star ocksa namnden fritt att
utreda fragor utan att det har féranletts av misstankar mot nagon speciell
maklare. En annan viktig tillsynsuppgift ar att se till att maklare rattar sig
efter de beslut som nimnden har fattat. | den man en maklare inte gor det,
ar det angeldget att namnden agerar snabbt med nya atgarder.

Enligt forarbetena bor en effektiv tillsyn bland annat innefatta samarbete
med andra myndigheter f6r att uppratthalla en fullgod tillsynsverksamhet.

Enligt 7 § fastighetsmaklarlagen ska tillsynen av fastighetsmiklare som
ar registrerade utévas av Fastighetsmiklarnimnden. Namnden ska se till att
fastighetsmaklarna iakttar sina skyldigheter enligt lagen.

En registrerad méaklare ar skyldig att lata Fastighetsmaklarnamnden
granska akter, bokféring och 6vriga handlingar som hér till verksamheten
samt att lamna de uppgifter som begirs for tillsynen.

Fastighetsmaklarndamnden har genom sin tillsyn méjlighet att avregi-
strera maklare som inte féljer lagen. Enligt 8 § fastighetsmaklarlagen ska
Fastighetsmaklarnamnden aterkalla registreringen for den fastighetsméklare
som

% Riksrevisionens granskning omfattar fraimst aren 2004 och 2005. Under dessa ar ingick
politikomradet Konsumentpolitik i utgiftsomrade 24.

0 Prop. 1994/95:14 s. 27.
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e inte uppfyller kraven enligt 6 §, exempelvis far maklaren inte vara
forsatt i konkurs, underkastad naringsforbud eller ha férvaltare enligt
foraldrabalken, vidare maste miklaren ha ansvarsférsakring och vara
redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsméklare

e inte betalar féreskriven registreringsavgift eller

e handlar i strid med sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen.

Ett beslut om aterkallelse giller omedelbart. Om det kan anses vara till-
rackligt far Fastighetsmiklarnamnden meddela varning i stillet for att
aterkalla registreringen. Ar férseelsen ringa, kan den lamnas utan paféljd.
Miklaren kan 6verklaga namndens beslut till de allminna férvaltningsdom-
stolarna, dvs. lansratt, kammarratt och slutligen till Regeringsratten. Prov-
ning i kammarratt och Regeringsratt erfordrar prévningstillstand.

Den som anmalt méklaren &r inte part i ett tillsynsarende. Det &r Fastig-
hetsmaklarnimnden som dr méaklarens motpart vid domstolsprévning.

Enligt férarbetena® ska lagen ange de mera grundlaggande skyldigheter-
na fér en fastighetsmaklare. | 6vrigt hanvisas till begreppet god fastighets-
maklarsed som ska utvecklas genom praxis. | férarbetena ansags det
olampligt att lasa fast méaklarplikterna genom att detaljreglera dem i lag.
Det ansags namligen ligga ett vdrde i att kraven pa maklare kan utvecklas
och férandras 6ver tiden.

Ytterligare bestammelser om Fastighetsmaklarnamndens verksamhet
finns i fastighetsméaklarférordningen (1995:1028). Den reglerar narmare
forfarandet vid ansékan om registrering, den arliga avgiften som maklare
betalar till namnden, andra myndigheters skyldighet att informera namnden
om omstandigheter som kan féranleda att en méiklare varnas eller far sin
registrering aterkallad, kraven pa miklares ansvarsforsakring samt krav pa
utbildning for fastighetsmaklare.

Av férordningen framgar att nimnden har ritt att meddela féreskrift om
utbildningens innehall och omfattning. Fastighetsmiklarnamnden har inte
foreskriftsratt pa andra omraden an kraven pa maklares utbildning.

Fastighetsmaklarnamnden ska enligt 7 § fastighetsmaklarférordningen
anmala till allman aklagare om namnden har anledning att anta att nagon
yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som féreskrivs om
registrering i 5 § fastighetsmaklarlagen.

I Prop. 1994/95:14 s. 40.
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3.2.1

Forutsattningar fér Fastighetsmaklarnamndens tillsyn

Tillsynen utgdr fran skriftlig dokumentation

For att Fastighetsmaklarnimnden ska kunna meddela paféljd mot en
maklare kréavs att de omstindigheter pa vilka paféljden grundas kan slas
fast otvetydigt.> Namnden maste alltsa ha tillracklig bevisning. Om mak-
laren bestrider det som anmilaren framfort kréavs skriftlig dokumentation
for att namnden ska kunna utdela en paféljd. | annat fall avskrivs drendet.

Enligt fastighetsmaklarlagen har maklaren en skyldighet att dokumentera
flera moment i samband med utférandet av ett férmedlingsuppdrag. Av
lagen foljer att maklaren bland annat ska uppritta skriftliga uppdragsavtal,
tillhandahalla képaren en objektsbeskrivning och en boendekostnadskalkyl
samt de handlingar som krdvs i samband med 6verlatelsen av bostaden om
inte nagot annat har avtalats.®

Flera av de vanligaste problemen som enskilda upplever grundas dock
pa moment i férmedlingsuppdraget dar det saknas krav pa att miklaren
skriftligt dokumenterar att han lamnat viss information till kopare eller
séljare. Till exempel saknas krav pa miklaren att skriftligt dokumentera att
han lamnat allmin information till kdparen om omfattningen av undersok-
ningsplikten. Maklaren behéver inte heller dokumentera att han lamnat
namn pa samtliga spekulanter och bud till saljaren. Fastighetsmaklar-
namnden har dock, i Faktablad till méklare september 2006, limnat en
rekommendation till miklare att uppritta en sa kallad budgivningslista med
samtliga budgivare och bud, som i samband med kontraktsskrivning bér
6verlamnas till saljaren och képaren.

Ett annat problem avser den skriftliga objektsbeskrivhing som méklaren
enligt lagen ar skyldig att uppratta. Képaren kinner ofta inte till att maklaren
normalt inte dr skyldig att kontrollera att uppgifterna om bostadens yta och
skick dr korrekta i objektsbeskrivhingen.*

| syfte att ge Fastighetsmaklarnimnden de verktyg som behdovs for att
kunna bedriva en effektiv tillsyn féreslog utredaren i betankandet Fastighets-
miéiklarnimnden — Effektivare tillsyn ar 1999 en férandring av fastighetsmak-
larlagen. Utredaren ansag att man borde 6verviga att alagga maklarna att

2 RA (Regeringsrattens arsbok) 1996 ref. 83.

“ Enligt fastighetsmiklarlagen ska miklaren tillhandahalla képaren en skriftlig berikning av dennes
boendekostnader. Normalt ska miklaren kunna uppvisa ett skriftligt avstdende om képaren avstar
fran en sddan boendekostnadskalkyl. Miklaren ska dessutom verka for att 6verenskommelser
som triffas mellan képare och siljare dokumenteras skriftligt. Miklaren har ett sirskilt ansvar fér
att parterna slutligt reglerar éverlatelsen i samband med tilltridet sa att fragor inte kvarstar som
riskerar att leda till tvist.

# Serien God fastighetsmiklarsed, objektsbeskrivningen 2006-11-30: Det dr sdljaren som har att svara
for att uppgifterna dr riktiga, om inte mdklaren har anledning att misstinka att de dr felaktiga. Det dr
forst da mdklaren har en viss kontrollplikt.
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fora l6pande journaler 6ver sina uppdrag.” Regeringen tog inget initiativ till
lagandring med anledning av utredningens betankande. Forst ar 2005, sex ar
efter betdnkandet, tillsatte regeringen en ny utredning som innebér en
dversyn av fastighetsmiklarlagen.*

Ofta star ord mot ord nir skriftliga handlingar saknas

Enligt Fastighetsmaklarnamnden finns det vissa problem dar ord star mot
ord och som konsumenterna ofta tar upp i sina kontakter med namnden:

e Budgivningen (God fastighetsmiklarsed). Képaren eller siljaren
ifragasdtter om maklaren har framfort alla bud till séljaren som
han ar skyldig att gora enligt god fastighetsmaklarsed.

e Undersékningsplikten m.m. (16 §). Koparen ifragasatter att maklaren
har upplyst honom eller henne om vidden av undersckningsplikten.

e Informationen fran mdklaren (God fastighetsmiklarsed). Maklaren sager
sig ha informerat képaren om exempelvis ett fel i fastigheten. Képaren
havdar motsatsen.

Om maklaren inte medger att han brustit i &renden av dessa typer kan
namnden inte utdela nagon disciplinar pafoljd eftersom de omstéandigheter
pa vilka pafoljden grundas maste slas fast otvetydigt. | sddana fall anmailer
enskilda séllan maklaren till Fastighetsmaklarnamnden. | de fall den enskilde
inda gar vidare med en anmilan avskrivs ofta drendet utan utredning.
Fastighetsmaklarnimndens medel for att se till att maklare fullgér sina
skyldigheter enligt fastighetsméaklarlagen da dokumentationsskyldighet
saknas dr oftast enbart information. Nimnden kan inte meddela féreskrifter
om vad miklare ska kunna dokumentera skriftligt utan har enbart féreskrifts-
ratt ndr det galler kraven pa maklares utbildning.

Om Fastighetsméaklarnamnden fick mer resurser skulle den vilja dgna
dessa at att informera miklarna om god fastighetsmaklarsed. Samtidigt
uppger namnden att méklarna i allmédnhet inte tillrackligt uppmarksammar
vad Fastighetsmiklarnimnden sager. Ett sitt att rada bot pa det &r enligt
namnden att lagga tid och kraft pa muntlig information.

Namnden arbetar enligt egen uppgift efter devisen Battre att féregripa
in ingripa och har under senare ar utvecklat sin skriftliga information hogst
visentligt. Fastighetsmiklarnamnden uppger ocksa att det finns en del
oseriésa maklare i branschen som namnden inte kommer at med vare sig
information eller tillsyn. Detta problem har inte tagits upp i ndmndens
arsredovisning.

* SOU 1999:35 Fastighetsméklarnidmnden — Effektivare tillsyn.
“6 Dir. 2005:140 Oversyn av fastighetsmiklarlagen.
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Namnden kan darmed till stor del bara anvanda information for att fa
maklarna att folja reglerna i flera av de paragrafer i fastighetsmaklarlagen
som ror fragor dar konsumenter ofta upplever problem. Nagra andra pa-
tryckningsmedel finns inte enligt Fastighetsmiklarnamnden, bara maklarens
radsla for varningar och eventuella respekt fér namnden. Nér ett tillsynsdren-
de inte resulterar i nagon varning eller avregistrering men kanske anda ett
papekande eller ndgon annan uttalad kritik befarar nimnden att det beslutet
inte blir last i samma utstriackning som ett drende med disciplinpafoljd. Pa
sa sitt kan viss information fran nimnden missa sitt mal.

Regeringens styrning av tillsynen

Tidigare tillsyn otillricklig enligt férarbetena

| forarbetena ansag regeringen att lansstyrelserna, som tidigare hade ansvar
for tillsynen, hade bedrivit en klart otillracklig tillsyn, bland annat pa grund
av bristande resurser.” Det egentliga tillsynsarbetet hade nistan uteslutande
bestatt i att utreda anmilningar fran képare och siljare, vilket inte ansags
tillrackligt. En férutsattning som saknades i lansstyrelsernas tillsyn var att
minst en och helst flera personer skulle arbeta enbart med tillsynsfragor.
Detta uppfylldes vid denna tid endast i storstadslanen.

Att bara gora en resursférstirkning fran davarande 12 arsarbetskrafter
som arbetade med registrering och tillsyn pa lansstyrelserna ansags inte
vara tillrackligt for att komma till ratta med problemen.*

| dag arbetar cirka 7,5 arsarbetskrafter med tillsyn och registrering av
fastighetsmaklare. Totalt fanns det 11,4 arsarbetskrafter pa Fastighetsmaklar-
namnden ar 2006. Personalresurserna for registrering och tillsyn har alltsa
minskat jamfért med departementspromemorian som lag till grund for
forarbetena.

Regeringens styrning av tillsynen har dndrats 6ver tiden

Regeringens stravan att utdka tillsynen kom till uttryck i regleringsbreven
efter att fastighetsmaklarlagen tritt i kraft. | malen betonades kravet pa
att tillsynen skulle omfatta bade anmilningsirenden och egeninitierade
tillsynsarenden.

Aterrapporteringskraven for aren 1999—2001 avsag bade atgarder for
effektivisering och utékning av tillsynen. Darefter omformulerades éaterrap-

47 Prop. 1994/95:14 5. 19.
8 Ds 1992:87 Ny fastighetsmiklarlag s. 33.
* | prop. 1994/95:14 refereras nir det géller resursbehoven for tillsyn till Ds 1992:87 s. 33.
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porteringskraven till att gélla omfattningen av tillsynen och fran ar 2004
tillkom kravet pa aterrapportering om effekter av genomfért tillsynsarbete.

Fran ar 1997 fram till &r 2003 var krav pa en effektiv tillsyn ett fram-
tridande inslag i malet. Malet omformulerades i regleringsbreven for aren
2004 och 2005 till att gilla det mindre specifika "god” tillsyn. | juni ar 2006
dndrades aterigen malets formulering till "aktiv” tillsyn.

| det regleringsbrev som avser ar 2007 ar malet bade "aktiv och effektiv
tillsyn”. Kraven pa aterrapportering har utékats och innefattar nu dven en
férdelning av tillsynsdrendena mellan egeninitierade drenden och drenden
som initierats pa grund av anmalningar.

Regeringen har alltsa nyligen dndrat bade malen och kraven pa aterrap-
porteringen sa att regleringsbreven i hdgre grad motsvarar vad som uttalats i
forarbetena.

Enligt aterrapporteringen dr malen uppfyllda, men nimnden har inte
tydligt uppmirksammat problemen

Tillsynens uppgift ar att sikerstalla att fastighetsmaklarna fullgér sina
skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed sa
att konsumenterna far det skydd som fastighetsmaklarlagen och dess
forarbeten syftar till.

Nar det géller maluppfyllelse anser Fastighetsmiklarnamnden att
namnden uppnatt malet att utdva god tillsyn 6ver registrerade fastighets-
maklare. Fastighetsmaklarnamnden konstaterar dock i sin arsredovisning for
ar 2005 att klarare och tydligare regler i fastighetsméaklarlagen avsevirt skulle
effektivisera tillsynsarbetet.

Nimnden ser det som sin frimsta uppgift att sikerstilla att registrerade
fastighetsmaklare dr kompetenta och utfér ett omsorgsfullt arbete sa att de
tillgodoser siljares och kopares intressen pa bista satt. Myndighetens
bidrag till ett gott konsumentskydd &r darfér huvudsakligen inriktat pa
atgarder i forhallande till méklarna. Krav i samband med registrering och
tillsyn av fastighetsméaklare samt information om god fastighetsméklarsed
ska enligt nimnden leda till att konsumenterna generellt far en stark
stdllning och inflytande pa marknaden.

Att endast en mindre andel av de registrerade fastighetsmiklarna
anmils till Fastighetsmaklarndmnden (4,7 procent &r 2005) och att antalet
méklare som drabbats av disciplinara atgarder under ar 2005 stigit endast
marginellt, trots att savil antalet maklare som antalet genomférda formed-
lingar okat kraftigt, kan enligt nimnden vara en effekt av tillsynsarbetet.

Fastighetsmaklarnamnden ska enligt regleringsbrevet redovisa antalet
maklare som varit féremal for tillsyn. Av de 447 miklare som varit féremal
for tillsyn under ar 2006 har 181 dven redovisats som ett tillsynsarende ar
2005 eftersom ingdende balanser ingar i redovisningen. Namnden har inte
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sdrredovisat antalet avgjorda drenden. Av redovisningen framgar inte heller
hur manga drenden som handlagts genom snabbhandliggning, det vill séga
att drendet inte lett till att namnden tagit kontakt med maklaren eller begart
in nagra handlingar i drendet.*® Sammantaget gér detta att redovisningen ger
intryck av att tillsynen @r mer omfattande an vad den egentligen r.

Fastighetsmaklarnimnden har inte aterrapporterat till regeringen att
enskilda ofta upplever problem med vissa moment i férmedlingsuppdraget,
exempelvis képarens undersckningsplikt, budgivningen eller att maklaren
inte dr skyldig att kontrollera att uppgifter om fastighetens yta och skick i
objektsbeskrivningen ar korrekta.

Fastighetsmaklarndimnden har inte analyserat de problem som konsu-
menterna har tagit upp, men som namnden inte kan atgarda genom
disciplinéra paféljder mot miklare. Namnden har inte heller genom
rekommendationer férsokt fa maklare att i stérre utstrackning skriftligt
informera om och dokumentera képarens undersékningsplikt eller att
maklaren inte &r skyldig att kontrollera att uppgifter om fastighetens yta
och skick i objektsbeskrivningen ar korrekta, det vill siga sddana moment i
féormedlingsuppdraget diar konsumenterna upplever problem men doku-
mentationsskyldighet saknas i lagen. Nir det galler budgivningen lamnade
namnden en rekommendation i faktablad till miklare i september 2006.
Nimnden har inte tagit upp fragan om en sa kallad budgivarlista i sina
faktablad till konsumenter.

Fastighetsmaklarndimnden har inte tydligt uppmarksammat dessa
problem nir de begirt andrad lagstiftning eller foreskriftsratt. | sin begaran
om &versyn av fastighetsmaklarlagen ar 2003 pekade namnden sarskilt pa
fragor om IT-utvecklingen, avsaknaden av sarskilda regler for bostadsratts-
overlatelser, internationaliseringen samt maklartjansternas utveckling mot
att fler tjanster kopplas till férmedling.”> Namnden begérde da en 6versyn av
lagen och ville att en skyldighet for maklare att sarskilt fora journaler skulle
6vervigas bland annat i syfte att stirka nimndens tillsynsarbete. | en senare
begéran ar 2005 fran Fastighetsmiklarnimnden om en éversyn av lagen®
uppmirksammades istallet fragor rérande vigledning av maklare.

%0 Fastighetsmiklarnimnden har fran och med 1 januari 2007 lagt om rutinerna sé att det nu &r

majligt att sarredovisa antalet snabbgranskningar i redovisningssystemet.
Fastighetsmiklarnimndens rekommendation i faktablad september 2006: Dd mdnga spekulanter
upplever en osiikerhet huruvida mdklaren verkligen har framfort deras bud till siljaren samt om 6vriga
bud och budgivare verkligen existerar, rekommenderar Fastighetsmdklarnimnden att mdklaren
tillimpar en sa stor 6ppenhet som mdjligt vid budgivningen. En sddan éppenhet kan exempelvis uppnds
genom en redovisning av samtliga budgivare och bud i en s.k. budgivningslista, som i samband med
kontraktskrivning 6verldmnas till sljaren och képaren. Listan bor uppta samtliga budgivares namn,
telefonnummer och bud.

Dnr 9-379-03.

Dnr 9-460-05.

5

5

5

5

i)

Den stérsta affédren i livet 39

RIKSREVISIONEN



RIKSREVISIONEN

40

Den information som regeringen lamnat till riksdagen i budgetproposi-
tionen ger inga indikationer pa problem nir det giller att uppna malen for
tillsynen. Regeringen delar Fastighetsmiklarnimndens analys av tillsynen i
budgetpropositionen fér &r 2006 och konstaterar att det 6kande antalet
fastighetsmiklare visserligen skapar 6kad drendetillstrémning till Fastighets-
miklarndamnden, men samtidigt konstaterar regeringen, liksom Fastighets-
maklarnamnden ocksa har skrivit i sin arsredovisning: Samtidigt kan
konstateras att de disciplindra dtgdrderna mot fastighetsmdklare inte har 6kat
trots att det finns fler registrerade mdklare, att allt fler bostéder 6verlats via
mdiklares férmedling och att allt fler méiklare granskats.** Det tyder enligt
regeringen pa att Fastighetsmiklarnimndens arbete ar framgangsrikt.

Regeringen framhaller ocks4 i budgetpropositionen att kontakterna
mellan Fastighetsmaklarndmnden och konsumenter visar att manga
konsumenter har orealistiska krav pa maklartjansterna.

Resurser for tillsyn

Tillsynen finansieras genom offentligrittsliga avgifter, dvs. tvingande avgifter
som méklaren ar skyldig att betala for att fa vara yrkesverksam. Regeringen
bestammer avgiftens storlek efter samrad med Fastighetsmaklarnamnden.
Intakterna tillfors statskassan.” Intakterna fran avgifterna motsvarade under
ar 2004 och ar 2005 ungefar myndighetens anslag. Regeringen har, pa
Fastighetsmiklarnimndens férslag, hojt avgifterna.s Sedan ar 2006 ar
arsavgiften for att vara registrerad som maklare dr 2 500 kronor. Ansok-
ningsavgiften fér nya maklare som ska registrera sig hos Fastighetsmaklar-
namnden ir 2 ooo kronor. Avgifterna ger en inkomst till statskassan pa cirka
15 miljoner kronor.

Fastighetsmaklarnamndens anslag var cirka 12 miljoner kronor”” ar 2006.
Enligt budgetpropositionen fér ar 2007 kommer anslaget att vara oférandrat
aren 2007 till och med 2009, med undantag fér rena prisnivajusteringar.

> Budgetpropositionen fér ar 2006. | budgetpropositionen fér &r 2007 finns ingen kommentar.
> Avgiftsférordningen 1992:191.

*¢ Enligt budgetpropositionen avseende ar 2007 hajdes arsavgifterna for registrerade miklare &r
2006.

37 Utfall 2004 9,4 mnkr, utfall 2005 10,1 mnkr, anslag 2006 12,1 mnkr, férslag 2007 12,2 mnkr.
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Figur 1: Antal maklare har 6kat under de senaste aren
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Kdlla: Fastighetsmdklarndmnden.

Fastighetsmaklarnamnden dgnade drygt fem arsarbetskrafter at tillsyn under
aren 2004 och 2005. Ar 2006 6kades arsarbetskrafterna till 7,5, men da
ingick dven registrering som tidigare redovisats separat (2,8 arsarbets-
krafter), vilket i praktiken alltsa innebar en minskning av tillsynsresurserna,
trots att antalet miklare har 6kat under perioden (se figur 1). Antalet arsar-
betskrafter totalt pd nimnden 6kade fran g till 11 mellan dren 2004 och
2005, men den 8kningen avsag endast verksamhetsgrenarna information
och registrering, inte tillsyn. Fastighetsmaklarnimnden anser att informa-
tionsinsatser kan anses vara férebyggande tillsyn och att dven resurserna for
tillsyn darmed ut6kades nagot.

Sammanfattningsvis kan konstateras att antalet maklare 6kat med 25
procent mellan aren 2004 och 2007 och att antalet arsarbetskrafter for tillsyn
varit i stort sett oférandrat.

3.3 Prévning, utfall och uppféljning av drenden

3.3.1 Antalet tillsynsdrenden oférindrat dver tiden
Antal avgjorda tillsynsarenden hos Fastighetsméaklarndamnden visar ingen
tydlig férandring i ett langre tidsperspektiv. Inte heller férdelningen mellan
egeninitierade drenden och tillsynsdrenden med anledning av anmalningar
har férandrats siarskilt mycket 6ver tiden, se figur 2. Utéver anmalningar fran
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konsumenter kan Fastighetsmiklarnamnden 6ppna drenden utifran anmal-
ningar eller information fran exempelvis Skatteverket, allmanna domstolar
eller Kronofogdemyndigheten. Ndmnden kan dven sjilv ta initiativ till tillsyn,
exempelvis utifran uppgifter som framkommit i massmedier. Namnden har
valt att som huvudregel endast kontrollera drenden som rér handelser som
intraffat hoégst tva ar tillbaka i tiden fran anmalan.®

Det star nimnden fritt att utreda fragor utan att det har féranletts av
misstankar mot nagon speciell maklare. Enligt Fastighetsmaklarnimnden
och dess interna styrdokument ska det dock finnas anledning att anta att en
maklare gjort fel for att Fastighetsmaklarnamnden ska inleda ett tillsyns-
arende mot en maklare.®

Fastighetsmiklarnimnden genomfér varje ar riktade tillsynsinsatser.
Ar 2006 granskade namnden atergangsklausuler i alla anmilda drenden.
Andra pagaende riktade insatser avser lockpriser och penningtvitt. Riktade
tillsynsinsatser pagar tills namnden ser en férandring hos maklarna. Fastig-
hetsmaklarndmnden utfor riktad tillsyn endast av de miklare som redan ar
foremal for tillsyn, exempelvis med anledning av en anmalan.

Fastighetsmaklarnamnden bestiller varje ar registerkontroller hos
Rikspolisstyrelsen och Kronofogdemyndigheten i syfte att kontrollera
maklares redbarhet, stora skulder eller brottslighet. Ett 20-tal fall per ar
uppdagas, vilket far nimnden att inleda ett tillsynsdrende. Varje miklare
kontrolleras genom registerkontroll vart femte ar.

%8 Undantag 4r drenden som prévas av allmin domstol. | dessa fall avvaktar
Fastighetsmiklarnamnden domstolens utslag.

%% Fastighetsmiklarndmnden, internt dokument 2005-09-08.

€ Med atergingsklausul menas att det finns villkor i képekontraktet, t.ex. besiktning, 1an, férsaljning
av den egna fastigheten eller anskaffande av en ersittningsbostad till siljaren, som medfér att det
finns en mojlighet att lata kopet aterga. Miklaren har ett ansvar for att atergangsvillkor utformas sa
att onddiga tvister inte uppstar om hur villkoren ska tolkas.
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Figur 2: Antalet tillsynsarenden dr oférindrat Gver tiden
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Kélla: Fastighetsmdklarndmnden.

Fastighetsmdklarnimnden granskar skriftlig dokumentation

De omstindigheter pa vilka en paféljd grundas maste slas fast otvetydigt®,
vilket dr avgorande fér vilka moment i férmedlingsuppdraget som kan leda
till en disciplinatgard.

Av informationen pa Fastighetsmaklarnamndens webbplats och den
information som ges via telefonkontakt med namnden framgar att nimnden
inte kan utfarda varning eller avregistrera en maklare i fall ddr ord star mot
ord, det vill siga dar man inte otvetydigt kan sla fast de omstindigheter som
kan leda till en disciplinatgard. Namnden far ett stort antal telefonsamtal
fran enskilda och miklare, cirka 250 per vecka enligt nimndens egen
matning. Manga av dessa samtal dr klagomal fran enskilda som anlitat en
maklare. Fastighetsmaklarnamnden har inte nagon sarskild blankett for
konsumenter som vill géra en anmailan. Anmalaren far sjalv utforma
anmilan och skicka in de dokument som ska dberopas.

Manga tillsynscirenden avskrivs

En stor del av tillsynsirendena avgors genom att de skrivs av. Ar 2004
avgjordes 348 tillsynsirenden, varav 294 skrevs av. Ar 2005 avgjordes 315
tillsynsarenden, varav 254 skrevs av. Ar 2006 avgjordes 324 tillsynsarenden,
varav 277 skrevs av. Av de avskrivna drendena ar 2006 skrevs 111 stycken av

6 RA (Regeringsrattens arsbok) 1996 ref. 83.
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3.34

utan att handlingar begirts in eller att namnden kontaktat miklaren fér en
redogdrelse.

Flertalet av Fastighetsmaklarnimndens tillsynsarenden har sin grund i
anmilningar fran personer som klagat pa miklares agerande. Namnden ar
dock inte skyldig att géra ndgon utredning, den avgér sjilv om den miklare
som anmilts ska granskas. Det 4r vanligt att drenden skrivs av utan nagon
narmare utredning nar namnden redan fran bérjan gér bedémningen att en
utredning inte skulle leda till en disciplinpafoljd. Fastighetsmaklarnaimnden
kan inte bedéma hur manga drenden som skrivs av pa grund av att ord star
mot ord. Anmalaren &r inte part i drendet och har inte ritt att 6verklaga
namndens beslut.

Nar en anmadlan leder till en utredning begransas den dock inte till de
eller det moment i férmedlingen som anmalaren har klagat pa. Miklare kan
bli varnade for annat fel som framgar av handlingarna i drendet dn det som
anmailaren uppger till nimnden.

Férre paféljder i forhdllande till antalet mdklare
De senaste aren har Fastighetsmaklarnimnden avgjort 300-350 enskilda
tillsynsarenden per ar. Vad tillsynen lett till framgar av figur 3.
Figur 3: Antalet pafoljder och miaklare som anmailts till aklagare
60
50 +
N I I I
N IIIII.II.
20
10 = .| = = = H % H H B Varnade miklare
I I I I I II O Aterkallade registreringar
0 - iR LR IeE N I II i O Anmilda till klagare *)
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
*) Fastighetsmdklarndmnden ska anmdila till dklagare om nimnden har anledning att anta att ndgon
formedlar fastigheter utan att vara registrerad hos ndmnden.
Kélla Fastighetsméklarndmnden.
Ingen méaklare avregistrerades som en féljd av namndens tillsynsdrenden
ar 2005 och endast 3 miklare avregistrerades ar 2006. Ndmnden varnade
47 miklare ar 2005 och 39 miklare &r 2006.
44 Den stérsta affiren i livet



>335

Fastighetsmaklarnamnden anmalde fyra personer till allmin domstol for
att namnden hade anledning att anta att de arbetade som maiklare utan att
vara registrerade ar 2006.

Utover dessa drenden avregistrerades ett 100-tal maklare pa grund av att
de inte levde upp till de formella kraven. Den stérsta delen avregistreringar
berodde pa att miklarens obligatoriska ansvarsférsikring hade upphért att
gilla. En annan stor del rérde miklare som inte betalat arsavgiften till Fastig-
hetsmaklarnamnden.

Fastighetsmaklarndmnden delar inte i sin arsredovisning upp avregi-
streringar efter orsak. Maklare som brustit i de formella kraven, exempelvis
saknar giltig ansvarsforsikring, redovisas alltsa tillsammans med maiklare
som i avsikt att sluta som méklare latit bli att betala arsavgiften till Fastig-
hetsmaklarnamnden utan att anmala sin avregistrering.

Fastighetsmaklarnimnden konstaterar i sin arsbok® att kraven 4r héga
for att namnden ska kunna tilldela en maklare en disciplinpaféljd.

For att en maklare ska bli avregistrerad av Fastighetsmaklarnamnden
kravs att maklaren goér allvarliga fel, felen upprepas, méaklaren begar ett
allvarligt brott (som ger mer &n sex manaders fangelse), later bli att betala
avgiften till Fastighetsmaklarnamnden eller undviker att svara pd namndens
forelagganden.

Disciplinatgarder kan 6verklagas till forvaltningsdomstol. Ar 2004
6verklagades 2 beslut om aterkallelse av registrering och 20 beslut om
varning. En aterkallelse har dndrats till varning och sex varningar har
upphévts (inklusive fall dar Fastighetsmiklarnamnden medgivit dndring
sedan nya omstandigheter kommit fram i domstolen). Dessa dndringar
har vunnit laga kraft. Av resterande 14 varningar har 11 vunnit laga kraft

Ar 2005 6verklagades 22 beslut om varning. | 5 fall har varningen
upphavts, 3 av dndringarna har vunnit laga kraft. Ingen maklare fick sin
registrering aterkallad ar 200s5.

Fastighetsmdklarncimnden foljer upp vissa drenden

Fastighetsmaklarnamnden ska enligt forarbetena till fastighetsmaklarlagen
kontrollera att maklarna rittar sig efter namndens beslut. Fastighetsmaklar-
namnden har rutiner for uppféljning. Beslut om uppféljning fattas av
namnden eller kansliet i samband med att tillsynsarendet avgors. | praktiken
ir det dock endast en mindre del av tillsynsirendena som fljs upp. Ar 2005
foljdes 12 drenden upp. Det kan jimféras med att Fastighetsmiklarnamnden
varnade 47 miklare ar 200s.

62 Fastighetsmiklarnamndens arsbok 2006, drende 2006-04-19:1.
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3.3.6

3-4

3.4.1

En maiklare kan bli varnad upprepade ganger. Om maklaren blir anmald
fér nagot han tidigare blivit varnad fér, kan en ny anméilan med paféljande
utredning resultera i att maklaren avregistreras, det vill saga far yrkesférbud.
Men om maiklaren bryter mot andra regler som Fastighetsmaklarnimnden
inte tidigare har varnat honom fér kan det resultera i en ny varning utan att
maklaren avregistreras. Av de miklare som ar registrerade har 287 varnats av
Fastighetsmaklarndamnden. Av dessa har 42 varnats minst tva ganger.

Det saknas skriftlig information till konsumenter om vilka mdklare som
varnats eller avregistrerats

Konsumenter har majlighet att ringa Fastighetsmaklarndamnden och begira
information om en méklare éver huvud taget &r registrerad, varnad eller
avregistrerad. Under en tvaveckorsperiod kom det enligt nimndens egen
matning in 71 telefonférfragningar som avsag om en maiklare var registrerad
eller varnad. Utslaget pa ett ar motsvarar detta att mindre dn 2 procent av
alla konsumenter som anlitar en fastighetsmaklare forhér sig om en maklare
hos Fastighetsméaklarnamnden.

Namnden publicerar inte vilka maklare som avregistrerats eller varnats
pa sin webbplats eller nagon annanstans av flera skél: vissa varningar kan ha
motiverats av smirre formella fel som inte betyder att konsumenter bér
undvika maklaren, varningen betyder férhoppningsvis att maklaren skarper
sig i fortsdttningen, varningen kan ligga langt tillbaka i tiden och varningen
kan vara icke lagakraftvunnen. Det finns ddremot nagra andra webbplatser
som publicerar information om varnade miklare.®

Samarbete i tillsynsfragor

Fa anmdlningar kommer in fran andra myndigheter

Enligt fastighetsmaiklarférordningen (1995:1028) har andra myndigheter en
skyldighet att informera Fastighetsmaklarnimnden om de anser att en
maklare bor varnas eller fa sin registrering aterkallad. Sddana anmélningar
ar ganska ovanliga.® Fastighetsmaklarnimnden har genom Domstolsverkets

& Exempelvis www.dinapengar.se/Avdelningar/Artikel.aspx?ArticlelD=2007%5c02%5c22%5c6550.
6 Undantaget 4r Skatteverket som fran och med &r 2006 regelbundet vidarebefordrar information till
Fastighetsméaklarnamnden om méklare som bor varnas eller avregistreras. Némnden utgar da i
sin tillsyn fran denna information. Ar 2006 fick ndmnden in ett 15-tal siddana drenden, varav de

flesta ledde till utvidgad tillsyn.
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tidskrift Domstolsverket informerar uppméarksammat allmanna domstolar
och andra myndigheter pa sin skyldighet att anmala maklare till nimnden.

Ar 2004 kom det in 3 anmilningar fran andra myndigheter som alla
ledde till att nimnden startade tillsynsdrenden. En kom fran Konsument
Visteras. En annan kom fran Aklagarkammaren i Karlstad. Det drendet
skrevs av fér att domen redan ingick i utredningen i ett annat drende. En
tredje kom fran Linkdpings tingsritt och innehéll en dom om att forsitta en
maklare i konkurs. Ar 2005 kom det in en anmilan fran Solna tingsratt som
aven den innehdll en dom fran tingsritten att férsatta en miklare i konkurs.
Under ar 2006 kom det 15 anmélningar, alla fran Skatteverket.

Fran Allmanna reklamationsnamnden har det under de tre senaste aren
inte kommit in nagon anmalan till Fastighetsmaklarnamnden.

Fastighetsmdklarndmnden utnyttjar sdllan Allmdnna
reklamationsndmndens avgéranden

Trots att det forekommer att Allmanna reklamationsnamnden i sina beslut®
konstaterar att maklare asidosatt sina skyldigheter enligt fastighetsmaklar-
lagen och Allminna reklamationsnimnden vidarebefordrat informationen
om detta till Fastighetsmaklarnamnden sa anvander Fastighetsmaklar-
namnden sillan Allméanna reklamationsnimndens beslut som utgadngspunkt
for sin tillsyn.

Enligt Fastighetsmaklarndamndens interna rutiner, som enligt namnden
inte har tillimpats fullt ut, ska nimnden, nar den far Allminna reklamations-
nimndens utskick infoér reklamationsndmndens méten, kontrollera om
namnden har samma drenden. Om sa ar fallet meddelas Allmanna reklama-
tionsndmnden, som da avvaktar Fastighetsmiklarnimndens beslut.

Enligt Fastighetsmaklarndamndens rutiner fran december 2006 ska
numera Allmianna reklamationsnimndens beslut anviandas som ett underlag
for att ta stillning till om ett tillsynsarende ska inledas.

Branschorganisationernas insatser
Mciklarsamfundet har en ansvarsndamnd och en disciplinndmnd.s Ansvars-
namnden yttrar sig i tvister mellan konsumenter och miklare om maiklarens

8 Allmanna reklamationsnimndens beslut: Anr 2004-6137, Anr 2004-4434, Anr 2004-3676, Anr
2005-2200.

 Ansvarsnimnden bestar av en ordférande och fyra ordinarie ledaméter som ér jurister och
maiklare. | Mdklarsamfundets disciplinnimnd sitter samma personer som i Maklarsamfundets
styrelse.
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agerande dr godtagbart eller inte.” Ansvarsndamnden utgar i sin bedémning
fran god fastighetsmaklarsed men prévar ocksa om maklaren uppfyllt de
krav som stills i Maklarsamfundets egna etiska regler.® Ett enskilt drende
kan ta upp till sju, atta manader att behandla eftersom nimnden samman-
trader endast tva ganger per ar. En prévning av ett drende som sker efter
anmailan fran en képare eller séljare ar kostnadsfri.

Om ansvarsndmnden anser att maklaren misskétt sig, kan den 6ver-
lamna fragan om pafoljd till Maklarsamfundets disciplinnamnd som
bestimmer paféljden. Disciplinndmnden kan ge en erinran, en varning eller
besluta om uteslutning ur samfundet. Fastighetsmaklarnamnden informeras
vid uteslutning, vilket kan leda till att Fastighetsmaklarnamnden gér en egen
utredning.

Miklarsamfundets ansvarsnimnd prévar cirka atta drenden per ar. Av
dessa leder nagot enstaka drende till bifall fér konsumenten och skickas
vidare till disciplinnimnden. Nagot drende kan leda till viss kritik men
lamnas utan vidare atgarder, det vill sdga drendet skickas inte vidare till
disciplinnimnden. Ingen miklare utes|éts under dren 2004 och 200s.

Tre maklare utesl6ts ar 2006.

Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd prévar skadestandskrav fran
konsumenter riktade mot méklare samt krav pa nedsattning av miklares
provision (se kapitel 4 om tvistelésning). Fastighetsmarknadens reklama-
tionsnimnd kan, om den anser det befogat, skicka drenden till Fastighets-
maklarforbundets disciplinndmnd. | praktiken hander det mycket séllan,
inte ens varje ar. Inget sddant drende har behandlats av Fastighetsmiklar-
férbundets disciplinnamnd under dren 2004—2006.

Sammanfattande iakttagelser

For att Fastighetsmaklarnamnden ska kunna meddela paféljd mot en mak-
lare kravs att de omstdndigheter pa vilka paféljden grundas kan slas fast
otvetydigt. Namnden maste ha tillracklig bevisning. Om miklaren nekar
kravs normalt skriftlig dokumentation f6r att namnden ska kunna utdela en
pafoljd. | annat fall avskrivs drendet. Det finns dock inga krav i lagen pa att

¢ Namnden &r ocksa skiljenamnd i tvister mellan fastighetsmiklare och da frimst nir det giller
fragan om ritt till provision. Sddana tvister kan uppkomma nir konsumenten byter miklare vid
férsiljning av en fastighet och bada miklarna anser sig ensam ha ritt till provision. Totalt prévar
namnden cirka 20 drenden per ar.

| Maklarsamfundets etiska regler (beslutade &r 2002) anges bland annat att fastighetsméklaren
i fsrhallande till képare och siljare ska visa objektivitet och efter bista férméga tillvarata bada
parters berittigade intressen, att det aligger fastighetsmaklaren att pa alla sitt arbeta for att
framja miklarkarens goda anseende, att i syfte att kunna limna allmanheten uppgifter om sa
rattvisande marknadspriser som méjligt halla sig val underrittad om prisutvecklingen inom sitt
verksamhetsomrade samt att vid marknadsféring forséka ge en rittvisande bild av objektet.
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miklaren ska dokumentera att han exempelvis limnat képaren information
om omfattningen av undersokningsplikten eller att han lamnat uppgift om
samtliga spekulanter och bud till séljaren. Enligt fastighetsmaklarlagen ska
maklaren uppritta en skriftlig objektsbeskrivning, men miklaren dr normalt
inte skyldig att kontrollera uppgifter om fastighetens yta och skick i objekts-
beskrivningen. Objektsbeskrivningen behdver inte innehalla information om
att maklaren inte ar skyldig att kontrollera uppgifterna om fastighetens yta
eller skick.

Fastighetsmaklarnimnden kan genom sina informations- eller faktablad
upplysa om olika fragor, men informationen &r inte bindande och uppmark-
sammas inte tillrackligt.

Fastighetsmaklarnimnden har inte, i avsikt att komma till ritta med
problemen ovan, rekommenderat miklarna att till exempel alltid skriftligt
informera om
— omfattningen av képarens undersékningsplikt och dels om att siljaren

skall lamna uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for

képaren,

— attdet bor sta i objektsbeskrivningen att maklaren normalt inte har
ansvar for att kontrollera uppgifterna om yta och skick.

Fastighetsmaklarndamnden har inte analyserat de problem som konsumen-
terna har tagit upp, men som namnden inte kan atgarda genom disciplinara
paféljder mot miklare. Nar det giller budgivningen lamnade nimnden en
sadan rekommendation i faktablad till méklare i september 2006. Ndamnden
har dock inte tagit upp fragan om en sa kallad budgivarlista i sina faktablad
till konsumenter.

Enskilda upplever ofta problem med undersékningsplikten, budgiv-
ningen och objektsbeskrivningen. Anmélningar som avser sadana fragor
avskrivs ofta av nimnden.

Fastighetsmaklarndamnden har inte tydligt uppmarksammat dessa
problem nir de begart dndrad lagstiftning eller foreskriftsratt. | sin begaran
om &versyn av fastighetsmiklarlagen ar 2003 pekade nimnden sirskilt pa
fragor om IT-utvecklingen, avsaknaden av sarskilda regler for bostadsrétts-
overlatelser, internationaliseringen samt maklartjansternas utveckling mot
att fler tjanster kopplas till formedling..® Namnden begirde da en éversyn av
lagen och ville att en skyldighet fér maklare att sarskilt féra journaler skulle
6vervigas bland annat i syfte att stirka nimndens tillsynsarbete. | en senare
begédran ar 2005 fran Fastighetsmaklarndmnden om en 6versyn av lagen
uppmirksammades istillet fragor rérande vigledning av maklare.

 Dnr 9-379-03.
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Fastighetsmaklarnamnden har bara féreskriftsritt nar det géller krav pa
maklares utbildning. Nar Fastighetsmaklarnamndens beslut i ett tillsyns-
arende inte inbegriper varning eller avregistrering uppger namnden att
maklare i allmédnhet inte tar del av sddan information.

Enligt Fastighetsmaklarndamndens aterrapportering aren 2004 och 2005
till regeringen och regeringens rapportering till riksdagen har nimnden
uppnatt malet om att utéva god tillsyn 6ver registrerade fastighetsmaiklare.
Fastighetsmaklarnamnden ska enligt regleringsbrevet redovisa antalet
méklare som varit féremal for tillsyn. Av de 447 miklare som varit fdremal
for tillsyn under ar 2006 har 181 dven redovisats som ett tillsynsarende ar
2005 eftersom &dven ingdende balanser ingér i redovisningen. Namnden har
inte sarredovisat antalet avgjorda drenden. Av redovisningen framgar inte
heller hur manga drenden som handlagts genom snabbhandliggning, det
vill sdga att drendet inte lett till att nimnden tagit kontakt med maklaren
eller begart in nagra handlingar i drendet.”” Manga tillsynsirenden snabb-
handlaggs eller skrivs av utan att namnden tar kontakt med maklaren eller
begar in handlingar. Sammantaget gér detta att redovisningen riskerar att
ge en dverdriven uppfattning om hur mycket tillsyn som har férekommit.

Tolv drenden féljdes upp av ndmnden ar 2005. D4 kontrollerades efter-
levhaden av namndens beslut. Denna uppgift betonades i férarbetena om ny
fastighetsmaklarlag.

Fastighetsmiklarnamnden tillhandahaller endast muntlig information
om vilka méaklare som varnats eller avregistrerats.

Andra myndigheter anmaler sillan miklare, trots att fastighetsmaklarfor-
ordningen anger att de ar skyldiga att informera Fastighetsméaklarnamnden
om de anser att en miklare bor varnas eller fa sin registrering aterkallad.

Trots att det férekommer att Allméanna reklamationsnamnden i sina
beslut konstaterar att miklare asidosatt sina skyldigheter enligt fastighets-
maklarlagen sa anvander Fastighetsmaklarnamnden sallan Allmanna
reklamationsnimndens beslut som utgangspunkt fér sin tillsyn.

70 Fastighetsmiklarndmnden har fran och med 1 januari 2007 lagt om rutinerna s att det nu &r
majligt att sdrredovisa antalet snabbgranskningar i redovisningssystemet.
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Tvistelosning mellan konsument och
fastighetsmaklare

Nar det giller tvistelosning har Riksrevisionen granskat om det finns
tillrackliga férutsattningar for enskilda att fa tvister |6sta hos Allméanna
reklamationsnamnden.

Utgangspunkter fér Allmianna reklamationsnamndens
verksamhet

Allméanna reklamationsnimndens verksamhet lyder under Integrations- och
jamstilldhetsdepartementet och aterfinns inom politikomradet konsument-
politik under verksamhetsgrenen tvistelosning.”

Namndens huvuduppgift ar att opartiskt prova tvister mellan konsu-
menter och naringsidkare, och verksamhetens syfte ar att tillhandahalla ett
billigt, enkelt och snabbt men dnda rattssékert alternativ till de allmanna
domstolarnas prévning.

Enligt forarbetena till fastighetsmiklarlagen var ett syfte med lagen att
stirka konsumenternas skydd och att minska antalet tvister mellan konsu-
menter och fastighetsmaklare.”

Tre ar efter det att lagen inférdes, ar 1998, fick Allminna reklamations-
namnden som foérsoksverksamhet att préva tvister mellan konsumenter och
fastighetsmaklare.” Allmdnna reklamationsndmnden prévar tvister enligt
20 { fastighetsmiklarlagen i fraiga om skadestand, om maklaren uppsatligen
eller av oaktsamhet asidosatter sina skyldigheter enligt 1119 {§ och darige-
nom tillfogat koparen eller siljaren ekonomisk skada. Ar 2001 utskades
forsoksverksamheten till att dven omfatta prévning av ersattningen for
fastighetsmiklarens uppdrag enligt 23 § i samma lag. Ersittningen kan
sittas ned om maklaren asidosatt sina skyldigheter, dven om séljaren eller
képaren inte tillfogats nagon ekonomisk skada.

7

Enligt regleringsbrevet fér Allmanna reklamationsnimnden &r 2005 4r malet fér
verksamhetsgrenen Tvisteldsning att konsumenttvister ska l6sas pa ett kostnadseffektivt och
rattssikert sitt, att handlidggningstiderna fér drenden som har avgjorts genom namndbeslut ska
minskas med tva veckor samt att handlaggningstiderna for kanslibeslut i sak (enklare drenden
avseende tvistelosning som avgérs av kansliet, dvs. inte avskrivning eller avvisning) inte ska
Sverstiga tre manader.

Prop. 1994/95:14, bet.1994/95:LU33.

Forordningen (1998:1250) om forsoksverksamhet vid Allmanna reklamationsnamnden for
prévning av skadestandsansprék enligt fastighetsmaiklarlagen (1995:400).

7!

N
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Beslutet att inleda forséksverksamheten har inte motiverats

Enligt forordningen (1998:1250) om férséksverksamhet vid Allméanna rekla-
mationsndmnden fér prévning av skadestandsansprak enligt fastighetsmak-
larlagen ska namnden alltsa préva tvister mellan konsumenter och fastig-
hetsmaklare.” Varken Allméanna reklamationsnamnden eller Regeringskansli-
et kan redogora for skilen till att forsoksverksamheten inférdes. Det kréavs
ingen motivering till en férordning och darfér behéver arbetsmaterial vid
beredningen inte arkiveras. Darmed saknas sadant underlag till Allmanna
reklamationsnamndens forséksverksamhet.

Ar 2000 fick Allminna reklamationsnamnden i uppdrag av regeringen
att gora en forsta utvardering. Allméanna reklamationsnimnden féresprakade
da ytterligare forsoksverksamhet under tva ar.”> Skilet for att fortsatta med
forsoksverksamheten var att utvardera om verksamheten var andamalsenlig
ur ett konsumentperspektiv. Allminna reklamationsnimnden framférde
dven att namnden behévde ytterligare resurser fér verksamheten med
fastighetsmiklararenden.

Utvirderingen resulterade ar 2001 i att férséksverksamheten férlingdes
och utdkades till provning av om maklarens provision skulle sattas ned.

Allmanna reklamationsndmnden genomférde en andra utvardering ar
2002 och féreslog da att verksamheten inte skulle fortsitta, om inte naimnd-
en tilldelades ytterligare resurser for detta &ndama

| en tredje utvardering ar 2004 féreslog Allmianna reklamationsnidmnden

att namnden skulle f4 en permanent prévning av bade skadestandsansprak
och nedsittning av provision enligt fastighetsmaklarlagen. Sedan den
1 januari 2005 ar verksamheten permanent.

7 Observera att denna férordning var tidsbegrinsad och ersattes av SFS 2000:1125 vars
Svergangsbestammelser har andrats genom SFS 2002:813 samt att namndens behérighet numera
framgar av namndens instruktion SFS 2004:1034.

7 | regleringsbrevet fér &r 2000 fick Allménna reklamationsndmnden i uppdrag att utvirdera
forsoksverksamheten med prévning av skadestandsansprik mot fastighetsmiklare mellan den 1
november 1998 och utgangen av ar 1999. Namnden redovisade férsoksverksamheten i september
ar 2000. Namnden fick ytterligare férséksverksamhet genom férordningen (2000:1125) om
forsoksverksamhet vid Allménna reklamationsniamnden fér prévning av tvister mellan
konsumenter och fastighetsmiklare.
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4.2

4.2.1

Forutsattningarna for tvistelésning hos Allméanna
reklamationsnimnden

Ndmnden utgdr fran den skriftliga dokumentation som parterna
ldmnar in

Allmianna reklamationsnimndens uppgift ar att opartiskt préva konsument-
tvister. Férfarandet vid namnden ar skriftligt. Parterna, dvs. anmailaren och
miklaren, har inte ritt att narvara vid nimndens sammantride.’”s Nir det
giller just fastighetsmiklararenden finns det ingen sérskild blankett.
Anmilaren kan vilja att antingen anvanda nagon av de fértryckta
blanketterna som finns, exempelvis anmalan om tjanst, eller att sjalv
utforma sin anmailan genom ett brev.

Konsumentens anmalan ska inkomma till Allmanna reklamations-
namnden inom sex manader fran det att naringsidkaren helt eller delvis
har avvisat konsumentens krav.”

Namnden provar tvisten endast utifran de uppgifter som anmilaren
och fastighetsmiklaren sjalva presenterar som stéd for sina standpunkter.
Allminna reklamationsnimnden inhdmtar alltsé inte sjalv bevisning eller
utredning i drendet, men paminner parterna om att de ska ge in den
bevisning som de vill &beropa i drendet.

Nir en anmailan fran en konsument har kommit in till namnden skickas
den till mdklaren som bereds méjlighet att komma in med ett svar. Svaret
skickas till anméalaren som da har majlighet att yttra sig.

Om maklaren inte svarar ligger de handlingar som har skickats in av
anmilaren till grund fér bedomningen. Namnden kan inte héra parterna
och inte heller halla nagra vittnesforhér.

Namndens beslut &r en rekommendation och &r inte bindande.
Namndens beslut kan inte 6verklagas, men ndmnden kan under vissa
férutsattningar ompréva ett drende. Nistan alla méaklare viljer att folja
Allmianna reklamationsnimndens rekommendationer.

Ett drende avskrivs nar anmalaren och maklaren pa egen hand 16st
tvisten. Arenden kan avvisas pa den grunden att de med hinsyn till
namndens arbetsformer eller andra omstindigheter inte lampar sig for
prévning av ndmnden. Detta kan exempelvis ske nar parterna har aberopat
muntlig bevisning eller nar ord star mot ord.

78 Férordningen (2004:1034) med instruktion fér Allménna reklamationsndmnden.
775 § forsta stycket 3 férordningen (2004:1034) med instruktion fér Allmanna reklamationsnamnden.
78 http:/ /www.arn.se/templates/Page____55.aspx. 2007-02-01.
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4.2.2 Vid skadestand krdvs skriftlig dokumentation om att mdklaren begdtt

fel som lett till en ekonomisk skada

Allmidnna reklamationsndmnden provar tva olika paragrafer i fastighetsmak-
larlagen, en om skadestand (20 §) och en om nedsittning av provision
(23 §).

Beviskraven dr desamma, men det ar ytterligare en omstindighet som
ska bevisas vid prévning av skadestand jamfoért med prévning av nedsitt-
ning av maklarens ersattning.

Av 20 § fastighetsmiklarlagen framgar att en fastighetsmaiklare som
uppsatligen eller av oaktsamhet asidosatter sina skyldigheter enligt 11-19 {§
ska ersatta den skada som till foljd av detta drabbar képaren eller siljaren.

Vid nimndens prévning maste det férst avgéras om maklaren asidosatt
sina skyldigheter enligt de angivna bestimmelserna i lagen. Darefter maste
anmilaren kunna styrka att sidosattandet skett uppsatligen eller i varje fall
av oaktsamhet. Konsumenten ska slutligen visa att han drabbats av en eko-
nomisk skada till foljd av maklarens agerade. Skadan maste vara ekonomiskt
realiserad och det maste ocksa finnas ett relevant orsakssamband mellan
skadan och miklarens uppsatliga eller vardslosa agerande.”

Anmailaren ska kunna bevisa alla dessa led utifran skriftlig dokumenta-
tion, bland annat uppdragsavtal, képekontrakt, boendekostnadskalkyl och
objektsbeskrivning.

Av 23 { fastighetsmaiklarlagen framgar att fastighetsmaklarens ersattning
kan sittas ned om méklaren vid uppdragets utférande har asidosatt sina
skyldigheter mot képaren eller saljaren. Det géller inte om asidosattandet dr
av ringa betydelse.® | motsats till skadestandsirenden behover anmalaren
inte uppvisa nagon ekonomisk skada vid prévning av nedsattning av ersitt-
ning.

Enligt Allmanna reklamationsnamnden saknas det inte sllan relevant
skriftlig bevisning som ar nédvindig fér alla led i den bedémning som
namnden gor, ofta star ord mot ord.® Namnden &r férhindrad att uppta
muntlig bevisning. Det medfér att det ofta uppstar svarigheter i bevishanse-
ende. Allminna reklamationsndmnden menar att svarigheterna i viss ut-
strackning dr unika for fastighetsmaklararenden.® Enligt Allménna reklama-
tionsndmnden dr dock fastighetsmaklararenden inte mer komplicerade én
andra typer av konsumenttvister som prévas av nimnden.

7 Intervju med Allminna reklamationsndmnden 2007-02-12.

& Det &r maklarens uppdragsgivare, oftast séljaren, som kan yrka pa nedsittning av maklarens
provision.

8 Utvirdering av férséksverksamheten vid Allmanna reklamationsndmnden fér prévning av
skadestandsansprak och nedsittning av provision enligt fastighetsmaklarlagen, 2002-09-30.

& |bid.
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Enligt Allméanna reklamationsnamnden &r det svart fér konsumenten att
bevisa att miklaren varit oaktsam eller uppsatligen begatt ett fel. Namnden
menar ocksa att det dr svart fér anmalaren att visa realiserad ekonomisk
skada i skadestandsarenden. Det giller dock alla skadestandsarenden, inte
bara fastighetsmaklararenden. Enligt Allmanna reklamationsnamnden sa
tror konsumenterna att de lidit ekonomisk skada av att miaklaren begatt ett
fel, men juridiskt gar det inte att styrka.

Fa drenden prévas och fa av dessa leder till bifall

Tabell 4: Allmanna reklamationsnamndens tvistelsning dren 2004-2006 *

ARN Totalt Avvisade Avskrivna Avslag Bifall
antal
beslut
2004 72 29 3 37 3
2005 93 33 5 47 8
2006 62 26 8 21 7

Killa: Allménna reklamationsnidmnden

Av tabell 4 framgar att Allmianna reklamationsnamnden under ar 2005
beslutade i 93 d4renden som rérde tvister mellan konsumenter och
fastighetsmiklare.® | 8 av 93 beslutade drenden fick anmalaren ratt i
sitt yrkande. | de 6vriga 85 drendena avslog namnden 47, avvisade 33,
och avskrev 5 drenden.

Tabell 5: Utfallet i d&renden beslutade i sak &r 2005

Typ av anmilan Antal beslut Avslag Bifall
Skadestand (20 §) 45 41 4
Nedsittning av provision

(23) 10 6 4
Totalt 55 47

Kdlla: Riksrevisionens genomgdng av beslut hos Allmdnna reklamationsndmnden dr 2005

& Intervju med Allminna reklamationsndmnden 2007-02-12.

8 | besluten ingér inte omprévade drenden. Under 2005 omprévade nimnden 9 drenden. Enligt 24 §
i fsrordning (2004:1034) med instruktion fér Allminna reklamationsnimnden kan nimnden bl.a.
ompréva beslut om parten har haft giltig ursikt for att inte tidigare ha yttrat sig i drendet, eller om
parten aberopar omstindigheter eller bevis som inte tidigare har dberopats och parten samtidigt
inte tidigare har kunnat dberopa dem. Detta giller ocksa drenden som har avvisats eller avskrivits.

& Sedan verksamheten blev permanent &r 2005 handliggs drendena pa namndens avdelning for
fastighetsmiklararenden.
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4.3.1

4.3.2

Under ar 2005 prévade namnden totalt 55 drenden i sak, det vill séga
arenden dar bada parterna lamnat underlag fér namndens beslut. Utfallet
framgar av tabell 5.

Mer din en tredjedel av alla drenden avvisas

Under ar 2005 beslutade Allmédnna reklamationsnimnden om 93 drenden
varav 33 drenden avvisades. Av dessa avvisades i sin tur mer dn en tredjedel
pa grund av att drendet var féremal fér prévning hos Fastighetsmaklar-
namnden eller Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd. Ungefar en
sjattedel avvisades pa grund av att 6-manadersfristen passerats och lika
manga avvisades pa grund av att drendet kravde muntlig bevisning.
Resterande avvisades pa grund av att komplettering inte hade kommiit in i
ratt tid eller att det inte foreldg nagon tvist exempelvis for att parterna hade
gjort upp i godo.

Allmanna reklamationsndmnden avvisar drenden bland annat om
anmilaren inte kommer in med en komplettering som nimnden begért
eller om tillracklig utredning inte har kommit in.

Enligt allmanna reklamationsnamnden ar andelen drenden som inte
lampar sig fér namndens prévning i princip inte stérre an fér andra
arendegrupper. Allminna reklamationsndmnden avvisar regelmaissigt
arenden som samtidigt tas upp i Fastighetsmarknadens reklamations-
namnd. Det hindrar emellertid inte att namnden kan préva tvisten nar
den vél ar avgjord i Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd.”

Svart att visa ekonomisk skada som beror pd mdklarfel

Av alla drenden som Allménna reklamationsnamnden prévar far konsument-
en bifall i knappt hilften av drendena. Fér fastighetsmaklararenden ar
andelen bifall betydligt lagre.

Under ar 2005 fick 8 anmilare bifall av totalt 93 beslutade drenden.® Allminna
reklamationsnimnden menar att det dr ungefir 15 procent (8 bifall av 55
beslut i sak) av anmilarna som far bifall.

En forklaring till den laga andelen bifall i just fastighetsmaklararenden dr
att det kan vara svart att inom ramen for det skriftliga och férenklade for-
farandet bevisa vad som har férekommit mellan parterna. Det kan ocksa
vara svart att visa pa ekonomisk skada pa grund av att maklaren uppsatligen

& 16 § forordningen (2004:1034) med instruktion fér Allménna reklamationsndmnden.

& Allminna reklamationsndmndens utvirdering om férséksverksamheten fér prévning av
skadestandsansprak och nedsittning av provision enligt fastighetsmiklarlagen (1995:400).

8 Observera att det i summan 93 ingar drenden som avskrivits till f6ljd av att tvisten har &sts
och avvisade drenden.
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eller av oaktsamhet begitt ett fel i férmedlingsuppdraget. Det kan ocksa
bero pa att det inte har uppkommit nagon skada pa grund av miklarens
handlande, dven om det varit felaktigt. Bara den omstiandigheten att
maklaren begatt ett fel leder inte automatiskt till att anmaélaren har lidit
ekonomisk skada.

| vissa av drendena som Allmanna reklamationsnamnden beslutade om
ar 2005 framgar att anmalarna kunnat styrka att maklaren l[amnat fel upp-
gifter, men ddremot inte kunnat visa att de lidit ekonomisk skada.

| ett drende (dnr 2004-6137) angav anmilaren att miklaren hade uppgett
att en samfillighetsférening ansvarade fér taket pa huset ifraga. Efter kopet
visade sig denna uppgift vara fel. Ansvaret for taket var koparnas och dar-
med skulle de sjalva sta for kostnaderna for att reparera taket. Allmanna
reklamationsnimnden avslog dock anmalarens yrkande. Orsaken till avslag-
et var att anmalaren enligt namnden inte kunde uppvisa att de lidit en
ekonomisk skada pa grund av att maklaren givit anmalaren fel uppgift om
vem som ansvarade for taket.

| ett annat drende (dnr 2005-0007) hade anmilaren kdpt en fastighet
som varmdes upp genom fjarrvarme. Efter képet fick han kinnedom om att
fjarrvirmeanlaggningen inte tillhrde fastigheten utan endast var hyrd. Trots
att det skulle kosta anmalaren 82 ooo att képa loss anliaggningen, kunde
anmadlaren inte uppvisa en ekonomisk skada. Maklaren hade heller inte, trots
sin skyldighet enligt lagen, 6verlamnat en boendekostnadskalkyl dar uppvar-
mningskostnader ingick. Nimnden avslog dven detta drende.

Nagra drenden som avslogs handlar om anmilare som képt en bostad
som i efterhand visat sig vara mindre 4dn vad som angivits i objektsbeskriv-
ningen. Det dr i sddana situationer manga ganger svart att uppvisa en
ekonomisk skada, da skadan uppstar forst nir fastigheten siljs vidare.

Mciklaren behéver bara kontrollera vissa uppgifter i
objektsbeskrivningen

Vissa delar i objektsbeskrivningen ar det maklarens ansvar att kontrollera
medan andra delar, sdsom bostadens yta eller skick, maste kontrolleras av
képaren. Fér manga konsumenter &r detta obekant.

Av 18 § i fastighetsmiklarlagen framgar att maklaren ska ge képaren en
objektsbeskrivning av fastigheten. Av lagen (16 §) framgar att méklaren ska
verka for att siljaren lamnar sddana uppgifter om fastigheten som kan vara
av betydelse fér koparen samt att maklaren ska upplysa koparen om vikten
av att denne sjilv underséker fastigheten.

Méklaren dr dock bara skyldig att kontrollera riktigheten i vissa av de
uppgifter som ska anges i objektsbeskrivningen enligt 17 § fastighetsmaklar-
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lagen. Maklaren ska kontrollera vem som har ritt att forfoga Sver fastigheten
samt vilka inteckningar, servitut och andra rattigheter som belastar den.

Maklaren har inte nagon skyldighet att mer ingaende underséka fastig-
hetens storlek eller skick, nar det inte finns nagra sarskilda skal till det.®
Miklaren behover saledes inte kontrollera att uppgifter om byggnadens
alder, storlek och byggnadssitt som séljaren limnat for objektsbeskriv-
ningen ar riktiga. Uppgift om bostadsyta far maklaren ofta fran saljaren.
Forutsatt att maklaren inte har anledning att misstanka att uppgifterna ar
felaktiga, ar det siljaren som ansvarar for att dessa uppgifter i objektsbe-
skrivningen ar korrekta.

Dirmed utgér inte felaktiga uppgifter om fastighetens yta eller skick i
objektsbeskrivningen ett tillrackligt skriftligt bevis for att maklaren brutit mot
fastighetsmaklarlagen och god fastighetsmaklarsed. Namnden maste gora
en bedémning av om méklaren borde ha undersokt uppgifterna. Objektsbe-
skrivningen utgor alltsa i dessa delar inte nagot skriftligt underlag som kan
ligga till grund fér att bifalla ett yrkande om skadestand.

En genomgang av drenden visar att manga anmalare dnda anvande
objektsbeskrivningen nir de krivde skadestind.® Bland dessa avsag flera
anmilningar att det efter kopet visat sig att bostadens yta eller skick inte
6verensstimde med uppgiften i objektsbeskrivningen.®' Flera anmalare
uppgav att den angivna ytan inte éverensstimde med den verkliga ytan
efter en kontrollmitning.> Ndamnden beslutade om avslag i samtliga sddana
arenden.

Informationen till konsumenterna kan leda fel

Konsumentverket har ansvar fér information till konsumenter om boende-
fragor. Den information som limnas pa verkets webbplats upplyser inte om
képarens ansvar att sjilv kontrollera att vissa uppgifter i objektsbeskriv-
ningen verkligen stammer. Nar det géller kép av bostadsritt anger verket
foljande:

Se till att fa en skriftlig beskrivning, en sa kallad objektsbeskrivning, av
bostadsritten. Spara den. Den kan behévas som bevis om du skulle
hamna i en tvist med miklaren efter kdpet.

8 Prop. 1994/95:14 s. 81 och prop. 1983/84:16 s. 37-38.
%016 av 55 drenden beslutade i sak under &r 2005.

91 Allminna reklamationsnimndens beslut: anr 2005-3293, dnr 2005-4514, dnr 2005-5018,
anr 2004-8618, anr 2004-3476, anr 2004-3476, anr 2004-3476.

2 Nir det giller avvikelser i ytan far det stor betydelse for priset pa bostaden. Om avvikelsen &r

10 kvadratmeter och kvadratmeterpriset dr 50 000 kr kan képaren uppleva att han har betalat
500 000 kr mer dn vad han annars skulle ha betalat.
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Denna information kan fa konsumenter att tro att de inte behéver
kontrollera uppgifterna i objektsbeskrivningen.

Fastighetsmaklarnamnden lamnar information i faktablad pa sin
webbplats, som vander sig sarskilt till maklare eller sarskilt till konsumenter.
En ny informationsserie, God fastighetsmiklarsed, vinder sig i férsta hand
till maklare men ar ocksa tillganglig for konsumenter. Sedan maj ar 2006
lamnar namnden information till miklare (God fastighetsméklarsed, om
objektsbeskrivningen) om att maklaren inte har skyldighet att kontrollera alla
uppgifter i objektsbeskrivningen. Den information som riktar sig sarskilt till
konsumenter dr dock inte lika tydlig. Fér att konsumenten ska fa noédvindig
information om ansvaret for uppgifter i objektsbeskrivningen kravs att
konsumenten dven laser ytterligare ett faktablad.*

Manga anmilare utgar ifran att uppgifterna i objektsbeskrivningen ar
korrekta och att miklaren har ansvar fér uppgifterna. Manga skadestands-
drenden leder dirmed till avslag hos Allminna reklamationsnidmnden.

Konsumenterna kan vinda sig till andra instanser

Det finns flera instanser @n Allmanna reklamationsnimnden som arbetar
med att |6sa tvister mellan konsumenter och fastighetsmiklare. Konsu-
menterna kan ocksa vinda sig till de allmanna domstolarna och till Fastig-
hetsmarknadens reklamationsnamnd.

Allmin domstol

En allman domstol har muntlig férhandling dar konsumenter har méjlighet
att muntligen féra fram sina argument och begira vittnesférhér och
liknande, till skillnad fran Allminna reklamationsnimnden.

Det kan vara tidskravande och kan uppfattas som krangligt att ga till
domstol for att fa en tvist prévad. Det ir ocksa férenat med vissa kostnader.
Kostnader for tvistemal i domstol tacks dock som regel av rittsskyddet i
konsumentens hemforsakring. Beloppet varierar beroende pa férsikrings-
bolag mellan 75 0oo och 200 0oo kronor. Sjalvrisken &r oftast 20 procent av
de kostnader som uppkommer i samband med domstolsprévning. Vinner
konsumenten malet blir maklaren skyldig att ersatta sjalvrisken.

Riksrevisionen har inga uppgifter om antalet mal i allminna domstolar
nar det giller tvister mellan képare eller séljare och fastighetsméklare.

% Faktablad till konsumenter: Fastighetsférmedling néir sdljare och kpare ér konsument.
% Faktablad till konsumenter: Fastighetsméklaren och bostadens storlek.
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Branschens egen tvistelésning omfattar endast en mindre del av
miklarna

En majoritet av landets fastighetsmiklare ar anslutna till Maklarsamfundet
med drygt 4 coo medlemmar. Miaklarsamfundets ansvarsnimnd prévar inte
skadestandskrav mot miklare eller krav pa nedsattning av miklares
provision.

Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd prévar skadestandskrav fran
séljare och képare mot miklare samt provisionstvister. Namnden tar, till
skillnad fran Allmanna reklamationsnamnden, in och beaktar skriftliga
vittnesintyg i sin bedémning. Nimnden &r en oberoende branschnamnd
som finansieras av Fastighetsmaklarférbundet, Fastighetsbyran och LRF
Konsult.”s Det betyder att endast konsumenter som anlitar méklare som
arbetar for eller 4r ansluten till nadgon av dessa tre akt6rer kan fa sin tvist
prévad hos Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd. Detta motsvarar
drygt 2 0oo av landets ndra 6 ooo maklare, det vill saga drygt en tredjedel
av landets fastighetsmaklare kan omfattas av denna prévning.

| 4 av 55 drenden som beslutades i sak hos Allménna reklamations-
namnden ar 2005 framgar att den anmalda maklaren ar medlem i Fastig-
hetsmaklarférbundet eller har fatt sitt darende prévat av Fastighetsmark-
nadens reklamationsnamnd.* Allmianna reklamationsnidmnden prévar
mestadels drenden dar méaklaren ar medlem i Midklarsamfundet eller inte
tillhér nagon branschorganisation.

Varje ar provar Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd cirka 110
skadestandskrav fran siljare och képare mot miaklare samt provisionstvister
(forutom dessa avskrivs ca 5 drenden per ar). Ett drende kan ta upp till sex
ménader hos Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd. Arenden dér
maklare &r part prévas utan avgift.

Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd meddelar en rekommenda-
tion. Om namnden anser att maklaren dr ansvarig enligt fastighetsmaklar-
lagen eller annan civilrattslig lagstiftning, betalar méklarens férsikringsbolag
ut det belopp som Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd anger i sin
rekommendation. Férsikringsbolagen har hittills, med ett undantag, foljt
namndens rekommendationer.

Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd kan inte utdela nagra
disciplindra paféljder men kan alltsa, om den anser det befogat, skicka

% Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd bestar av en ordférande (kvalificerad jurist), tre
ledaméter med specialkunskaper inom husbyggnadsteknik, planlagstiftning och férsikrings- och
ersittningsritt samt en ledamot fran varje ansluten maklarorganisation
(Fastighetsmiklarférbundet, Fastighetsbyran och LRF Konsult). Observera att en miklare kan vara
med i flera organisationer genom enskilt medlemskap eller genom det féretag miklaren arbetar i.
Darfor finns det vissa medlemmar dven inom miklarsamfundet som dven &r anslutna till de
organisationer som kan anvinda sig av Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd.

% dnr 2005-3072, dnr 2004-3640, dnr 2005-3072, dnr 2004-8123
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drenden vidare till Fastighetsmaklarférbundets disciplinnamnd. | praktiken
hander det mycket sillan, inte ens varje ar. Inget saddant drende har behand-
lats av Fastighetsmaklarférbundets disciplinndmnd under aren 2004—2006.
Om Fastighetsméaklarférbundet utesluter miaklaren meddelas Fastighets-
maklarnamnden.

Vid ett eller tva tillfallen under de senaste 15 aren har ett drende ansetts
sa allvarligt att Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd pa eget initiativ
har skickat beslutet direkt vidare till Fastighetsmaklarndmnden. Detta gérs
alltsa inte automatiskt. Fastighetsmarknadens reklamationsnamnd menar
att maklarna i sa fall inte skulle vara lika villiga att |ata sitt d&rende prévas av
namnden.

Sammanfattande iakttagelser

Allminna reklamationsnimndens férenklade férfarande innebir att manga
drenden avskrivs, avvisas eller avslas. Det 4r svart fé6r anmalaren vid skade-
standsansprak att skriftligt bevisa att han lidit ekonomisk skada pa grund av
att maklaren uppsatligen eller av oaktsamhet begatt ett fel i férmedlingsupp-
draget. Aven om miklaren begatt ett fel innebir det inte alltid att anmilaren
har lidit ekonomisk skada. Det ar enklare att fa bifall vid prévning av nedsatt-
ning av provision. | motsats till skadestandsdrenden behover anmalaren inte
uppvisa nadgon ekonomisk skada vid prévning av nedsittning av ersittning.

Manga av de anmalare som viander sig till Allmanna reklamations-
namnden med sitt drende bifogar objektsbeskrivningen som ett underlag.
Manga skadestandsirenden leder till avslag hos Allménna reklamations-
namnden av det skalet att de grundar sig pa uppgifter i objektsbeskrivningen
som maiklaren inte &r skyldig att kontrollera. Manga konsumenter kanner
inte till att miaklaren inte behover kontrollera att uppgifterna om bostadens
yta och skick ar korrekta i objektsbeskrivningen.
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Slutsatser och rekommendationer

Fastighetsmiklarlagen syftar till att ge enskilda personer trygghet och ett
tillfredsstéllande skydd nar de anlitar en fastighetsméklares tjanster.
Riksrevisionen har granskat om Fastighetsmaklarnamndens tillsyn och
Allmianna reklamationsnimndens tvistelésning fungerar i enlighet med
lagens syfte.

Riksrevisionens dvergripande slutsats dr att syftet med fastighetsmdklarlagen
inte fullt ut har natts.

Den enkatundersékning som Riksrevisionen genomfért visar att manga
konsumenter upplever problem i samband med att de anlitar en fastighets-
maklare. Undersokningen visar bland annat att uppskattningsvis 12 100
képare och 6 200 siljare av sméahus ar 2005 ansag att maklaren inte
férmedlat affiren pa ett korrekt sitt.

| granskningen har framkommit att manga képare upplever att de fatt
felaktig information av maklaren och att de inte férstatt inneborden av
undersdkningsplikten. Budgivningsprocessen upplevs ocksd som ett
problem, exempelvis uppger siljare att de inte fatt information om samtliga
spekulanter och bud. Ett annat vanligt problem ar att képare felaktigt tror
att maklaren ar ansvarig for att kontrollera att alla uppgifter i objektsbeskriv-
ningen &r korrekta.

Manga konsumenter saknar tillricklig kunskap om sina skyldigheter vid
kép och forsiljningar av bostader, det vill siga képarens undersékningsplikt
och att siljaren ska lamna uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse for koparen. Ett fatal konsumenter anmaler sitt drende till Fastig-
hetsmaklarnamnden, Allméanna reklamationsnamnden eller nagon annan
instans.

Konsumenterna har sjilva ett ansvar att i forvag skaffa sig den kunskap
som dr nédvandig fér att undvika de problem som kan uppkomma i sam-
band med en fastighetsaffir. Staten har atagit sig att aktivt bidra till att
konsumenterna ska fa ett tillfredsstillande skydd och kunna kinna trygghet
nar de anlitar en fastighetsmaklares tjanster genom fastighetsmaklarlagen
och Fastighetsmaklarnamndens tillsyn.

Granskningen visar brister i form av alltfor lagt stéllda krav pa maklare
att skriftligt informera och dokumentera vilken information som har férmed-
lats till képare och siljare samt att Fastighetsmaklarndmnden varit alltfor
passiv i sin tillsynsroll.
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Alltfor laga krav pa dokumentation av vilken information
som miklaren har férmedlat

De brister i dokumentationskrav som Riksrevisionen funnit géller exempelvis
undersdkningsplikten, budgivningen och objektsbeskrivningen.

Har bér tillaggas att det dven ar viktigt att sdljaren limnar sddana upp-
gifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse fér képaren.

Att ord star mot ord pa grund av att dokumentation saknas om vilken
information som har férmedlats mellan maklare och konsument ar ett
vanligt dterkommande problem. Det finns dock inga krav pa att miklaren
ska skriftligt informera och dokumentera att han exempelvis limnat kdparen
information om innebérden av undersékningsplikten eller att han limnat
uppgift till sdljaren om samtliga spekulanter som limnat bud. Ett annat
vanligt problem ar att konsumenterna felaktigt tror att miklaren ar ansvarig
for att kontrollera att alla uppgifter i objektsbeskrivningen ar korrekta.

Brist p4 dokumentation avseende exempelvis undersékningsplikten,
budgivningen och objektsbeskrivningen far till f6ljd att problem som manga
konsumenter upplever avskrivs, avvisas eller avslas nir de kommer in som
anmalningar till Fastighetsmaklarndmnden eller Allmanna reklamations-
namnden.

| Allménna reklamationsnamndens forenklade forfarande maste anma-
laren vid skadestandsansprak skriftligt bevisa att han lidit ekonomisk skada
pa grund av att méaklaren uppsatligen eller av oaktsamhet begatt ett fel i
fédrmedlingsuppdraget. Det dr svart for konsumenten att bevisa utifran de
handlingar som maklaren enligt lagen &r skyldig att uppratta. Aven om mik-
laren begatt ett fel innebéar det inte alltid att anmalaren har lidit ekonomisk
skada. Vid prévning av nedséattning av provision maste anmalaren bevisa
att maklaren av oaktsamhet eller uppsatligen begatt ett fel, men inte att
anmalaren har lidit ekonomisk skada. Det &r svarare att fa bifall vid prévning
av skadestand dn vid prévning av nedsittning av provision.

Fastighetsmaklarnamnden har inte nagon foreskriftsratt utéver kraven
pa maklares utbildning, vilket medfor att ndamnden inte kan alagga maklare
att féra sadan dokumentation som skulle behovas for tillsynen.

Fastighetsmaklarndamnden har inte analyserat de problem som konsu-
menterna upplever men som nimnden inte kan atgiarda genom disciplinira
paféljder mot miklare. Naimnden har inte heller genom rekommendationer
forsokt fa miklare att i stérre utstrackning skriftligt informera om och doku-
mentera képarens undersékningsplikt eller att maklaren normalt inte har
ansvar for att kontrollera att uppgifterna om yta och skick i objektsbeskriv-
ningen ar korrekta, det vill siga sddana moment i férmedlingsuppdraget dar
konsumenterna upplever problem men dokumentationsskyldighet saknas i
lagen.
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Fastighetsmaklarnamnden har inte heller tydligt uppmarksammat
féljande problem nar de begirt en dndrad lagstiftning eller foreskriftsratt.

Undersékningsplikten

Kdpare upplever ofta problem som uppkommer fér att de inte kdnner till
innebdrden i undersékningsplikten. Denna plikt &r mycket langtgaende for
képare av fastigheter, vilket méanga inte inser férran problem uppstar. Det
finns dock inga krav pa att maklaren skriftligen ska informera om och doku-
mentera att han eller hon lamnat képaren information om omfattningen av
undersokningsplikten. Men for att Fastighetsmaklarnimnden ska kunna
meddela paféljd mot en maiklare krivs att de omsténdigheter pa vilka pa-
foljden grundas kan slas fast otvetydigt. Namnden maste ha tillracklig
bevisning. Om ett sadant drende dnda leder till en anmalan, och méaklaren
nekar, kravs normalt skriftlig dokumentation foér att namnden ska kunna
utdela en paféljd. | annat fall avskrivs drendet.

Om det fanns krav pa méklare att skriftligt informera képare om under-
s6kningsplikten och siljare om att han eller hon ska upplysa képaren om
uppgifter som kan antas ha betydelse fér koparen, skulle sannolikheten att
képaren skaffar sig den nédvandiga kunskapen innan képekontraktet skrivs
under 8ka patagligt. En sddan ordning skulle rimligen leda till farre
anmalningar och tvister.

Budgivningen

Konsumenterna upplever dven problem med dokumentationen av budgiv-
ningen. Det dr vanligt att képaren eller saljaren ifragasatter om maklaren
har framfért alla bud till siljaren, vilket denne r skyldig att géra enligt god
fastighetsmiklarsed. Det finns dock inga krav pa att maklaren ska doku-
mentera att han eller hon exempelvis lamnat uppgift om namn pa samtliga
spekulanter och bud till siljaren. | likhet med problemen med undersék-
ningsplikten leder detta till att eventuella anmilningar mot maklare om
brister i budgivningsinformationen snabbt avskrivs. Ett satt att hantera
budgivningen skulle kunna vara att alagga miklaren att dokumentera och
skriftligt informera séljaren om alla bud som givits pa objektet. Fastighets-
maklarnimnden lamnade i september 2006 en rekommendation till maklare
i ett faktablad om att uppratta en saddan sa kallad budgivarlista. Namnden
har inte tagit upp fragan om budgivarlista i de faktablad som riktar sig till
konsumenter.

Niamnden har dock vid intervjuer uppgett att om ett tillsynsédrende inte
inbegriper varning eller avregistrering sa tar i allmanhet maklare inte del av
besluten. Namnden kan genom sina informationsblad upplysa om olika
fragor, men informationen ar inte bindande och uppmirksammas inte
tillrackligt.
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Objektsbeskrivningen

Enligt fastighetsmaklarlagen ska miaklaren uppratta en skriftlig objektsbe-
skrivning, men méklaren ar normalt inte skyldig att kontrollera att uppgifter
om fastighetens yta och skick i objektsbeskrivningen &r korrekta. Det fram-
gar inte heller av objektsbeskrivningen vem som ansvarar fér att uppgifterna
i beskrivningen &r korrekta. Manga képare utgar ifran att alla uppgifter i
objektsbeskrivningen ar korrekta och tror darfér inte att de behover
kontrollera uppgifterna om bostadens yta och skick. Nar uppgifterna i
objektsbeskrivningen efterhand visar sig vara felaktiga, anvinder manga
enskilda darfor objektsbeskrivningen som ett underlag i en anmélan. Men
da maklaren inte har brustit i sina skyldigheter enligt lagen leder sadana
anmilningar ofta till avskrivning, avvisning eller avslag hos Allmdnna
reklamationsniamnden eller Fastighetsmaklarnimnden.

Fastighetsmiklarnamnden éar for passiv i sin tillsynsroll

Enligt forarbetena till fastighetsmiklarlagen ska nimnden ut6va en effektiv
och aktiv tillsyn. Riksrevisionen har dock i granskningen funnit att Fastig-
hetsmiklarndmnden snarast har varit passiv i rollen som tillsynsmyndighet.
Detta har bidragit till att fastighetsméaklarlagens syfte om att ge enskilda
personer trygghet och ett tillfredsstallande skydd inte fullt ut har natts.

Aterrapporteringen ir bristfallig

Fastighetsmaklarnamndens aterrapportering i arsredovisningen ger intrycket
att tillsynen dr mer omfattande &n den egentligen dr. Namnden ska enligt
regleringsbrevet redovisa antalet méklare som varit féremal fér tillsyn. Det
framgar inte av redovisningen att 181 av de 447 miklare som varit féremal
for tillsyn under ar 2006 dven redovisades som tillsynsarenden ar 200s.

Det beror pa att ingdende balanser ingar i redovisningen. Fastighetsmaklar-
namnden har inte sirredovisat antalet avgjorda drenden.

Av Fastighetsmaklarndmndens redovisning framgar inte heller hur
manga drenden som handlagts genom snabbhandlaggning, det vill siga
att drendet inte lett till att ndmnden tagit kontakt med méaklaren eller begart
in nagra handlingar i drendet. Emellertid visar granskningen att snabbhand-
laggning ar vanligt férekommande. Namnden har inte heller redovisat
orsakerna till att s stor andel av anmilningarna till nimnden avskrivs utan
utredning.

En ytterligare brist ar att Fastighetsmaklarnamnden i sin aterrapporte-
ring inte tar upp de problem som konsumenterna har. | regleringsbreven
stélls i och for sig inte nagra uttryckliga krav pa att Fastighetsmaklarnamnd-
en ska rapportera sadana eventuella problem. Enligt férarbetena till fastig-
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hetsmaiklarlagen ska dock namnden pa eget initiativ bevaka och félja upp de
lokala férhallandena pa fastighetsmaklaromradet.

Fastighetsmiklarnimnden har inte aktivt férsékt komma till riatta med
problemen

Fastighetsmaklarndmnden har inte analyserat fragor rérande konsument-
ernas problem. Namnden har inte heller genom rekommendationer férsokt
fa maklare att i storre utstrickning skriftligt informera om och dokumentera
képarens undersskningsplikt och att maklaren normalt inte har ansvar fér
att kontrollera att uppgifterna i objektsbeskrivningen om fastighetens yta och
skick ar korrekta, det vill siga moment i férmedlingsuppdraget dir doku-
mentationsskyldighet saknas i lagen och dar detta skapar problem i
relationen mellan konsument och maklare.

Om namnden inte kunnat |6sa problemen, borde ndamnden ha tagit upp
en dialog med regeringen om andrad lagstiftning eller féreskriftsratt nar det
giller vilken skriftlig information och dokumentation som méklare ska vara
skyldiga att uppritta.

| den begdran om &versyn av fastighetsméiklarlagen som lamnades ar
2003 ndmndes visserligen fragan om skriftlig dokumentation, men nimnden
uppmarksammade inte problemen med undersékningsplikten,
objektsbeskrivningen eller budgivningen.

Avgéranden fran Allminna reklamationsnimnden anvinds sillan

Myndigheter ir enligt fastighetsmaklarférordningen skyldiga att anmala till
Fastighetsmaklarnamnden om de anser att en méaklare bor varnas eller
avregistreras. Trots det férekommer det endast i begransad utstrickning
att myndigheterna vidarebefordrar information om eller anmiler miklare till
namnden. En forklaring kan vara att Fastighetsmaklarnaimnden inte varit
tillrackligt aktiv i kontakterna med exempelvis Domstolsverket.

Skatteverket och Allmédnna reklamationsndamnden dr dock myndigheter
som skickar sadana underlag till Fastighetsméaklarnamnden. Ndmnden
utnyttjar Skatteverkets anmaélningar, men Allmdnna reklamationsnamndens
avgéranden utnyttjas sallan.

Nir till exempel Allminna reklamationsniamnden har bedémt att en
maklare inte skott formedlingsuppdraget enligt fastighetsmaklarlagen och
god fastighetsmiklarsed, utgér detta sannolikt ett vilgrundat underlag ocksa
for att inleda ett tillsynsdrende. Undantaget Skatteverket 4r det bara ett fatal
arenden hos Fastighetsmaklarnamnden som har initierats genom informa-
tion eller anmélningar fran andra myndigheter. Detta gér Fastighetsmiklar-
namndens tillsyn mindre effektiv och traffsiker an den skulle kunna vara,
inom ramen for de resurser namnden forfogar 6ver.
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Otillracklig information om avregistrerade och varnade miklare

Konsumenter har mojlighet att kontakta Fastighetsmaklarnamnden och
begira information om huruvida en miklare 4r varnad eller avregistrerad.
Det ar dock fa konsumenter som utnyttjar den mojligheten. Under ett ar ar
det mindre dn tva procent av alla som anlitar en fastighetsmaklare som
forhér sig om miklaren hos Fastighetsmaklarnaimnden. Det kan bland annat
bero pa att fa konsumenter kdnner till att namnden finns eller vad den har
for uppgifter.

Fastighetsmaklarndamnden har inte gjort nagon dokumenterad genom-
gang och analys av problemen inom tillsynsomradet. Det leder till att
namnden har svart att bedéma vilka informationsinsatser som namnden
bor inrikta sig pa.

En miklare kan bli varnad flera gdnger utan att bli avregistrerad. Sam-
tidigt kanner fa konsumenter till om en méaklare har avregistrerats eller
varnats av Fastighetsmaklarnamnden.

5.3 Riksrevisionens rekommendationer

Rekommendationer till regeringen

Regeringen bor infora ytterligare krav pa skriftlig information och krav pa
dokumentation genom att

— maklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera att de
lamnat information till képaren om undersékningsplikten och vad den
innebdr,

— maklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera att de
lamnat information till siljaren om att lamna uppgifter om fastigheten
som kan antas vara av betydelse for képaren fére 6verlatelsen,

— miklare blir skyldiga att skriftligt informera och dokumentera att de
lamnat information till siljaren om alla spekulanter och bud som
[Amnats till maklaren,

— det ska framga av objektsbeskrivhingen vem som ansvarar for att
kontrollera att uppgifterna i beskrivningen ar korrekta.

Sadana krav pa dokumentation kan inféras i fastighetsmaklarlagen med
majlighet for regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer att
utforma narmare féreskrifter om hur dokumentationen ska ga till. Det
Svergripande syftet ar att minska antalet tvister mellan konsumenter och
fastighetsmiklare. Syftet ar ocks3, i de fall problem dnda uppstar, att 6ka
mojligheterna fér Allminna reklamationsnimndens tvistlésning och att
effektivisera Fastighetsmaklarnamndens tillsyn.
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Regeringen bor vidare

uppmairksamma berérda myndigheter pa deras skyldigheter enligt
fastighetsmaklarférordningen att anmala méklare till Fastighetsmaklar-
namnden nir det kan finnas anledning att varna eller avregistrera
maklaren.

sakerstilla samt folja upp att Fastighetsmaklarnamnden uppnar en aktiv,
effektiv, egeninitierad och offensiv tillsyn i enlighet med lagens syfte.

Rekommendationer till Fastighetsméklarnamnden

Fastighetsmaklarnamnden bor

i stérre utstrackning ta till vara andra myndigheters beslut, exempelvis
Allmanna reklamationsndmndens, och anvanda deras avgéranden som
en av utgangspunkterna for tillsynen,

utveckla samarbetet med domstolar och andra myndigheter sa att de
uppfyller sin skyldighet enligt fastighetsméaklarférordningen att anmala
maklare som bor varnas eller avregistreras till nimnden,

underlitta for enskilda att fa information om att namnden tar emot
anmilningar och kan lamna information om en maklare avregistrerats
eller varnats. Vad giller avregistrerade maklare bor dessa publiceras pa
Fastighetsmaklarnimndens hemsida,

aterrapportera antalet tillsynsdrenden sa att det framgar hur manga
drenden som avgjorts under aret och att det framgar hur manga drenden
som handlagts via snabbhandlaggning,

aktivt verka for att komma tillrdtta med problem inom tillsynsomradet
och bli mer aktiva i sin tillsyn av maklare sa att dven problem som inte
anmils uppmarksammas av nimnden,

i okad grad halla sig informerad om och aterrapportera olika problem
som finns inom ndmndens tillsynsomrade, i syfte att forbittra
regeringens beslutsunderlag och den information som regeringen

ger till riksdagen i budgetpropositionen.
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Bilaga 1: SCB:s metodrapport

Inledning

Statistiska centralbyran (SCB) har under perioden september till november
2006 genomfort en enkitundersékning pa uppdrag av Riksrevisionen. Syftet
med undersdkningen var att studera hur personer som nyligen kopt eller salt
ett smahus respektive silt en bostadsritt uppfattat miklarnas tjanster.
Manga konsumenter upplever problem.*” Under ar 2005 genomférdes
cirka 130 ooo férsiljningar av sméhus och bostadsritter, och cirka 100 coo

av dessa affirer férmedlades av en méaklare.*

Totalt motsvarar enkétsvaren cirka 30 ooo konsumenter som ansag att
maklaren inte skott affiren korrekt. Eftersom bade siljare och képare av
smahus samt siljare av bostadsratter har fatt besvara enkiten ska svaren
jamforas med att 146 ooo sadana konsumenter har anlitat en maklare under
ar 2005.”

Undersékningen genomférdes som en postenkit med tva paminnelser.
Totalt var det 577 personer som besvarade fragorna (58 procent av urvalet)
for képare av smahus, 636 personer (64 procent av urvalet) for siljare av
smahus och 583 personer (58 procent av urvalet) fér siljare av bostadsritt.
Frageblanketterna registrerades via skanning, varefter datafiler och tabeller
framstalldes.

Rein Billstrom har varit undersckningsledare, Par Millstam har ansvarat
for urvalsdragningen och varit behjilplig med metodfragor och Martin
Verhage har framstallt resultattabellerna.

% Riksrevisionen har i samarbete med SCB utformat enkitfrdgorna fér att i mojligaste man fokusera
svaren pa de fragor som regleras i fastighetsméklarlagen och god fastighetsmiklarsed och som
dirmed kan ligga till grund fér tillsyn eller tvisteldsning. Riksrevisionen har exempelvis fragat om
miklaren skétt affiren pé ett korrekt sitt i stillet for att fraga om konsumenten 4r néjd med
miklarens tjanster. Syftet 4r att undvika svar som indikerar allmint missnsje med maklaren,
exempelvis att konsumenten anser att miklaren &r oskicklig eller otrevlig.

9
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Enkitundersékning till konsumenter. Totalt genomférdes cirka 150 000 affirer, i undersékningen

ingar dock endast cirka 130 000 affirer eftersom enkiten inte stillts till foretag eller personer som
avlidit eller emigrerat.

Tillférlitligheten fér svaren inom varje grupp redovisas som ett konfidensintervall. Ovre och nedre
konfidensintervall anger osikerheten i svaren pa grund av att undersékningen bygger pa ett urval.
Antal képare av smahus som svarat att férmedlingen inte skétts pa ett korrekt sitt varierar mellan
9 900-14 200kspare av sméahus, siljare smahus 4 700-7 700, siljare bostadsritt 8 200-13 400.

9
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Population och urval

Populationen, dvs. de objekt som man vill kunna dra slutsatser om,
utgjordes i denna undersékning av de personer som under 2005 antingen
kopt eller salt ett smahus eller som salt en bostadsratt. For att kunna dra ett
urval fran populationen skapades en urvalsram som avgrinsar, identifierar
och mojliggér koppling till objekten i populationen. Urvalsramen i denna
undersdkning har skapats utifran SCB:s register dver forsalda fastigheter
respektive 6verlatna bostadsritter och bestar av samtliga personer 18 ar eller
ildre. Aktuella adressuppgifter har hamtats fran Registret 6ver
totalbefolkningen (RTB). Antalet individer i ramen var 59 517 (képare av
smahus), 54 119 (sédljare av smahus) samt 76 393 (siljare av bostadsritt).

Riksrevisionen och SCB har efter diskussion beslutat att urvalsstorleken
skulle vara 1 ooo individer per undersékning (totalt 3 ooo individer).

Fran urvalsramen drogs ett stratifierat obundet slumpmaissigt urval om
1 000 individer per undersékning med hjélp av ett av SCB egenutvecklat
urvalsprogram. Ett stratifierat obundet slumpmassigt urval innebar att alla
individer inom respektive stratum har lika stor sannolikhet att komma med
i urvalet.

For att vara saker pa att urvalet innehaller tillrackligt manga individer i
viktiga redovisningsgrupper, exempelvis personer med en viss egenskap (i
de hir undersékningarna geografisk beldgenhet), kan dessa redovisnings-
grupper definieras som egna strata. Sedan kan stickprovsstorleken férdelas
till dessa strata pa ett satt som gor att urvalet innehaller ett [ampligt antal
individer fran den aktuella redovisningsgruppen.

Innan urvalen gjordes genomférdes en identifikationskontroll av
personerna i respektive population mot befolkningsdata for att fa fram
aktuella adressuppgifter. Personer som var avlidna, emigrerade eller hade
skyddade adressuppgifter togs da bort.

Tabell 1a Population och urval képare av smahus

Stratum 1 Stratum 2 Stratum 3 Totalt
Population 18973 10138 30406 59517
Bruttourval 319 171 511 1001

Tabell 1b Population och urval séljare av smahus

Stratum 1 Stratum 2 Stratum 3 Totalt
Population 17379 9135 27605 54119
Bruttourval 322 169 511 1002
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Tabell 1c Population och urval séljare av bostadsratt

Stratum 1 Stratum 2 Stratum 3 Totalt
Population 39833 16390 20170 76393
Bruttourval 522 215 265 1002

Sekretess och utlimnande

Frageblankettens framsida bestod av ett informationsbrev dar uppgifts-
lamnarna kunde lasa om undersékningens bakgrund, syfte och att under-
s6kningen genomfordes i samarbete mellan SCB och Riksrevisionen. Brevet
informerade ocksa om att uppgifter hamtas fran SCB:s register 6ver férsalda
fastigheter (képare och siljare av smahus) respektive 6verlatna bostads-
ratter (saljare av bostadsratter) samt Registret Gver totalbefolkningen och
vilka uppgifter som hiamtats, att samtliga uppgifter dr skyddade av person-
uppgiftslagen och sekretesslagen, att det ar frivilligt att delta och att
avidentifierade frageblanketter kommer att levereras till Riksrevisionen.

Variabler

Riksrevisionen har utformat fragorna i frageblanketten i samarbete med SCB.
Blanketten har dven genomgatt en skrivbordsgranskning hos SCB:s mattek-
niska laboratorium.

Blanketten bestod av 6 numrerade fragor (séljare av smahus och
bostadsratt) respektive 8 fragor (képare av smahus). Flera fragor hade
delfragor, vilket genererade totalt 11 fragor (siljare av smahus och bostads-
ratt) respektive 14 fragor (kopare av smahus). Fragorna syftade till att belysa
konsumenternas stallning vid nyttjande av fastighetsmaklartjanster.

Datainsamling

Frageblanketterna skickades ut till urvalspersonerna med post. Via informa-
tionsbrevet ombads de besvara fragorna och skicka tillbaka frageblanketten
till SCB. Det forsta utskicket genomférdes den 16 oktober, sedan skickades
tva pdminnelser ut till dem som inte besvarat frageblanketten. Den f6rsta
paminnelsen bestod av ett tack- och paminnelsekort (ToP) och skickades ut
den 25 oktober. Den andra paminnelsen var en enkdtpaminnelse och
skickades ut den 8 november. Insamlingen avslutades den 20 november.
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Tabell 2a Beskrivning av inflodet, kdpare av smahus

Antal Procent
Efter férsta utsdndning 391 39,1
Efter ToP 77 7,7
Efter enkidtpaminnelse 109 10,9
Totalt antal svar 577 57,6
Bortfall 424 42,4

Tabell 2b Beskrivning av inflédet, siljare av smahus

Antal Procent
Efter férsta utsdndning 427 42,6
Efter ToP 103 10,3
Efter enkidtpaminnelse 107 10,7
Totalt antal svar 637 63,6
Bortfall 365 36,4

Tabell 2¢ Beskrivning av inflédet, siljare av bostadsritt

Antal Procent
Efter férsta utsidndning 398 39,7
Efter ToP 71 7,1
Efter enkdtpdminnelse 114 11,4
Totalt antal svar 583 58,2
Bortfall 419 41,8

Bortfall

Bortfallet bestar dels av objektsbortfall som innebir att frageblanketten inte
ar besvarad alls, dels av partiellt bortfall som innebir att vissa fragor pa
blanketten inte 4r besvarade. Om bortfallet skiljer sig at fran de svarande
med avseende pa undersékningsvariablerna sa kan skattningarna som
grundar sig pa enbart de svarande vara skeva.

Objektsbortfall kan bland annat bero pa att uppgiftslamnaren inte ar
villig att delta i undersokningen, att uppgiftslamnaren inte gar att na eller att
uppgiftslamnaren ar forhindrad att medverka, t.ex. pa grund av sjukdom.

Objektsbortfallet i denna undersékning redovisas i tabell 3a, 3b och 3¢
nedan. Med "ej avhérda” menas att ingen uppgift om varfor frageblanketten
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inte ar besvarad har lamnats. Med férhindrad och avbéjd medverkan menas
att SCB meddelats att uppgiftslamnaren &r férhindrad eller inte vill medverka
i undersékningen. For vidare férklaring se "Databeredning” nedan.

Tabell 3a Beskrivning av objektsbortfall, képare av smahus

Antal Procent

Ej avhérda 419 41,9
Postreturer 2 0,2
Hemlig/skyddad/saknar adress 0 0
Férhindrad medverkan 0 0
Avbojd medverkan 3 0,3
Ovrigt 0 0
Totalt 424 42,4

Tabell 3b Beskrivning av objektsbortfall, siljare av smahus

Antal Procent

Ej avhérda 356 35,5
Postreturer 1 0,1
Hemlig/skyddad/saknar adress 1 0,1
Férhindrad medverkan 1 0,1
Avbojd medverkan 6 0,6
Ovrigt 0 0
Totalt 365 36,4

Tabell 3¢ Beskrivning av objektsbortfall, siljare av bostadsritt

Antal Procent

Ej avhérda 408 40,7
Postreturer 4 0,4
Hemlig/skyddad/saknar adress

Férhindrad medverkan 1 0,1
Avbojd medverkan 5 0,5
Ovrigt 1 0,1
Totalt 419 41,8

Partiellt bortfall kan bero pa att fragan &r svar att férsta, ar kanslig, att
uppgiftslamnaren glommer att besvara fragan eller att instruktionerna vid

hoppfragor misstolkas och att uppgiftslamnaren da inte besvarar ritt fragor.
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Till partiellt bortfall riknas dven dubbelmarkeringar och svar som inte kan
tydas. Upprittningar som gjorts av de enskilda blanketterna har minskat de
partiella bortfallet till en férsumbar niva.

Databeredning

Databeredningen genomférdes av enkatenheten vid SCB. Samtliga inkomna
frageblanketter prickades av i enkdtenhetens avregistreringssystem.
Frageblanketterna skannades in maskinellt. Kontroller genomférdes under
och efter registreringen. Da kontrollerades bl.a. dubbelmarkeringar och att
endast valida varden férekommer i materialet.

Viktberakning och estimation
Vikter har tagits fram for att kunna rikna upp vissa av resultaten till
populationsniva enligt:

N

W, ="
N

dar N, 4r antalet individer i stratum 7och N &r det totala antalet individer i
populationen.

Vikterna bygger pa antagandet att bortfallet inte skiljer sig fran de svarande
med avseende pa undersékningsvariablerna.

Andelen p som avgett ett visst svar pa en fraga i ett givet stratum har
berdknats genom

dar X ir en dikotom variabel som antar virdet 1 om den svarande svarat "Ja”
och o om "Nej”, n, dr antalet svarande i stratum i. Den totala andelen
(for hela landet) skattas genom

L
pst = ZW| pi

i=L
Varianserna i respektive stratum har skattats genom

pi(L-p)
n.

V(p,) =
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och totalt genom

2o e Ni-n p-p)
V — W-Z i i Mi i
(Ps) 21 ) -

Tabellerna

Tabellerna har raknats upp till populationsniva, vilket innebar att resultatet
avser hela populationen och inte bara de svarande. Andelsuppgifterna dr
saledes skattningar av andelen individer i populationen med den aktuella
egenskapen. Att antalet individer &r olika for olika fragor beror dels pa
hoppinstruktioner da olika delpopulationer avses, dels pa det partiella
bortfallet. Fragorna har korstabulerats mot variabeln region.

For de foljdfragor som féregas av hoppinstruktioner har selekteringar
genomférts vid tabellframstallandet. For t.ex. fraga 2 har de som svarat
"Nej” pa fraga 1 inte ingatt i tabellframstallningen.

Till vissa punktskattningar (p) anges det g5-procentiga konfidensinter-
vallet (V). Den 6vre gransen for konfidensintervallet bildas genom att
berdkna p+voch den nedre grinsen genom att berakna z». Det dr praxis att
tillimpa gs5-procentiga konfidensintervall ndr man uttalar sig om statistiskt
sakerstillda skillnader. Med ett 95-procentigt konfidensintervall menas att
intervallet i genomsnitt tacker det sanna virdet i g5 fall av 100 om andra fel
an slumpfel dr férsumbara. Nagot férenklat kan sigas att om konfidensinter-
vallen fran tva grupper inte Gverlappar varandra sa har man en statistiskt
sikerstalld skillnad mellan de bada grupperna.

Kvalitet

SCB tillampar en bred definition pa kvalitet. Fér att halla en hog kvalitet och
ticka kvalitetsdimensionerna anvinds vid genomférandet av undersckningar
ett kvalitetssikringsprogram med kontroller i undersékningens olika faser,
allt fran planering till dokumentation och uppféljning. | SCB MIS 2001:1
"Kvalitetsbegrepp och riktlinjer for kvalitetsdeklaration av officiell statistik”
ges en ingdende beskrivning av SCB:s kvalitetsbegrepp och de olika kvalitets-
komponenterna. Nedan beskrivs de begrepp som har betydelse fér denna
undersokning.

Ramtickning

Ett problem som kan uppsta &r tickningsfel. Det innebdr att urvalsram och
population inte helt stimmer 6verens. Tackningsfelen kan delas in i tva
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typer, dels undertackning som innebar att vissa enheter som ingar i popula-
tionen saknas i urvalsramen, dels 6vertackning som innebar att enheter som
inte ingar i populationen dnda finns i urvalsramen. Ett satt att minska tack-
ningsfelen &r att ha bra och uppdaterade register. Registret éver totalbefolk-
ningen (RTB) bedéms vara av god kvalitet och bra uppdaterat.

Urval

Denna kvalitetskomponent avser fel som uppkommer pa grund av att man
endast undersoker en del av populationen, det vill saga att ett urval har

dragits. Urvalsfel 4r saledes den avvikelse mellan ett skattat virde (estimat)
och det faktiska virdet (parametern) som beror pa att man inte underséker
alla objekt i populationen. Urvalsfelets storlek minskar med en 6kad urvals-
storlek. Vid ett korrekt urvalsférfarande kan urvalsfelets storlek skattas och
bland annat anges med osakerhetsintervall i form av konfidensintervall.

Mitning

Ett fel som kan uppsta vid matning ar att lamnade uppgifter skiljer sig fran
faktiska uppgifter. Felet kallas matfel och kan uppkomma da respondenten
inte minns de faktiska uppgifterna, missférstar fragan eller medvetet svarar
felaktigt. For att forsoka minimera mitfelen har frageblanketten granskats av
SCB:s mattekniska laboratorium och kontroller har genomférts, t.ex. kontroll
av tillatna varden vid dataregistrering.

Bearbetning

Vid den manuella och maskinella bearbetningen av datamaterialet kan fel
uppsta, sa kallade bearbetningsfel. Som exempel pa bearbetningsfel kan
registreringsfel och kodningsfel naimnas. Dessa fel kan férhindras och
upptickas i de kontroller som genomférs vid dataregistreringen. Vanligtvis
ar denna typ av fel férsumbara.

Bortfall

De eventuella fel som bortfallet kan ge upphov till kallas bortfallsfel. Det
intraffar om objekten i bortfallet och de svarande skiljer sig at (har en annan
férdelning) avseende undersdkningsvariablerna.

Att tinka pa vid anvindning av datamaterialet

Vid variabler som baseras pa fragor dar uppgiftslamnaren kunnat ange flera
svarsalternativ bér man tanka pa att summan av antalsskattningarna fér de
olika svarsalternativen inte blir antal svarande. Vid andelsskattningar blir
motsvarande summa inte 100 procent.
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De konfidensintervall som redovisas ar giltiga under férutsittning att
den modell (rak upprikning) som anvints fér bortfallskompensation ar
korrekt. Med rak upprikning menas att vi antar att bortfallet inte skiljer sig
fran de svarande avseende undersckningsvariablerna.
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Bilaga 2: Exempel pa enkatformular till

konsumenter

Nar du/ni kopte ett smahus under 2005 var det en fastighetsmaklare som formedlade affaren?

1[]Ja
2] Nej > Tack for din medverkan.
Var vanlig skicka in enkéten i bifogat kuvert.

a) Uppstod en foljdaffar efter kbpet?
Med det menar vi att du redan tidigare agde ett hus eller en bostadsratt som skulle séljas efter kopet.

1[]Ja
2] Nej >  GAatill fraga 3

Om ja:

b) Anlitade du samma méaklare som vid kopet?
1 ]Ja

2] Nej

Vilken bank anlitade du for att ordna lan till kopet?
1[_] Min egen bank

2 ] Saljarens bank

3[_] Maklarens bank

3 |:| Annan bank

4[] Ej aktuellt

a) Tyckte du att maklaren skotte sitt uppdrag pa ett korrekt satt?
1[]Ja > Gatill frdga 8

2] Nej

Om nej:

b) P& vilket satt skotte inte maklaren sitt uppdrag?
Flera svar far markeras.

1[] Informationen om huset var felaktig i marknadsféringen

1 [_] Maklaren vidarebefordrade inte ratt information fran séljaren
(bostadsyta, fastighetens skick, planerad bebyggelse i narheten)
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1[_] Maklaren gjorde inte nagon individuell boendekostnadskalkyl

(Fanns inget avtal om att jag inte dnskade en kalkyl)

1] Lockpris. Fastigheten bjods ut till ett utg&ngspris avsevart lagre an forvantat forsaljningspris

1 [_] Budgivningen gick inte ratt till

(T.ex. blev jag inte informerad om alla bud)
1[_] Maklaren var inte opartisk mellan séljare och kbpare

(Maklaren ska vara en opartisk mellanhand i alla frgor utom priset)

1 [_] Maklaren ville formedla hela eller del av kopet "svart” utan korrekt kvitto

1 [_] Koépekontraktet inneholl felaktigheter eller oklarheter

1] Annat

c) Beskriv kort hur méklaren inte skétte sitt uppdrag?

RIKSREVISIONEN

a) Vande du dig till ndgon for att fa upprattelse?

1[]Ja

2] Nej >  Gatill fraga 7
Om ja:

b) Vem vande du dig till? >

Flera svar far markeras

1[] Saljaren > Gatill fraga 6
1[] Maklaren sjalv

1[_] Maklarens foretag

1] Maklarens forsakringsbolag

1 [_] Mmaklarsamfundet

1[_] Allmanna reklamationsnamnden
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¢) Var du nojd eller missndjd med den
hjalp du fick?

Mycket
nojd
1

L Oodd

Ganska
néjd
2

L Oodd

Ganska
missnojd
3

O dood

Mycket
missnojd
4

L Oodd




1] Konsumentvagledaren i kommunen

1 [_] Konsumentverket

1[_] Fastighetsmaklarnamnden
1] Fastighetsmaklarférbundet
1[_] Allman domstol

oo oo
oo oo
OoooOo og
oo oo

1 |:| Annan, vem

a) Har klagomalet lett till ndgon atgard?
1[]Ja

2] Nej

3[] Arendet pagar > Gatill fraga 7
4[] vetinte

Om ja:

b) Vilken/vilka atgarder?
Flera svar kan markeras.
1[_] Skadestand

1 [_] Ersattning efter forlikning
1] Upphavd affar

1[_] Maklaren har varnats
1] Annat, vad?

a) Har du enligt din uppfattning lidit ndgon ekonomisk skada till f6ljd av maklarens agerande?
1[ ]Ja

2] Nej >  Gatill fraga 8

Om ja:

b) Ungefar hur stor var skadan?

1[_] Mindre &n 50 000 kr

2[_] 50 000 till 100 000 kr

3] Mer &an 100 000 kr
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4[] Kan inte uppskatta

8. Har du nagot ytterligare som du vill framfora ar du valkommen att skriva det héar. Det du skriver
kommer d& lamnas till Riksrevisionen tillsammans med dina svar.

Tack for att du svarade pa enkaten!
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Bilaga 3: Metodbeskrivning av
enkatundersokningen till
konsumentvégledarna

Riksrevisionen skickade i november 2006 via Konsumentverket en enkat till
landets samtliga konsumentvégledare. Det finns konsumentverksamhet i
264 kommuner. | vissa kommuner finns det mer dn en konsumentviagledare,
medan vissa kommuner delar pa en konsumentvigledare.

Nir konsumentverket skickade ut enkiten via e-posten sorterade
Outlook automatiskt bort dubbletter av namn i adressregistret etc.
Konsumentverket har darfér dven gatt igenom listan for att se till att varje
adress bara férekommer en gang i utskicket.

Totalt har enkéten skickats ut till 320 adresser. Enkéten riktades fraimst
till konsumentvégledarna personligen men 27 enkater ar adresserade till
verksamheten. Detta beror pa att personerna inte angett nagon egen adress
utan anvinder verksamhetens e-postadress.

Totalt svarade 144 konsumentvigledare pa enkiten. 136 vigledare
svarade pa enkiten och 8 svarade via e-post att de inte har haft nagra fragor
rorande fastighetsmaklartjinster.

Konsumentverket sammanstillde enkitsvaren i en resultatrapport som
finns hos Riksrevisionen.
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Bilaga 4: Enkatformular till konsumentvégledare

9. Vilken grupp av konsumenter vander sig oftast till er med klagomal som rér fastighetsmaklare?
Flera svar far markeras.
1] Képare av bostadsrétt
1[_] Saljare av bostadsratt
1] Képare av sméhus (villa och fritidshus)
1] Saljare av smahus (villa och fritidshus)

10. Vilka problem ar vanligast nar det géller fastighetsmaklartjanster?

Flera svar far markeras.

1] Informationen om objektet &r felaktig i marknadsforingen/annonsen
1] Informationen i objektsbeskrivningen &r felaktig
1] Lockpris. Fastigheten bjuds ut till ett utgngspris avsevart lagre an forvantat forsaljningspris

1] Maklarna upprattar inte ndgon individuell boendekostnadskalkyl
(trots att kdparen inte har avsagt sig en kalkyl)

1] Uppdragsavtal mellan maklare och séljare saknas eller innehaller felaktigheter eller oklarheter
1 ] Kopekontrakt innehaller felaktigheter eller oklarheter
1] Maklaren upplyser inte om omfattningen av kdparens undersékningsplikt
1] Annat problem dar skriftlig dokumentation ska finnas hos
1 ] Budgivningen gar inte ratt till
(mé&klaren informerar t.ex. inte saljaren om alla bud)

1] Maklaren ar inte opartisk mellan séljare och kbpare
(Maklaren ska vara en opartisk mellanhand i alla fragor utom priset)

1[] Maklarens provision
1] Oregistrerade medhjalpare utfér méklarens arbetsuppgifter

1 ] Maklaren vidarebefordrar inte ratt information fran saljaren
(fastighetens skick, planerad bebyggelse i narheten)

1] Annat problem dar skriftlig dokumentation inte kravs:

11. a) Vilkainstanser hanvisar du vanligen konsumenter till for att driva sitt &rende vidare?
Flera svar far markeras

1] séljaren
1] Méaklaren sjalv
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1] Mé&klarens foretag

1] Méaklarens forsakringsbolag

1 ] Maklarsamfundet / Fastighetsmaklarférbundet
1 |:| Allméanna reklamationsnamnden

1] Fastighetsmaklarnamnden

1[_] Allman domstol

1 |:| Jurist

1] Ingen instans

1[_] Annan instans, vilken?

12.

Hur vanligt &ar det enligt din bedomning att konsumenten inte kanner till eller har missforstatt
sinarattigheter och skyldigheter i en fastighetsaffar och darfor inte kan driva sitt arende
vidare?

(t.ex. undersokningsplikten)
1] o0-10%
2[] 10-30%
3] 30-70%
4[]70-100 %

13.

Hur vanligt &ar det att konsumenten, pa grund av brist pa skriftlig bevisning, valjer att inte driva
sitt arende vidare (ord star mot ord)?

1] o0-10%
2] 10-30 %
3] 30-70%
4[] 70-100 %

14.

Tycker du att konsumenter har tillrackliga mojligheter att fa tvister gentemot fastighetsmaklare
prévade och Idsta?

1[]Ja
2] Nej

Kommentera garna nedan.
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15.

Var arbetar du ?
1 [_] Storstadskommun

2 [] ®vriga landet

Med storstadskommun menar vi;

Ale, Alingsas, Botkyrka, Burlév, Danderyd, Ekero, Eslév, Goteborg, Haninge, Huddinge, Harryda, Hoor,
Jarféalla, Kungsbacka, Kungélv, Kavlinge, Lerum, Liding0, Lilla Edet, Lomma, Lund, Malmd&, MéIndal,
Nacka, Norrtalje, Nykvarn, Nyndshamn, Partille, Salem, Sigtuna, Skurup, Sollentuna, Solna, Staffanstorp,
Stenungsund, Stockholm, Sundbyberg, Svedala, Sodertélje, Tjorn, Trelleborg, Tyreso, Taby, Upplands
Viasby, Upplands-Bro, Vallentuna, Vaxholm, Vellinge, Varmdo, Ockerd och Osteréker

Tack for att du svarade pa enkéaten!
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Tidigare utgivna rapporter fran Riksrevisionen
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2004:22
2004:23
2004:24
2004:25

2004:26
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2004:28
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2004:30

Hur effektiv dr djurskyddstillsynen?

Lansplanerna for regional infrastruktur — vad har styrt prioriteringarna?
Férandringar inom kommittévasendet

Arbetsldshetsforsikringens hantering pa arbetsférmedlingen

Den statliga garantimodellen

Aterfall i brott eller anpassning i samhiillet
— uppfélining av kriminalvdrdens klienter

Materiel fér miljarder — en granskning av forsvarets materielférsorjning
Personlig assistans till funktionshindrade

Uppdrag statistik Insyn i SCB:s avgiftsbelagda verksamhet
Riktlinjer for prioriteringar inom hilso- och sjukvard

Bistand via ambassader

— en granskning av UD och Sida i utvecklingssamarbetet

Betyg med lika virde? — en granskning av statens insatser

Hoga tjanstemins representation och férmaner

Riksrevisionens arliga rapport 2004

Arbetsmiljoverkets tillsyn

Offentlig férvaltning i privat regi
— statsbidrag till idrottsrérelsen och folkbildningen

Premiepensionens férsta ar

Ratt avgifter? — statens uttag av tvingande avgifter
Vattenfall AB — Uppdrag och statens styrning

Vem styr den elektroniska férvaltningen?

The Swedish National Audit Office Report 2004
Forsikringskassans kop av tjanster for rehabilitering
Arlandabanan Insyn i ett samfinansierat jirnvigsprojekt
Regelforenklingar for foretag

Snabbare asylprévning

Sjukpenninganslaget — utgiftsutveckling under kontroll?

Utgift eller inkomstavdrag?
— Regeringens hantering av det tillfilliga sysselsiittningsstodet

Stédet till polisens brottsutredningar
Regeringens férvaltning och styrning av sex statliga bolag
Kontrollen av strukturfonderna

Barnkonventionen i praktiken
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2005:1 Miljdmalsrapporteringen — fér mycket och for lite

2005:2  Tillvaxt genom samverkan? Hégskolan och det omgivande samhillet

2005:3 Arbetsléshetsforsikringen — kontroll och effektivitet

2005:4  Miljégifter fran avfallsférbranningen — hur fungerar tillsynen

20055 Fran invandrarpolitik till invandrarpolitik

2005:6  Regionala stéd — styrs de mot okad tillvaxt?

2005:7  Okad tillgénglighet i sjukvarden? — regeringens styrning och uppféljning

2005:8  Representation och férmaner i statliga bolag och stiftelser

2005:9  Statens bidrag for att anstélla mer personal i skolor och fritidshem

2005:10  Samordnade inkép

2005:11  Bolagiseringen av Statens jarnvigar

2005:12  Uppsikt och tillsyn i samhillsplaneringen — intention och praktik

2005:13  Riksrevisionens arliga rapport 2005

2005:14  Fortidspension utan atervindo

2005:15  Marklésen Finns férutsittningar fér ritt ersittning?

2005:16  Statsbidrag till ungdomsorganisationer — hur kontrolleras de?

2005:17  Aktivitetsgarantin — Regeringen och AMS uppfélining och utvirdering

2005:18  Rikspolisstyrelsens styrning av polismyndigheterna

2005:19  Ritt utbildning for undervisningen Statens insatser fér
lararkompetens

2005:20  Statliga myndigheters bemyndiganderedovisning

2005:21  Lérares arbetstider vid universitet och hogskolor — planering och
uppféljning

2005:22  Kontrollfunktioner — tvd fallstudier

2005:23  Skydd mot mutor Likemedelsférmansnamnden

2005:24  Skydd mot mutor Apoteket AB

2005: 25  Rekryteringsbidrag till vuxenstuderande — uppféljning och
utbetalningskontrol|

2005:26  Granskning av Statens pensionsverks interna styrning och kontroll av
informationssikerheten

2005:27  Granskning av Sjofartsverkets interna styrning och kontroll av
informationssikerheten

2005:28  Fokus pa hallbar tillvaxt? Statens stéd till regional projektverksamhet

2005:29  Statliga bolags arsredovisningar

2005:30  Skydd mot mutor Banverket

2005:31  Nér oljan nar land — har staten sékerstillt en god kommunal
beredskap fér oljekatastrofer?

2006:1  Arbetsmarknadsverkets insatser fér att minska deltidsarbetslésheten
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2006:4

2006:5
2006:6

2006:7

2006:8
2006:9
2006:10
2006:11
2006:12
2006:13
2006:14
2006:15

2006:16

2006:17
2006:18
2006:19
2006:20
2006:21
2006:22
2006:23

2006:24

2006: 2§

2006:26

2006:27
2006:28
2006:29

2006:30

2006:31

2006:32

Regeringens styrning av Naturvardsverket
Kvalitén i eloverféringen — finns forutsdttningar fér en effektiv tillsyn

Mer kemikalier och bristande kontroll — tillsynen av tillverkare och
importérer av kemiska produkter

Lansstyrelsernas tillsyn av 6verférmyndare
Redovisning av myndigheters betalningsfléden

Begravningsverksamheten
— férenlig med religionsfrihet och demokratisk styrning?

Skydd mot korruption i statlig verksamhet

Tandvardsstéd for dldre

Punktskattekontroll — mest reklam?

Vad och vem styr de statliga bolagen?

Konsumentskyddet inom det finansiella omradet — fungerar tillsynen?
Kvalificerad yrkesutbildning — utbildning for marknadens behov?
Arbetsformedlingen och de kommunala ungdomsprogrammen
Statliga bolag och offentlig upphandling

Socialstyrelsen och de nationella kvalitetsregisten inom hilso- och
sjukvarden

Forvaltningsutgifter pa sakanslag

Riksrevisionens Arliga rapport

Statliga insatser for nyanlanda invandrare

Styrning och kontroll av regeltillimpningen inom socialférsakringen
Finansforvaltningen i statliga fastighetsbolag

Den offentliga arbetsférmedlingen

Det makroekonomiska underlaget i budgetpropositionerna

Granskning av Arbetsmarknadsverkets interna styrning och
kontroll av informationssikerheten

Granskning av Migrationsverkets interna styrning och kontroll av
informationssikerheten

Granskning av Lantmateriverkets interna styrning och kontroll av
informationssikerheten

Regeringens uppféljning av 6verskottsmalet

Anstallningsstod

Reformen av Férsvarets logistik Blev det billigare och effektivare
Socialférsdkringsférmaner till gravida Foérsikringskassans agerande
for en lagenlig och enhetlig tillampning

Genetiskt modifierade organismer — det mdgjliga och det rimliga

Bidrag som regeringen och Regeringskansliet férdelar
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2007:1
2007:2
2007:3
2007:4
2007:5

2007:6

Statlig tillsyn av bostad med sarskild service enligt LSS
The Swedish National Audit Office Annual report 2006
Regeringens beredning och redovisning av skatteutgifter
Beredskapen for kéarnkraftsolyckor

Regeringens skatteprognoser

Viagverkets kérprov — lika for alla?

Bestillning: publikationsservice@riksrevisionen.se
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