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Denna artikel tillagnas ordforande i Fastighetsmdiklarinspektionens dis-
ciplinnamnd, tillika ansvarig utgivare av denna tidskrift, professorn
Marie Karlsson-Tuula. Antalet méklare som fir en disciplinpdfoljd av
Fastighetsmaklarinspektionen i form av en dterkallelse av registreringen
som mdklare, en erinran eller en varning har okat. I denna artikel ana-
lyseras wvilka fastighetsmaklare som fir en disciplinpifoljd och vad som
behivs for att minska antalet anmdlningar och disciplinpafoljder. Fragor
som ska besvaras dr: 1) Vad dr skilet till att antalet anmdilningar mot
méklare har 6kat liksom antalet disciplinpifoljder? 2) Av de mdiklare som
far en disciplinpifoljd - finns det ndgra likheter eller skillnader nir det
galler maklarnas alder, kon, utbildning eller geografiska fordelning?
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1. INTRODUKTION

Nir en konsument anlitar en fastighetsmiklare for att den sist-
nimnda ska formedla en bostad till konsumenten ar fortroende och
tillit en férutsittning for en fungerande formedlingsprocess mellan
parterna. Fortroendet for miklaren bygger pa ett antal olika fakto-
rer sisom att denne har en adekvat utbildning och foljer tillimp-

liga regler och foreskrifter. Om det skulle uppkomma klagomal
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hur miklaren fullféljer sitt uppdrag har konsumenten mojlighet att
vinda sig till tillsynsmyndigheten med sina synpunkter. Enligt 28 §
fastighetsmiklarlagen (2011:666), FML, ir det Fastighetsméklarin-
spektionen, FMI, som utdvar tillsyn 6ver fastighetsmiklarna s att
de uppfyller sina skyldigheter enligt den nimnda lagen. FMI utéver
ocksi tillsyn att lagen (2017:630) om étgarder mot penningtvitt och
finansiering av terrorism, PTL, och foreskrifter’ som meddelats
med st6d av den lagen f6ljs.

Fastighetsmiklaren dr skyldig enligt 8 § FML att utfora sitt
uppdrag péd ett omsorgsfullt sitt och i allt iaktta god fastighets-
miklarsed. Om maklaren diremot 6vertrider reglerna ska tillsyns-
myndigheten édterkalla registreringen for fastighetsmiklaren. Det-
samma giller om fastighetsmiklaren inte lingre t.ex. anses redbar
och limplig, (6 § 1 st. p. 5), inte betalar den érliga avgiften (5a §)
eller 6vertriader en bestimmelse i den ovannimnda lagen om pen-
ningtvitt, PTL. Aterkallelse pa grund av utebliven betalning av
arlig avgift far dock ske forst efter piminnelse. Om det kan anses
tillrickligt, fir myndigheten i stillet for att aterkalla registreringen
meddela varning eller erinran eller, vid évertridelse av penningt-
vittslagen, utfirda ett foreliggande att gora rittelse. Ar forseelsen
ringa, far myndigheten helt avsté frin pafoljd, 29 § FML.?

Att fastighetsmiklaren har en betydelsefull roll® ir kint sedan
linge. Yavas* anfor t.ex. att fastighetsmiklarens roll som tredje
person dr unik inom aftirslivet. Fastighetsmiklarens dagliga arbete
vicker ocksd stort intresse bland allminheten, vilket dr forstie-
ligt med tanke pé transaktionens paverkan i méinniskors liv.’ Den

svenska fastighetsmiklaren har dock en négot annorlunda roll dn

1 Se KAMFS 2019:1 Fastighetsmiklarinspektionens foreskrifter och allminna rad om
dtgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

2 Se prop. 2017/18:11 5. 11 f. Se dven prop. 2016/17:173 5. 631.

3 Se Randall, B., Property Rights and Pricing of Real Estate Brokerage, The Journal of
Industrial Economics, 1981, Vol 30, No 1,s. 79-94.

4 Se Yavas, A., Introduction Real Estate Brokerage, Journal of Real Estate Finance and
Economics, 2007, 35(1):1-5 dir det sdgs att “Brokers play a bigger role during a real estate
transaction than any other third party.”.

5 Se Pearl, R. B. & Frankel, M., Composition of the personal wealth of American households
at the start of the eighties”, I Sudman, S. & Spaeth, ML.A., (eds). The Collection and Analysis
of Economic and Consumer Behavior Data. 1984 s. 341 ff.

Insolvensrittslig Tidskrift | Nr 1 | 2020



Fastighetsmiklare — om behoven av mer utbildning och tillsyn

t.ex. fastighetsmiklare i andra linder.® Den svenska fastighetsmak-
larlagen ska enligt 8 § FML ta tillvara bade siljarens och kopa-
rens intresse. I t.ex. anglosaxiska linder sisom Storbritannien och
USA har en s.k. "real estate agent” eller "broker” antingen rollen
som miklare for siljaren eller kdparen. Fastighetsoverlatelsen effek-
tueras dock av advokater. I den s.k. notariemodellen, som dr vanlig i
Frankrike och Spanien, effektueras fastighetséverlatelsen av en s.k.
notarius publicus, men i likhet med de anglosaxiska linderna kan
en miklare foretrida parterna gemensamt eller var och en for sig.
Notariens omfattning i bostadsaffaren skiljer sig dock at beroende
pa vilket rittssystem som rader.’

Som ovan nimnts dr det FMI som utévar tillsyn 6ver fastighets-
miklarna. Enligt 1 § i férordning (2009:606) med instruktion for
Fastighetsmiklarinspektionen har myndigheten ansvar for att 1)
prova ansdkningar om registrering som fastighetsmiklare samt att
fora register over registrerade fastighetsmaklare, 2) utova tillsyn 6ver
registrerade fastighetsmiklare, och 3) avgora fragor om disciplinira
dtgirder mot registrerade fastighetsmiklare. Myndigheten ska dir-
utover enligt 2 § i ndmnda férordning informera om fragor som ror
registrering av och tillsyn 6ver enskilda fastighetsmaklare, informe-
ra konsumenter om innehéllet i fastighetsmiklartjinsten, informera
savil fastighetsmiklare som konsumenter om god fastighetsmaklar-
sed, och frimja utvecklingen av god fastighetsmiklarsed.

Antalet miklare uppgick vid arsskiftet 2018/2019 till 7 193 st.
registrerade personer.® Av dessa fick 8 personer en disciplinpaféljd i
form av dterkallelse av sin registrering som fastighetsmiklare, vilket
ir en fordubbling av antalet dterkallelser i forhéallande till tidigare r.

6 Se Delcoure N. & Miller N. G.., Residential Real Estate Brokerage. Fees and Implications
for the US Brokerage Industry, International Real Estate Review 2002, Vol. 5. No. 1. s.
12 - 39, Jingryd, O. & Segergren L., Fastighetsférmedling, 2015 s. 51 £., och Schmid, C.
U., med flera forfattare, Conveyancing Services market, 2007, Final report. file:///C:/Users/
ahp_000/AppData/Local/Packages/Microsoft. MicrosoftEdge_8wekyb3d8bbwe/TempState/
Downloads/SSRN-id1504626%20(1).pdf

7 Jfr Jingryd O., Impartial Legal Counsel in Real Estate Conveyances -The Swedish Broker
and the Latin Notary, 2012, .53 ff.

8 http://www.fmi.se/nyheter/fler-maklare-anmalningar-och-beslut-om-pafoljder-2018.
Antalet maklare var vid drsskiftet 2019/2020 7 154 st. se http:www.fmi.se om antalet
registrerade miklare 31 december 2019.
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Trenden hiéller dessutom i sig. 2019 gjordes 11 aterkallelser av regist-
reringen. De béde siffrorna kan jimféras med aret 2015, da det var
tva personer som fick sin registrering aterkallad, 4r 2016 var det 4 st.
och ar 2017 var det 3 st. Aven antalet varningar och erinringar har
okat dramatiskt liksom antalet anmilningar mot maklare.” Under
dret 2018 utfirdades 121 varningar och 21 erinringar.’® Under 2019
utfirdades dock 77 varningar men 27 erinringar. Siffrorna kan
jamforas med dret 2017 da det utfirdades 65 varningar och 16 er-
inringar.!? Orsakerna till disciplinpaféljderna var en mingd orsaker
men framst brister i anbudsfoérteckningen eller objektbeskrivningen
men dven att méklaren inte uppfyllde sin omsorgsplikt enligt 8 §
FML, dvs. att i allt iaktta god fastighetsmaklarsed.

Denna studie syftar till att analysera vilka fastighetsmiklare som
far en disciplinpdfoljd och vad som beh6vs for att minska antalet an-
milningar och disciplinpaféljder. Fragor som ska besvaras dr: 1) Vad
ar skilet till att antalet anmélningar mot miklare har 6kat liksom
antalet disciplinpaféljder? 2) Av de miklare som fir en disciplinpi-
toljd - finns det nagra likheter eller skillnader ndr det giller miklar-
nas alder, kon, utbildning eller geografiska f6rdelning?

Vi har analyserat och jaimfért uppgifter om de fastighetsmiklare
som fatt en pafdljd av FMI i form av en erinran, en varning, eller
en dterkallelse av registreringen. Uppgifter om dessa miklare har
jamforts med uppgifter om de fastighetsmiklare som inte fatt nigon
sadan pafoljd. Vi har granskat uppgifter om péaféljder under peri-
oden 2012-2017. Vi har dven tagit del av statistiskt material frin
bl.a. FMI och Miklarsamfundet betriffande 4r 2018 och 2019. Vi

har anvint olika statistiska metoder sisom ett s.k. Mann-Whitney

9 Antalet anmilningar mot maklare var 2018 566 st. mot 528 st. under aret 2017.

10 http://www.fmi.se/Sve/Filer/Statistik/Arenden%20i%20Disciplinnimnden%202018-12%20
(orsaker).pdf.

11 https://fmi.se/media/thxlymq2/beslut-i-disciplinnimnden-2019-12-orsaker.pdf.

12 Se f6r dret 2015 da det utfirdades 65 varningar och 32 erinran och f6r dret 2016 53
varningar och 10 erinran. Se SOU 2018:64 s. 123. Jfr dven http://www.fmi.se/Sve/Filer/
EMI_Arsredovisning 2017.pdf. Se vidare under avsnitt 4.
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U-test™ f6r att visa om det finns ett samband mellan disciplinpa-
toljder och miklarnas alder. Samma analysmetod har ocksd anvints
tor att granska sambandet mellan disciplinpaféljder och det ar som
miklaren varit aktiv och siledes registrerad. Ett s.k. Chi-tva-test
har anvints for att analysera sambandet mellan disciplinpifoljder
och kén."* Samma analysmetod har dessutom anvints for att visa
eventuella samband mellan disciplinpaféljder och geografisk fordel-
ning bland maklarna.

Efter detta inledande avsnitt ges i avsnitt 2 en kort beskrivning av
de krav som en miklare maste forhélla sig till vid utévandet av sitt
yrke. I avsnitt 3 gors en redogérelse 6ver maklarkidrens sammansitt-
ning. I avsnitt 4 till 5 analyseras de ovanndmnda fragestillningarna.

Artikeln avslutas med en sammanfattning och slutsatser i kapitel 6.

2. RATTSLIG REGLERING AV
FASTIGHETSMAKLARNA

2.1 Inledning
I fastighetsmiklarlagen, fastighetsmiklarférordningen (2011:668),
och FMLs foreskrifter,”” men dven annan lagstiftning, uppstills

krav som miklaren maste forhélla sig till vid utévandet av sitt yrke.'®

13 Ett s.k. Mann-Whitney-test ér en analytisk statistikmetod for att identifiera skillnader i
en variabel mellan tvi oberoende grupper. Ett Mann-Whitney test 4r inte beroende av en
normalférdelning. Se vidare Korner, S. & Wahlgren, L., Statistisk dataanalys. 2015, s. 347.,
Nachar, N., Tutorials in Quantitative Methods for Psychology, vol. 4 (1) s. 13-20.

14 Ett s.k. Chi-tvi-test dr en matematisk statistisk metod inom hypotesprévning som
utvecklats for att analysera data dd variabler har ordinalskala eller nominalskala. Vid ett
chi-tva-test provar man om frekvenserna av ett antal olika utfall liknar hypotesen om en viss
sannolikhetsfordelning. Testet bygger alltid pa jimférelsen mellan observerade frekvenser och
forvintade frekvenser, dir en forvintad frekvens ar den frekvensen som man kan forvinta
sig om den hypotes man vill préva dr sann. Se vidare Kérner, S. & Wahlgren, L., Statistisk
dataanalys. 2015, s. 347., Nachar, N., Tutorials in Quantitative Methods for Psychology, vol. 4
(1) 5. 13-20.

15 Fastighetsmaklarinspektionens foreskrifter (KAMES 2013:4) om underrittelse om tillfillig
verksamhet som fastighetsmiklare. FMI:s foreskrifter (KAMES 2013:3) om registrering som
fastighetsmiklare samt (KAMFS 2013:2) om den érliga avgiften, slutligen foreskrifter och
allminna rid (KAMFS 2019:1) om itgirder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.
Se dven lagkommentaren av Melin, M., Fastighetsmiklarlagen. En kommentar. 4 uppl., 2017,
uppdaterad Juno 1 juli 2018.

16 Det foljande ar hamtat frin Persson, A. H. & Saf, C., Mellanmin - om kommissionirer,
handelsagenter och andra representanter, 2015, s. 98 ff.
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Fastighetsmiklarlagen, FML, innehaller en rad civilrittsliga
regler om miklarens skyldigheter gentemot képaren och siljaren.
Lagen giller for en fysisk persons yrkesmissiga férmedling' av
fastigheter, delar av fastigheter, bostadsritter, byggnader pi annans
mark, tomtritter, andelsritter avseende ligenheter, arrenderitter
eller hyresritter, 1 § 1 st. FML. Lagen kan éven tillimpas analogt
pa formedling av andra objekt dn fastigheter och liknande egendom
som just uppriknats.’® Som framgir av bestimmelsen kan endast en
tysisk person vara fastighetsmaklare. Vidare ska det vara friga om
yrkesmissig formedling, dir siledes miklaren marknadsfor sig mot
allminheten som en sadan.

Lagen dr tvingande i konsumentférhillanden, om inte annat
anges i lagen. Avtalsvillkor som i jimforelse med lagens bestimmel-
ser dr till nackdel f6r en konsument dr dirfér med négra undantag
utan verkan, 4 §. Parterna kan inte heller avvika frin niringsrittsli-
ga krav som kan stillas pa miklaren eller triffa avtal med bindande
verkan mot tredje man.

Varje fastighetsmiklare ska vara registrerad hos fastighetsmiklar-
inspektionen, 5 §.1 Skyldigheten att vara registrerad giller dock inte
advokater och inte heller fastighetsmiklare som dgnar sig enbart it
1) kommunal férmedling av hyresritter, 2) kostnadsfri formedling
av hyresritter till studerande, 3) formedling av hyresritter for fritid-
sindamail 4) formedling av hyresritter till lokaler och 5) férmedling
av hyresritter till rum dir hyrestiden uppgar till hogst tva veckor.
Miklaren ska betala en registreringsavgift i form av en anséknings-
avgift?® och senare en arlig avgift® till FMI, 5a § jfr 32 §. Det ir
straftbart att f6rmedla fastigheter yrkesmissigt i strid mot vad som

toreskrivs om registrering i 5 §, jfr 31 §.

17 Enligt 1 § 2 st. FML avses med férmedling en verksamhet som grundar sig pa ett
uppdragsavtal och som syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan triffa
avtal om overlitelse eller upplatelse.

18 Se prop. 2010/11:15 s. 45. Se dven Melin, M., Fastighetsmiklarlagen. En kommentar. 4 uppl.
Kommentaren till 1 § och dir angivna hinvisningar. Juno 1 juli 2018.

19 For den som ér utbildad miklare i en annan stat inom EES eller Schweiz finns méjlighet
att tillfilligt utSva sitt yrke i Sverige. Se vidare lag (2016:145) om erkénnande av
yrkeskvalifikationer.

20 Ar 2020 uppgir avgiften till 2 900 kr.

21 For ér 2020 uppgar avgiften till 3 250 kr.
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Registrering ska avse antingen yrkesmaissig formedling av all den
egendom som avses i 1§ (fullstindig registrering) eller yrkesmissig
formedling av enbart hyresritter (registrering for hyresférmedlare) 5
§ 3 st. En fastighetsmiklare med fullstindig registrering har enligt
7 § FML skyldighet att iaktta de skyldigheter som avilar honom
eller henne enligt lagen (2017:630) om atgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism.

For att fastighetsmiklare ska kunna registreras kravs enligt 6 §
FML att miklaren inte dr underarig, forsatt i konkurs, underkastad
niringsforbud eller har foérvaltare enligt 11 kap. 7 § forildrabal-
ken.?? Vidare méste méklaren ha forsikring for skadestindsansvar,
jfr 25 §. Miklaren ska ha en tillfredstdllande utbildning och ha fér
avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsmiklare samt vara redbar

och i 6vrigt limplig som fastighetsmaklare.

2.2 Maiklarens rittigheter och skyldigheter

En fastighetsmiklare ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt
iaktta god fastighetsmiklarsed, 8 § 1 st. FML. Miklaren ska ta till
vara bide siljarens och kdparens intressen och inom ramen fér de
krav som god fastighetsmiklarsed stiller sirskilt beakta uppdrags-
givarens ekonomiska intressen, 8 § 2 st. FML. Vad som avses med
god fastighetsmiklarsed framkommer inte i lagtexten utan har ut-
vecklats genom bl.a. domstolspraxis och beslut frin FMI.>* Praxis
ar dock mycket omfattande varfor endast nigra punkter tas upp hir.
God fastighetsmiklarsed innebir t.ex. att miklaren ska upplysa par-
terna om vilka villkor som kan tas in i avtalet och hur de kan utfor-
mas och vilka f6ljder som de kan medfora f6r var och en av parter-
na. I forarbetena till lagen framkommer att méklaren visserligen dr
skyldig att ta tillvara bade képarens och siljarens intressen, men det
forvintas inte att han eller hon ska iaktta strikt neutralitet nar det
galler t.ex. férmedlingsobjektets pris, se 8 § 2 st.?* I skyldigheten att

2 Se SFS 1949:381.

23 Se Melin, M., Fastighetsmiklarlagen. En kommentar. 4 uppl. Kommentaren till 8 §. Juno 1
juli 2018, som redogdr for ett antal principer och avgéranden, uppstillda dmnesvis, vad god
fastighetsmiklarsed innebir i praktiken.

24 Prop.2010/11:15 5. 49.
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ta till vara uppdragsgivarens ekonomiska intressen ligger att mikla-
ren ska ge rid om prissittning och betalningsvillkor, sisom nir och
hur képeskillingen ska betalas. Vidare sigs i férarbetena att om en
presumtiv képare dr beroende av att han eller hon beviljas eller far
overta lan for att kunna betala képeskillingen, dr miklaren i princip
skyldig att verka for att kopets giltighet villkoras av att lin beviljas
eller 6vertas.” God fastighetsmiklarsed innebir ocksé att miklaren
kan vara tvungen att upplysa om négot forhillande som ror fast-
ighetens skick, trots att detta riskerar att drabba uppdragsgivaren
ekonomiskt, jfr 16 § FML.

115 § FML framkommer vidare att maklaren inte fir upptrida
som ombud fér nigon av parterna. Miklaren fir siledes inte som
ombud foretrida siljaren gentemot képaren eller koparen gentemot
siljaren. Miklaren fir dock ta sig begrinsade uppgifter, sisom att
kvittera kopeskillingen i samband med tilltridet om siljaren inte
kan nirvara.

Den handpenning som fastighetsmaklaren har tagit emot frin
képaren ska snarast 6verlimnas till siljaren, om inte annat har 6ver-
enskommits genom ett depositionsavtal. 10 § 1 st. Pengar och andra
tillgangar som miklaren fir hand om for annans rikning ska hallas
avskilda frin miklarens egna tillgangar, 10 § 2 st. Enligt 10 § 3
st. ska depositionsavtalet upprittas skriftligen och skrivas under av
parterna. Om det inte gors dr avtalet trots detta civilrittsligt giltigt,
men miklaren kan drabbas av sanktioner i enlighet med 29 § FML
eller adra sig skadestdndsansvar enligt 25 § FML.

En fastighetsmiklare fir inte i anslutning till sitt f6rmedlings-
uppdrag kopa en fastighet som han eller hon har fitt i uppdrag
att formedla, 11 § FML. En fastighetsmiklare fir inte heller
térmedla en fastighet till eller frin en nirstdende juridisk eller fysisk
person, 12 § FML, jfr 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672). Det ir
inte heller tillatet for en fastighetsmiklare att bedriva handel med
fastigheter, 13 § FML. Vidare fir en fastighetsmiklare inte dgna
sig 4t verksamhet som dr dgnad att rubba fértroendet £6r henne eller
honom som maiklare, 14 § 1 st. FML.

25 Prop.2010/11:15 5. 49.
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2.3 Upplysningsskyldighet och ridgivning

Fastighetsmiklare ska, i den utstrickning som god fastighetsmak-
larsed kriver det, ge den tilltinkta kdparen och siljaren de rdd och
de upplysningar som de kan behéva om fastigheten och andra for-
hillanden som har samband med overlitelsen. 16 § 1 st. FML.
Miklaren ska i forvig upplysa den tilltinkta képaren om hur sil-
jaren avser att genomféra forsiljningen samt verka for att siljaren
tore overlatelsen limnar de uppgifter om fastigheten som antas vara
av betydelse for koparen. Miklaren ska skriftligen upplysa koparen
om det ansvar som denna har for att undersoka fastigheten, dvs.
iaktta sin undersokningsplikt enligt 4 kap. 19 § jordabalken, JB*®
- och verka for att han eller hon fére kopet gor, eller liter gora, en
sddan undersokning. Miklaren ska siledes klargora f6r koparen vad
undersdkningsplikten innebir, men det ér tillrickligt om miéklaren
oversiktligt redovisar den nirmare innebérden av den.?”

Exakt vad som innefattas i miklarens radgivnings- och upplys-
ningsplikt dr inte helt enkelt att siga. Miklaren ska dock limna
upplysningar om budgivning planeras och nir den i sa fall kommer
att ske, si att den képare som dr intresserad att forvirva fastigheten
har moéjlighet att planera sitt handlande. Siljaren kan naturligtvis
stdlla in en planerad visning. Siljaren kan ocksd godta ett bud fran
en spekulant utan att andra intressenter har fitt méjlighet att limna
nagot bud. I bada fallen ska dock miklaren om mojligt informera
képaren om de forindrade planerna for forsiljningen.?®

116 § 3 st. FML sigs att om maklaren har iakttagit eller annars
kdnner till eller med hinsyn till omstindigheterna har sirskild an-
ledning att misstinka nidgot om fastighetens skick som kan antas
ha betydelse f6r en képare, ska maklaren sirskilt upplysa denne
om detta. Miklaren ska saledes, som lagtexten foreskriver, upplysa
képaren om sddant han eller hon upptickt avseende fastighetens

skick. Upplysningsskyldigheten giller emellertid enbart fastighetens

26 SFS 1970:994.

27 Se prop. 2010/11:15 s. 57. Se vidare i Melin, M., Fastighetsmaklarlagen. En kommentar. 4
uppl. Kommentaren till 16 § om miklarens ridgivnings- och upplysningsskyldighet. Juno 1
juli 2018.

28 Se prop. 2010/11:15 5. 55 f.
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skick och bestimmelsen dr darfor inte uttommande till sin karaktir.
Enligt forarbetena till lagen innebédr dock god fastighetsmiklarsed
att maklaren dr skyldig att upplysa dven om andra férhallanden som
kan antas ha betydelse, t.ex. om innehiéllet i respektive planerade
dndringar i plan- och byggbestimmelser som miklaren kinner till.*
Det finns dock ingen skyldighet fér miklaren att mer ingiende
undersoka fastigheten. Om ddremot siljaren informerat miklaren
om négot betriffande fastighetens skick, fir miklaren inte fortiga
den informationen eller vinta med den informationen till dess att
en kopare stiller en fraga som ror detta férhillande.*® Miklaren ska
se till att informationen verkligen kommer képaren till del, att den
presenteras pa ett tydligt och littbegripligt sitt samt att den ges i sa
god tid att koparen har mojlighet att noggrant 6verviga den innan
overlatelseavtalet ingis.

Fastighetsmiklaren ska kontrollera vem som har ritt att forfoga
over fastigheten och vilka inteckningar, servitut och andra rit-
tigheter som belastar den, 17 § FML. Denna kontrollskyldighet
innebdr att maklaren sjilv maste kontrollera olika register och upp-
gifter om fastigheten. Miklaren kan siledes inte néja sig med att
bara inhdmta uppgifterna siljaren.’ Miklaren ska ocksé kontrollera
om fastigheten har del i en eller flera gemensamhetsanliggningar,
t.ex. smébatshamn eller parkeringsomrade. Férmedlar miklaren
en bostadsritt, ska han eller hon kontrollera vem som har ritt att
torfoga 6ver bostadsritten och om den dr pantsatt.*

2.4 Objektsbeskrivning m.m.

Fastighetsmiklaren ska tillhandahalla en tilltinkt képare som dr
konsument en skriftlig beskrivning av fastigheten (objektsbeskriv-
ning), 18 § 1 st. FML. Objektsbeskrivningen ska enligt 18 § 2 st.
FML innehalla vissa obligatoriska uppgifter, sisom fastighetens be-
teckning, taxeringsvirde, areal och driftskostnader. Som driftskost-

nader riknas kostnader fér uppvirmning, sophimtning, sotning,

29 Se prop. 2010/11:15 5. 57.
30 Se prop.2010/11:15 5. 57.
31 Se prop. 1983/84:16 s. 38 ., prop. 1994/95:14 s. 81 samt prop. 2010/11:15 5. 57.
32 Se prop. 2010/11:15 5. 57.
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vatten och avlopp m.m. I objektsbeskrivningen ska ocksé obligato-
riska uppgifter om vilka inteckningar, servitut och andra rittigheter
som belastar fastigheten, liksom uppgift om gemensamhetsanligg-
ningar finnas med.

Objektsbeskrivningen ska ocksé innehélla uppgift om byggnadens
ilder, storlek och byggnadssitt. Avser férmedlingen en bostadsritt,
ska objektsbeskrivningen innehélla uppgift om bostadsrittsféren-
ingens namn, pantsittning av bostadsritten, andelstal och uppliten
mark. Objektsbeskrivningen ska ocksa innehélla uppgift om ligen-
hetens nummer, storlek, arsavgift och beslutade dndringar av denna
samt driftskostnader. Miklaren ska dven tillhandahilla den senast
tillgdngliga drsredovisningen f6r bostadsrittstéreningen och féren-
ingens registrerade stadgar. Om det inte finns nagon drsredovisning,
ska foreningens ekonomiska plan tillhandahallas, 18 § 3 st. FML.

Det finns inget hinder att ytterligare uppgifter tas med, men i
objektsbeskrivningen behéver man inte ta med uppgifter om t.ex.
vem som har ritt att forfoga over fastigheten. De uppgifterna maste
endast limnas till den slutliga képaren, och dirmed inte till alla
intressenter, 19 § FML. Diremot dr miklaren skyldig att erbjuda
képaren/konsumenten en skriftlig berdkning av boendekostnader-
na, dvs. en boendekostnadskalkyl, 18 § 4 st. FML.

Fastighetsmiklaren ska fora anteckningar 6ver féormedlingsupp-
draget, 20 § 1 st. FML. Miklaren ska ocksé uppritta en anbudstor-
teckning 6ver de anbud som limnas pa fastigheten med angivande
av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits
och tidpunkt f6r ndr anbudet limnades samt villkor f6r anbudet.
Foérmedlingsuppdraget ska siledes dokumenteras, och dokumenta-
tionen ska 6verlimnas till uppdragsgivaren nir uppdraget slutforts,
20 § 2 st. Om ett overlatelseavtal ingés, ska dven den som kopt fast-
igheten fi dokumentationen nir uppdraget slutforts. Miklaren ir
vidare skyldig att lita Fastighetsmiklarinspektionen granska doku-
mentationen, se 28 § 2 st. FML. Miklaren dr ocksé skyldig att lata

Fastighetsmiklarinspektionen granska akter, bokféring och 6vriga
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handlingar som hor till verksamheten samt att limna de uppgifter
som begirs for tillsynen.

Fastighetsmiklaren ska verka for att koparen och siljaren triffar
overenskommelse i frigor som behéver 16sas i samband med 6verla-
telsen, 21 § FML. Om inte annat har avtalats, ska maklaren hjilpa
képaren och siljaren att uppritta de handlingar som behévs for
overlatelsen.

Upphor uppdragsavtalet utan att fastigheten overlitits, ska fast-
ighetsmiklaren upplysa siljaren om att en senare 6verlatelse kan ge
maklaren ritt till ersittning, 22 § FML.

3. FASTIGHETSMAKLARBRANSCHEN

3.1 Antalet miklare

Ar 2018 fanns det 4 924 792 st. bostider i Sverige varav 1 897 276 st.
smihus och 1 152 544 st. bostadsrittsligenheter. Av dessa bostider
bytte 164 433 st. av dessa dgare® och 91 % omsattes via en fastig-
hetsmiklare. De objekt som inte férmedlades via fastighetsmiklare
kan ha bytt d4gare genom en bodelning, arv eller giva inom en familj
eller en begrinsad krets. Det bor tilliggas att omsittningen i bran-
schen ir sisongsbaserad. Antalet objekt till salu pd marknaden ir

namligen som hogst i borjan pa juni (se diagram nedan).

Utbud

33 Miklarsamfundet Fakta och Nyckeltal 2019 s. 23 och s. 35. Under forsta halviret 2019 bytte
89 000 st. bostider dgare, vilket dr rekordnotering.
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Som ovan nimnts dr det endast en registrerad fastighetsmiklare -
med vissa undantag for bl.a. advokater - som fir utféra en férmed-
lingstjdnst av en bostad, 1 § och 5-6 §§ FML. I december 2019
uppgick antalet registrerade fastighetsmiklare till 7 154.3* Alla
miklare dr dock inte aktiva. Enligt Booli var endast 5 743 st. aktiva
det senaste halviret, dvs. 79 % av miklarkiren.? Delas antalet silda
bostider - 89 000 st. under férsta halvaret av 2019 med antalet
fastighetsmaklare 5 743 st. - resulterar det i 15,5 férmedlingar per
tastighetsmaklare och ar.

Minga fastighetsmiklare — 2/3 - tillhor en kedja. De stora ak-
torerna inom branschen ir Fastighetsbyran (marknadsandel 17 %),
Linstorsikringar Fastighetsformedling (14 %), Bjurfors (11 %),
Svensk Fastighetsformedling (10 %), Erik Olsson (10 %), Miklarhu-
set (5 %), Skandiamiklarna (5 %), Notar (5 %), Husman Hagberg (2
%).%¢ Majoriteten av alla méklare dr vidare anknutna till nigon av de
tva branschorganisationerna som finns, nimligen Miklarsamfundet
och Fastighetsmiklarférbundet.?’

Det finns dock cirka 2 400 miklarféretag i branschen. Verksam-
heten bedrivs pé olika sdtt och variationen ér stor. Fastighetsmak-
laren kan vara anstilld av en maklarfirma. Fastighetsmiklaren kan
ocksa arbeta i ett miklarbolag som utgor ett underkontrakterat ak-
tiebolag till den st6rre méklarfirman. Det kan ocksa vara sa att mik-
larforetaget dr en franchisetagare och driver siledes sin verksamhet
enligt det koncept som franchisegivaren tagit fram. 49 procent av
fastighetsmaklarna dr dock anstillda pé ett miklarforetag.

Ur ett internationellt perspektiv dr den svenska férmedlingspro-
cessen av bostider férenad med liga relativa transaktionskostna-

der.*” Under aret 2018 omsatte férmedlingsprocessen av bostider

[

4 https://www.fmi.se/media/iztdrszd/registrerade-fastighetsmiklare-2019-12-31.pdf.

35 Booli Internetportal som registrerar aktiviteten hos antalet fastighetsmiklare. www.
hittamaklare.se. 2019-12-16.

36 Se Miklarinfo.se/miklare, Januari 2020-01. Jfr aven SOU 2018:64 s. 128-130.

37 Se SOU 2018:64 s. 124-127.

38 Miklarsamfundet Fakta och Nyckeltal 2019 s. 30. Se dven SOU 2018:64 s. 130-133.

39 Lindqyist S., Transaktionsprocess och transaktionskostnader for smihusfastigheter: En

internationell jimforelse, Nordic Journal of Surveying and Real Estate Research 5:1,2006 s.

24-41.
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10,8 miljarder kr, men summan inbegriper dven ersittningar som
kan hirrora frin virderingar, kringtjinster eller férmedling av kom-

mersiella fastigheter.*

3.2 Miklarnas dlder och kon

Den storsta gruppen av miklare ur ett dldersmissigt perspektiv ut-
gjordes i december 2019 av maklare i dldern 30-39 ar, totalt 2 069 st.
Gruppen uppgir till 28, 9 % av alla miklare. Av dessa dr 51 % min
och 49 % kvinnor. I aldersgruppen under 30 ir, som bestar av totalt
1 546 st. miaklare, dr 56 % (867) kvinnor och 44 % (679) min.

43,5 % av fastighetsmiklarna (3 111 st.) har arbetat 10 ar eller
lingre som miklare. I denna grupp ér 63,6 % min och 36,4 %.
kvinnor. I gruppen fastighetsmiklarna som arbetat 4-10 ar (21,7 %)
utgdrs 56,6 % av miklarna av kvinnor och 43,4 % av min. I gruppen
fastighetsmiklare som arbetat 0-4 ar (34,8 % av alla miklare) ir
50,6 % kvinnor och 49,4 % min).*!

Under 2019 nyregistrerades 649 st. miklare. Av dessa var 338 st.
kvinnor och 310 st. méin. Under 2019 avregistrerades vidare 373 st.
som miklare.*” Av de avregistrerade miklarna var 197 st. kvinnliga
miklare och 176 st. manliga miklare. Kvinnliga miklare avregistrera-
des siledes i hogre grad dn de manliga, 52 % kvinnor mot 48 % man.*

Av det av oss studerade materialet framkommer att personalom-
sittningen inom fastighetsmiklarbranschen ér relativt hog.** Firre
an 50 % dr kvar i sitt yrke som maklare efter tvd ar. Skilen till att
miklarna limnar sitt yrke beror bl.a. pa arbetstiderna. De kan vara
linga och inkluderar i regel helg- och kvillsarbete. Andra orsaker
som namns ér stress och kundernas forvantningar pa méklarens till-
ginglighet.® Positiva sidor med yrket ér visserligen mojligheten att

triffa minniskor, ett fritt arbete och stor variation nir det géller ar-

40 https://www.maklarsamfundet.se/media-opinion-analyser-och-rapporter/fakta-nyckeltal-
2019-fastighetsmaklarbranschen-i-siffror.

41 https://www.fmi.se/media/iztdrszd/registrerade-fastighetsméklare-2019-12-31.pdf.

42 https://www.fmi.se/media/kOad1z1n/fmi_arsredovisning_2018.pdf.

4 Miklarsamfundet, Fakta och nyckeltal 2019 s. 10.

44 Ingrid Eiken www.civilekonomen.se/nyheter/fastighetsmaklare-tufft-men-populart-jobb/
(2017-12-12) samt Miklarstudien som ir genomférd varen 2019 av Miklarsamfundet, FEI
och Hégskolan Vist.

45 Miklarsamfundet, Fakta och nyckeltal 2019 s. 25.
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betsuppgifterna. Faktorer som osiker och varierande inkomst, obe-
kvidma arbetstider och hog arbetsbelastning gor dock att ménga fast-
ighetsmiklare limnar sitt yrke. Aven de som fortfarande ir aktiva
som fastighetsmiklare dr inte heller néjda med sin arbetssituation.
Brister i arbetsmiljon sasom obalans mellan arbete och privatliv, lite
tid for dterhdmtning, och svarigheter att koppla bort tankarna pa
arbetet pé fritiden dr négra faktorer som lyfts fram som negativt

med yrket.*®

3.3 Fastighetsmiklarnas utbildning
For att en fastighetsmiklare ska kunna registreras krivs enligt 6 §
p- 3 FML att miklaren har en tillfredstillande utbildning. Den ut-
bildning som avsesi6 § p. 3 FML ska omfatta fastighetsformedling,
fastighetsritt, annan civilritt, skatterdtt, ekonomi, byggnadsteknik
och fastighetsvirdering, 15 § FMF. Den nidmnda utbildningen
giller dock inte fastighetsmiklare som endast f6rmedlar hyresritter.
For dem ska utbildningen omfatta handledd praktik hos en regist-
rerad fastighetsmiklare som dgnar sig 4t férmedling av hyresritter
avseende bostadsligenheter.

FMI:s foreskrifter innehaller nirmare information om ut-

47 Diar framkommer att

bildningens innehall och omfattning.
utbildningen ska omfatta savil teoretisk utbildning som handledd
praktik. For att bli som registrerad fastighetsmiklare med fullstindig
registrering krivs att den teoretiska utbildningen ska omfatta minst
120 hogskolepoing (hp) vid ett universitet eller en hogskola med
offentlig huvudman eller hos en enskild utbildningsanordnare som
har tillstind att utfirda examina.** Utbildningens huvudsakliga
innehall och férdelning framgér av bilagan till dessa foreskrifter,
nimligen minst 30 hp fastighetsformedling, minst 15 hp fastighets-
ritt, minst 15 hp annan civilritt, minst 7,5 hp skatteritt, minst 15
hp ekonomi, minst 5 hp byggnadsteknik, och minst 7,5 fastighets-

virdering. Dirutéver kommer valbar breddning eller férdjupning

46 Maiklarstudien dr genomférd varen 2019 av M dklarsamfundet, FEI och Hégskolan Vist.

47 KAMFS 2013:3 Fastighetsmiklarinspektionens foreskrifter om registrering som
fastighetsmiklare.

4 Se 8 § KAMFS 2013:3.
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om minst 22,5 hp. Den valbara breddningen eller férdjupningen ska
ha en direkt anknytning till ett eller flera av omrédena ovan. Den
kan dven besti av nationalekonomi.

Som ovan nimnts krivs utéver den teoretiska utbildningen hand-
ledd praktik. Den handledda praktiken ska pagé i minst tio veckor
hos en registrerad fastighetsmiklare med fullstindig registrering.
Praktiken ska omfatta de moment som normalt ingar i ett f6rmed-
lingsuppdrag. Den ska dessutom fullgoras under eller efter den teo-
retiska utbildningen.*

Som ovan nimnts finns utbildningens huvudsakliga innehall och
omfattning beskriven i en bilaga till FMI:s f6reskrifter. Av bilagan
framkommer att ett stort antal omraden ska gis igenom pa en for-
héllandevis kort tid. Under kursen fastighetsformedling som siledes
omfattar 20 veckors utbildning ska de blivande fastighetsméklarna
bland annat erhalla kunskaper inom féljande omraden: Fastighets-
miklarlagen inklusive god fastighetsmiklarsed samt lagens praktis-
ka tillimpning, fastighetsformedling i ett internationellt perspektiv,
diskrimineringslagstiftningen, bostadsfinansiering. fastighetsbild-
ning och inskrivning i praktiken, regler om étgirder mot penningt-
vitt och finansiering av terrorism, f6rsikringsjuridik inklusive lagen
om forsikringstérmedling, marknadsféringslagen och god mark-
nadsforingssed, etik och ansvar vid fastighetsférmedling samt for-
stielse av mellanminskliga processer, konfliktlosning och krishan-
tering. Uppriakningen hir dr inte fullstindig men vi kan konstatera
att det dr ett mycket stort antal amnen som ska gas igenom under en
forhillandevis kort tid.

Vidare dr ibland dmnena som uppriknas 6verlappande. Kursen
annan civilritt om 15 hp omfattar avtalsritt inklusive fullmaktslira,
civilrittens grunder, familjerdtt med sirskilt fokus pa bodelning-
och arvsrittsliga fragor, fordringsritt, grundliggande processritt,
inklusive utsokningsritt, allmidnna domstolar och férvaltnings-

domstolar, kontraktsritt och kopritt. Upprikningen dr enligt var

49 Utbildningskravet anses ur ett internationellt perspektiv relativt hogt. Se Lindgqyist, S.,
Transaction Costs for Single-family Houses: An International Comparison, Nordic Journal of
Surveying and Real Estate Research 5:1,2008, s. 24-41.
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mening 6verlappande och alltfér omfattande. Hir behéver man nog
precisera t.ex. vad som ska tas upp under den allméinna och sirskilda
avtalsritten i forhillande till civilrittens grunder.

For ndrvarande dr det sex universitet och hogskolor som erbjuder
programutbildningar med fastighetsmaklarinriktning. Utbildning-
en bedrivs vid Kungliga tekniska hogskolan, Hogskolan i Givle,
Karlstad universitet, Luled tekniska universitet, Hogskolan Vst och
Malmé Universitet. Utbildningen som ges vid dessa orter med ett
undantag omfattar 180 hp, dvs. tre drs heltidsstudier.”® Hogskolan i
Halmstad och Sveriges Lantbruksuniversitet erbjuder vidare en ut-
bildning som gér det méjligt for ndgon med en annan utbildning att
komplettera sin utbildning med de teoretiska krav som behdvs for
att registrera sig som fastighetsmiklare.”!

Vidare erbjuds fastighetmiklarutbildningen som en s.k. upp-
dragsutbildning, dvs. utbildning som anordnas f6r en uppdragsgi-
vares rikning mot en sirskild avgift.? Sidan utbildning erbjuds av
FEI (Foretagsekonomiska Institutet) via Hogskolan Vist, Lexicon
i samarbete med Luled tekniska hogskola samt Svensk fastighets-
tormedling i samarbete med Hogskolan i Giavle. Nir det giller
uppdragsutbildning dr det uppdragsgivaren som bestimmer vem
som far delta i utbildningen. Det dr vanligt att en arbetsgivare koper
in utbildningen till sina anstillda.”® En intressant detalj i sam-
manhanget dr dock att det stills inget krav pd att den person som
deltar i en uppdragsutbildning dr behoérig till hégskoleutbildning,
jfr 6 § forordning (2002:606) om uppdragsutbildning vid universi-
tet och hogskolor. I den nimnda paragrafen och i universitets och
hogskoleridets foreskrifter™ stadgas dock vissa kvalitetskrav, nim-
ligen att samma kvalitetskrav stills pad uppdragsutbildningen som
pa motsvarande hogskoleutbildning. Ett villkor for att uppdrags-

utbildningen ska anses ha samma kvalitet som hogskoleutbildning

50 Utbildningen vid Lulea tekniska hogskola omfattar dock endast 120 hp. SOU 2018:64 s.
116.

51 Se SOU 2018:64 s. 116.

52 Se 1 § forordning (2002:760) om uppdragsutbildning vid universitet och hégskolor.

53 Se SOU 2018:64 5. 117.

54 Se Universitets- och hogskoleradets foreskrifter om uppdragsutbildning vid universitet och
hégskolor, UHRFS 2013:11.
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pa grundniva eller avancerad nivé édr att hogskolan har kursplaner
och utbildningsplaner samt utser examinator pi samma sitt som i
hogskoleutbildningen pé dessa nivier.”® Enligt vir mening kan det
dock vara svart att tillgodogéra sig alla de amnen som ovan upprik-
nades och som krivs for att bli miklare om den blivande miklaren
saknar tillrickliga kunskaper i matematik eller andra dmnen som ger
tilltrade till hogskoleutbildning. I en rapport av Universitetskansler-
simbetet framkommer ocksi att det finns en oro for att enskilda
individer kan kopa sig en plats pa populira hgskoleutbildningar vid
sidan av det ordinarie antagningsvisendet. Det finns ocksa en oro
tor uppdragsutbildningen kan leda till att den ordinarie utbildning-
en prioriteras ned.*®

I det material som vi analyserat®” framkommer att 37 % av mak-
larna en tvadrig kostnadsfri utbildning. 25 % av miklarna har dock
en tredrig kostnadsfri utbildning. 23 % av miklarna anger att de
har en annan utbildning i botten och har saledes kompletterat sin
utbildning med de teoretiska krav som krévs for att bli registrerad
som miklare. 15 % av miklarna har erhillit sin utbildning genom
s.k. uppdragsutbildning. Det dr oklart om de sistnimnda miklarna
hade behorighet till hogskolan eller inte, innan utbildningen. Helt
klart ar dock att i den nuvarande miklarkiren finns miklare som
utbildade sig innan kraven pa hogskoleutbildning inférdes i slutet
av 1990-talet.

3.4 Fastighetsmiklarens arvode

Miklaren har ritt till ersittning for sitt arbete. Om inte annat har
avtalats, ska fastighetsmiklarens ersittning, dvs. provision, berik-
nas efter en viss procent pa képeskillingen, 23 § 1 st. FML. Mik-
laren har dock ritt till provision endast om avtalet om &verlitelse
har triffats genom maiklarens formedling mellan uppdragsgivaren

och nagon som har anvisats av miklaren, 23 § 2 st. Har miklaren

55 Se 4 § Universitets- och hogskoleradets foreskrifter om uppdragsutbildning vid universitet
och hégskolor, UHRFS 2013:11.

ss UKA rapport 2016:8 5. 51.

57 Miklarsamfundet. Fakta och nyckeltal om fastighetsmiklarbranschen, 2019 s. 16-17.

58 Miklarsamfundet. Fakta och nyckeltal om fastighetsmaklarbranschen, 2019 s. 16.
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fatt uppdraget med ensamritt och triffas utan miklarens férmed-
ling avtal om overlatelse inom den tid som ensamritten giller, har
miklaren ritt till provision som om avtalet férmedlats av honom
eller henne, 23 § 3 st. Ska miklaren ersittas i form av provision,
har miklaren ritt till ersittning f6r utligg endast om en sirskild
overenskommelse har triffats om detta, 23 § 4 st. Vid férmedling av
hyresldgenheter for bostadsindamal finns sirskilda bestimmelser i
12 kap. 65 a § 1 st. JB, jfr 23 § 5 st. FML.*

Fastighetsmiklarens ersittning kan dock sittas ner om denne vid
uppdragets utférande har asidosatt sina skyldigheter mot kdparen
eller siljaren, 24 § FML. Detta giller dock inte om ésidosittande ir
av ringa betydelse.

Istillet for provision kan fastighetsmiklaren fa ett fast arvode. I
vissa fall kan parterna komma 6verens om olika provisionsnivier,
ddr en ldgre provision, alternativt fast arvode, giller upp till ett visst
belopp for att direfter bli hogre.®® Huvuddelen av fastighetsmiklar-
na fir dock provisionsbaserad 16n, 60 %. Knappt en fjardedel av fast-
ighetsmiklarna har dock fast 16n, 22 % och 17 % har nigon annan
typ av ersittning som bonus, utdelning eller liknande.®!

Intressant dr dock att de som varit yrkesverksamma som fast-
ighetsmiklare en kort tid, dvs. 0-3 ar har 80 % provisionsbaserad
ersittning. For de som varit yrkesverksamma 4-10 ar har 64 % pro-
visionslon. For de som varit yrkesverksamma lingre dn 10 ar har 52
% provisionslon.®?

Ersittningen mellan miklarna skiljer sig dessutom at. Den ge-
nomsnittliga 16nen fér 43 % av fastighetsmiklaren ir allt mellan
300 000 — 500 000 kr per ar. 18 % tjanar 150 000 till 300 000.
Endast 3 % tjanar mer 4n 1 miljon kronor per r.** Ersittningen
varierar ocksa beroende pa fastighetsmiklarnas alder och kon. I al-
dersgruppen 31-40 ér tjinade 43 % mellan 500 000 kr till 1 miljon

59 Se rittspraxis om méklarens provision, t.ex. NJA 1981 s. 259, NJA 1981 s. 801, NJA 1985 s.
219,NJA 2010's. 58.

6  Se Melin, M., Fastighetsmiklarlagen. En kommentar, 4 uppl. Kommentaren till 23 §. Juno 1
juli 2018 om s.k. provision enligt en trappstegsmodell.

61 Miklarsamfundet. Fakta och nyckeltal om fastighetsmiklarbranschen, 2019 s. 25.

62 Miklarsamfundet. Fakta och nyckeltal om fastighetsmiklarbranschen, 2019 s. 25 £.

63 Miklarsamfundet. Fakta och nyckeltal om fastighetsmaklarbranschen, 2019 s. 27 £.
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kronor per ér. I aldern 21-30 4r dr det endast 14 % av miklarna som
redovisar sidana inkomster. Inkomster 6ver 1 miljon redovisas av
oftare av miklare mellan 51-60 ir liksom 6ver 71 ar eller dldre.®* Nir
det giller kon har de 46 % av de kvinnliga och 41 % av de manliga
fastighetsmiklarna en inkomst pd 300 000 till 500 000 kr. 26 % av
de kvinnliga och 34 % av de manliga fastighetsmaklarna har dock
en inkomst mellan 500 000 till 1 miljon kr. ©

4. OKNING AV ANTALET ANMALNINGAR OCH
DISCIPLINPAFOLJDER - VARFOR?

4.1 Inledning
En fraga som denna studie syftar till att besvara dr vad som dr skilet
till att antalet anmilningar och disciplinpaféljder mot miklare 6kat.
FMIut6varsomovanniamntstillsyn éver fastighetsméklarna. Myn-
digheten granskar dels de anmilningar som gjorts frin allminheten
betriffande en viss miklare, dels granskar sirskilda omréden, s.k. te-
matisk tillsyn eller genomf6r egeninitierad tillsyn. Tematiska gransk-
ningar har gjorts betriffande besiktningsklausuler ar (2013), objekts-
beskrivningar (2014), tillimpning av lagen om penningtvitt (2015),
utgangspriser (2016) samt prissittning i marknadsforingen (2018).
En anmilning kan ocksi komma fran en annan myndighet till FMI.

Anmalningar och hanterade drenden

800

703

566

309

343

2015 2016 2017 2018

w— ATmdlningar = Hanterade drenden

Killa: data fran FMI

64 Miklarsamfundet. Fakta och nyckeltal om fastighetsmaklarbranschen, 2019 s. 27 £.
65 Miklarsamfundet. Fakta och nyckeltal om fastighetsméklarbranschen, 2019 s. 27 £.
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Av ovan beskriven tabell ser vi att under aret 2018 erholl FMI 566 st.
anmilningar frin bl.a. olika kunder mot méklare.® Det var en 6kning
fran 4r 2017 med 528 st. anmilningar, ar 2016 med 416 st. anmal-
ningar och ar 2015 med 378 st. anmilningar.*” Som ett resultat av
att antalet anmilningar 6kade hanterades ocksi fler drenden av FMI
under 2018. De uppgick under ar 2018 till 703 st. drenden, vilket dr
112 st. fler dn for 2017 (en okning med 19 %). Det var ocksa 394 st.
fler drenden @n under aret 2016 (en 6kning med 127 %). Anmilning-
arna gjordes frimst med anledning av att anmailaren antingen ansig
att maklaren brustit i sina skyldigheter att iaktta god fastighetsmak-
larsed eller pa annat sitt varit klandervird i sitt agerande.

ANMALNINGAR 2015-18

"2015 2016 m2017 s208

1
il
18
- 1422 o ‘
S L~ ¢ & ¢
v g v o N
<

Kalla: data frin FMI

Av tabellen framgir att anmilningar som giller brister nir det giller
kravet pa att fastighetsméklaren ska iaktta god fastighetsmiklarsed
har 6kat. Det giller dven anmidlningar som avser miklarens age-

rande i nagot annat avseende. Anmilningar som har med budgiv-

66 58 av dessa var anonyma varfor de inte registrerades som enskilda drenden.
67 FMI, arsredovisning 2018, s. 21 https://fmi.se/media/k0ad1z1n/fmi_arsredovisning_2018.
pdf.
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ningen, marknadsforingen av priset, radgivning m.m. har dock gatt
ner eller dr forhillandevis konstant. I en rapport frin Civilutskottet
konstaterades dock tre omriden dir konsumenterna upplevde att
miklaren inte skotte sitt uppdrag pa ett korrekt sitt. Det gillde for
det forsta felaktig information i marknadsforingen. For det andra
gillde klagomailen anvindningen av s.k. lockpriser.®® For det tredje
gillde klagomilen att miklaren inte upplevdes som opartisk i sin
relation mellan koparen och siljaren.” Av de anmilningar som

gjordes under dr 2018 ledde 150 drenden till att en disciplinpaféljd.

120 121

8o 87 86
i _ 726154 6265 65

56
jo 4642 43 47294 45

20

0

Killa: FMI

Av tabellen ovan framgér att sivil varningar som erinringar har
okat. Det ska dock ses i ljuset av att 164 433 st. bostider bytte dgare
under 2018 och 91 % omsattes via en fastighetsmiklare. Det betyder
saledes att endast 0,001 % (150 av 149 634 st.) av alla formedlingar
resulterade i en disciplinpaféljd. Det kan dock konstateras att under
perioden 2012-2017, dir 476 st. maklare fatt en disciplinpaféljd, har
73,1 % av de sanktionerade miklarna fatt en varning och 2,5 % av de

sanktionerade maklarna fitt sin registrering aterkallad.

68 Med lockpriser avses att formedlingsobjektet bjuds ut till ett alltfor ligt pris som visentligt
avviker fran vadsiljaren dr beredd att silja objektet for eller avviker frin marknadsvirdet. Se
Melin, M., Fastighetsmiklarlagen. En kommentar. 4 uppl. Kommentaren till 8 §. Juno 1 juli
2018.

6 Uppfoljning av den nya fastighetsmiklarlagen (2016/17:RFR2). Se dven SOU 2018:64 5. 133 f.
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Disciplinpafoljder
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Kalla: data frin FMI

Tabellen ovan visar antalet pafoljder under dret 2018 fordelat pa de
fem storsta pafoljdsomradena. Tabellen visar attanbudsforteckningen
ar det omride som medfort flest antal pifoljder (45 st.) Andra
omriden som medfort pafoljder giller objektsbeskrivningen (20 st.),
marknadsféringen (20 st.), kravet pd journalforing (20 st.), brister i
omsorgsplikten (9 st.) samt priset i marknadsforingen (17 st.).

5. DISCIPLINPAFOLJDER - LIKHETER ELLER
SKILLNADER NAR DET GALLER MAKLARNAS
ALDER M.M.?

5.1 Alder och antal verksamma ir

Som ovan niamnts har vi anvint oss av olika statistiska metoder for
att visa om det finns ett samband mellan disciplinpafsljder och t.ex.
miklarnas dlder. Betriffande sambandet mellan miklarens dlder
och pafoljd bygger undersdkningen dock inte pa en kumulativ effekt
sd att maklarens yrkeslingd paverkar sannolikheten for en pafoljd.
Vi anger hir endast méklarens dlder vid tidpunkten for paféljden.
(se strax nedan betriffande sambandet pafoljd och miklarens antal
ar i yrket). Det s.k. Mann-Whitney U-testet visar att de miklare

som har fatt nigon form av disciplinpaf6ljd dr i genomsnitt 49 ar
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(48,9 4r).” Siffran kan jimféras med genomsnittet f6r miklarnas
ilder, nimligen 40 ar.

Vi ser dven att antal varningar dr signifikant hogre hos dldre
miklare. Dir visade den statistiska analysen att det finns ett sig-
nifikant samband mellan att varnas av FMI och miklarens alder.”
Diremot saknades ett samband mellan erinran och 4lder.”?

Resultatet indikerar att de fastighetsmiklare som fatt en disci-
plinpafoljd dr dldre 4n de som inte fitt en disciplinpafoljd.”® Visser-
ligen ér det ju mer sannolikt att man fir en pafoljd ju lingre tid man
varit verksam. Ju fler bostider man férmedIlat, desto stérre expone-
ring finns for att f4 en erinran eller en varning. Vir undersdkning
bekriftar ocksd att det finns ett signifikant samband mellan dis-
ciplinpafoljder och de antal 4r som miklaren varit registrerad.”
Studien visar att de som varit registrerade som miklare linge har
tatt fler disciplinpéafoljder 4n de som inte varit registrerade lika linge.
Det finns ett signifikant samband mellan de erinringar som FMI
utdelat och det antal ar som fastighetsmiklaren varit registrerad och
saledes aktiv i yrket.” De fastighetsmiklare som varit registrerade
under perioden 1999-2018 har fitt fler erinringar (44,7%) in fastig-
hetsmiklare som varit registrerade sedan 1998 eller tidigare (33,7%).
Diremot saknas ett samband mellan en varning frin FMI och det

antal ar som en fastighetsmiklare varit aktiv i yrket.”

70 Signifikant samband finns mellan miklarens dlder och totalt antal péféljder = Md = 49 ar,n =
476) jimfort med de som inte har fatt disciplinpafoljder (Md = 40 ar, n = 6316), U = 1082513,
z=-10.201,p = .000, r = .124.

71 Signifikant samband finns mellan varning och miklarens dlder = ¢2 (55, n = 476) = 76.994, p
=.027, phi = .373.

72 Signifikant samband saknas mellan erinran (piminnelse) av FMI och alder = ¢2 (55, n = 476)
- 48.184, p = .731, phi = .295.

73 Med Cohens kriterier fr effektstorlekar skulle detta kunna betraktas som en liten effektstorlek.
Den amerikanske psykologen och statistikern Cohen (1988) har utvecklat metoder som anvinds
for att indikera den standardiserade skillnaden mellan tvé medelvirden och ocksa angivit
kriterier for olika effektstorlekar (.0=liten effekt; .3=medium effekt; .5=stor effekt). Se vidare
Cohen, ]. W. Statistical power analysis for the behavioral sciences, 2 uppl., 1988.

74 Signifikant samband finns mellan disciplinira pafoljder och det antal 4r som maklaren varit
registrerad = Md = 13 érs registrering, n = 476) och alla andra fastighetsmiklare (Md = 9 érs
registrering, n = 6316), U = 950796 z = -13,409, p = .000, r = .163.

75 Signifikant samband finns mellan erinran av FMI och antalet ar en fastighetsmiklare har
varit aktiv i yrket = c2 (1, n = 476) = 4.905, p = 0,027, phi = -106.

76 Signifikant samband saknas mellan varning av FMI och antalet ar en fastighetsmiklare har
varit aktiv i yrket = c2 (1, n = 476) = 1,903, p = 0,168, phi = 0,068.
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Slutsatsen dr ddrfor att desto dldre en miklare dr, desto mer san-
nolikt dr det att miklaren kan ha fatt en disciplinpafdljd. Studien
visar ocksi att det oftast dr méklare som inte varit registrerade som
miklare sa linge som fir en erinran. Den sistndmnda slutsatsen be-
kriftas av internationell forskning som visar att det dr just mindre
erfarna miklare som fir en pifoljd.”” Fragan hur resultatet frin var
studie ska tolkas kan diskuteras. Att dldre miklare far fler disci-
plinpéafoljder generellt sett kan hinga samman med utékade krav
pa t.ex. hogskoleutbildning. Utbildningskrav fér miklare infordes
forst i 1984 ars fastighetsmiklarlag.”® Innan dessa fanns inga ut-
bildningskrav alls.”” 1 propositionen till 1984 irs fastighetsmak-
larlag anfoérdes dock att utbildningskravet inte skulle stillas alltfor
hogt. Utbildningen borde limpligen motsvara de krav som gillde
enligt den liroplan fér kommunal vuxenutbildning av fastighets-
miklare som faststilldes av skoloverstyrelsen och som omfattade
340 timmar.*® Nagon forindring av utbildningskraven gjordes inte
heller i samband med inférandet av 1995 irs fastighetsmiklarlag.®
Den 1 januari 1999 inférdes dock ett krav pa tva ars hogskoleut-
bildning.®* Vir slutsats av det anforda ir att de édldre kan ha simre
utbildning, vilket leder till fler inte lever upp till fastighetsmiklar-
lagens krav och saledes dérfér far en disciplinpafoljd. Internationell
forskning visar nimligen att 6kade utbildningskrav resulterar i ligre
antal pifoljder.®® De 6kade kraven som nu giller borde dock ha fatt
genomslag dven pi de yngre miklarna. Eftersom det inte dr fallet
kan man fraga sig om det behovs ytterligare 6kade utbildningskrav
eller andra atgérder.

77 Costouros T., Gender and Ethical Decision-making in the General Insurance Industry,
Journal of Behavioral Studies in Business, 2016 s. 1 .

78 Se 1984:81.

79 Se Melin, M., Fastighetsmiklarlagen. En kommentar. 4 uppl. Kommentaren till 6 § p. 3.
Juno 1 juli 2018.

80 Se prop. 1983/84:16 s. 10.

81 Se 1995:400 och se prop. 1994/95:14 s. 65.

82 Se Melin, M., Fastighetsmiklarlagen. En kommentar. 4 uppl. Kommentaren till 6 § p. 3.
Juno 1 juli 2018.

83 Marsh, G. & Zumpano, L., Agency Theory and the Changing Role of the Real Estate
Broker: Conflicts and Possible Solutions, Journal of Real Estate Research. 1988, Vol. 3. No 2,
1988's.151-164.
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5.2 Kon

Vi har som ovan nimnts dven undersokt om det finns ett samband
mellan disciplinpafoljder och miklarnas kén. I var studie har vi
funnit att 8,2 procent av de manliga fastighetsmiklarna har fatt
nagon form av disciplinpifoljd jimfort med 5,6 procent av de
kvinnliga fastighetsmiklarna.®* Av det material som presenterats av
FMI ar 2018 framgar ocksé att antalet kvinnliga fastighetsmikla-
re som fatt en disciplinpaf6ljd ar signifikant ligre dn f6r min. Av
de fastighetsmiklare som fick en disciplinpafsljd var 37 % kvinnor,
trots att de utgor 46 % av miklarkaren. Resultatet ligger i linje med
annan forskning® som visar bl.a. att kvinnor dr mindre benigna att
overtrida reglerna dn min, speciellt nér tredje man kan drabbas.
Vid valet av disciplinpaféljd visar var studie dock att kvinnliga
miklare oftare fir en erinran dn sina manliga kollegor. 47,4 % av de
kvinnliga fastighetsmaklarna har fatt en erinran jimfort med 37,2 % av
de manliga fastighetsméklarna.® Vi har ddremot inte funnit nagot sig-

nifikant samband mellan utdelandet av en varning av FMI och kon.®

5.3 Geografisk fordelning

Studien visar att miklare som dr verksamma i stdderna far signifi-
kant fler disciplinféljder 4n méklare som ér verksamma i andra delar
av landet. I Stockholm har 8,8 % av fastighetsmiklarna fatt nigon
form av disciplinpafoljd till skillnad mot 6,1% i ovriga landet.®
Aven anmilningar mot miklare verksamma i Stockholm dr hégre

dn i 6vriga landet, sisom tabellen nedan visar. Det finns dock inget

84 Samband mellan totalt antal pafoljder och kon = (XA 2 (1, n = 6792) = 16.140 p = .000, phi
=.063

85 Ruegger, D. & King, E.W., A Study of the Effect of Age and Gender upon Student
Business Ethics. Journal of Business Ethics. Vol 11. Issue 3, s. 179-186. Se daven Kohut,
G. E. & Corriher, S.E., The relationship of age, gender, experience and awareness of
written ethics policies to business decision making. SAM. Advanced Management
Journal; Vol. 59, Issue 1, 1994 5. 32, Okoruwa A.A. & Thompson A.F., An empirical analysis
of real estate brokerage ethics, In: Roulac S.E. (eds) Ethics in Real Estate. 1999, 5. 257-272.

86 Signifikant samband mellan en erinran av FMI och kén = 2 (1, n = 476) = 4.365, p = 0,037,
phi = -.100.

87 Inget signifikant samband mellan varning av FMI och kon = ¢2 (1, n = 476) = 3.275,p =
0,070, phi = 0,088.

88 Signifikant samband mellan den lokala marknaden f6r méklaren och miklarna som
sanktioneras eller inte, X A 2 (1,n = 6792) = 17.323, p = .000, phi = 0,051.
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samband mellan val av pafoljd beroende pa var miklaren geografiskt
ar verksam.®

Geografisk fordelning anmélningar

20,0 20.6% 274% 27.5% 23.9%
0,0% R _— 14,0%
10,0% (1. 5.5 P 13.1%
—® 2,6% Aok 3.0%
0,0%
2015 2010 2017 2018

e SOCKHOUN e Skidinne Vistra Cotaland s Ostergitlands lin  ss——Ovriga

Kalla: data frin FMI

6. SAMMANFATTNING OCH AVSLUTANDE
SLUTSATSER

Som framkommit ovan har sivil antalet anmilningar som disciplin-
patoljder 6kat mot fastighetsmiklare. Vad beror det pa? En orsak kan
vara att handliggningstiden hos FMI varit lang® och den 6kning
man nu kan se i antalet disciplinpafoljder ir ett utslag av att myn-
digheten nu har borjat arbeta av sina balanser.” FMI anfor sjilv att
torklaringen till att handliggningstiden varit lang beror pa underbe-
manning samt att myndigheten utlokaliserades frin Stockholm till
Karlstad.”? Personalstyrkan har emellertid under 2018 stirkts och

ar nu tillrdcklig.”® Vidare kan man nog vinta att antalet pifoljder

89 Inget signifikant samband mellan erinran av FMI och den geografiska marknaden, 2 (1,n =
476) = 1.788, p = .181, phi = -.066. Det fanns inte heller nagot signifikant samband mellan
varning av FMI och marknaden, 2 (1, n = 476) = 0,004, p = 0,950, phi = -,008.

9 Under 2018 avslutades ett drende som pabérjats 2015 samt 100 st. drenden som piborjats
under 4r. . Den genomsnittliga handliggningstiden ar 2017 uppgick till 289 dagar. FMI
drsboken 2018, https://fmi.se/media/kOad1z1n/fmi_arsredovisning 2018.pdf

91 FMI skriver sitt nyhetsbrev frin oktober 2018 att "De drendebalanser som byggdes upp
under den turbulenta perioden har sakta men sikert betats av”. Se FMI nyhetsbrev den 31
oktober 2018. https://mailchi.mp/fc7do39649fo/fmis-nyhetsbrev-den- 18 april- 264661.

92 T ett pressmeddelande siger myndighetschef Gunilla Paulsson "Trots vi alla dr nya pa
myndigheten har vi tillsammans lyckats hantera utmaningarna och dirmed levererat ett
mycket bra resultat under vart forsta verksamhetsér i Karlstad™ Pressmeddelande frin FMI
mars 2019 "Hektisk nystart for Fastighetsmiklarinspektionen i Karlstad”. https://www.fmi.
se/media/eephr50w/hektisk-nystart-f%C3%B6r-fastighetsm%C3%A4klarinspektionen-i-
karlstad.pdf.

93 Enligt uppgift frain FMI, Anders Astonsson via mail, 2019-02-19.
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sjunker sett i férhallande till antalet anmilningar. Skilet dr att FMI
har inf6rt en policy dir man i hégre grad avskriver anmilningar pa
handliggningsnivd samt man endast prévar det som anmilaren har
klagat pa.

En annan orsak till att antalet pafoljder skiljer sig 4t mellan olika &r
kan ocksa bero pa den tematiska tillsyn som Fastighetsmiklarinspek-
tionen utévar. Det kan ocksé bero pa mingden egeninitierade drenden.
Under 2017 och 2018 uteblev den tematiska tillsynen och under 2017
uppgick den egeninitierade tillsynen endast till tre drenden.

Vi ser dock i var undersokning att genomsnittsaldern for fast-
ighetsmiklare som fir en paféljd dr hogre. Att aldern dr hogre
skulle kunna kopplas till att utbildningskraven tidigare vad lagre.
De 6kade kraven pa utbildning borde dock ha fatt genomslag pa de
yngre miklarna, varfor de inte borde fi en disciplinpafoljd i lika hog
grad som de dldre miklarna. Resultatet visar dock att miklare som
inte har varit registrerade si linge, dvs. - de borde i regel ha avslutat
sin utbildning fér endast nagra ar sedan och saledes har mindre er-
farenhet dn sina dldre kollegor — i hogre grad far en disciplinpafoljd
i form av en erinran dn mer erfarna miklare. Med anledning av det
resultatet kan man fraga sig om det behovs 6kade utbildningskrav.
Med anledning av det anférda resultatet foreslar vi att fastighets-
miklarutbildningen ska vara en akademisk examen om minst 180
hogskolepoing, dvs. studier omfattande sex terminer. Det torde vara
svart att hinna tillgodogéra sig kunskaper i alla de dmnen som nu
krivs pa bara tvé ér, dvs. fyra terminer som nu ir minimikravet.
Vidare foreslir vi att maklarna i likhet med advokater® ska vara
skyldiga att genomféra en kontinuerlig vidareutbildning om cirka
15-18 timmar per ar. Pa sa sitt kan miklarna hélla sig uppdaterade
pa lagindringar, dndringar av praxis eller andra visentliga férind-
ringar, allt i syfte att stirka konsumentskyddet. Sidana krav stills
bl.a. pa miklare i Norge.”

94 Styrelsen Advokatsamfundet har i sina riktlinjer slagit fast att det innebir att advokaterna
ska genomga minst 18 timmar strukturerad utbildning per ar. www.advokatsamfundet.se/for-
advokater/Advokatverksamheten/Professionell-vidareutbildningy/.

95 Se PM Av FMI, Gremlin, M., Utbildningskrav for fastighetsmiklare, 2019-09-17 s. 11 f. och
s.19.
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Det ir ocksa av vikt for konsumenten att veta att alla maklare
har en likvirdig utbildning. Titeln fastighetsmiklare signalerar
kompetens till konsumenten som dirmed kan kinna sig trygg under
térmedlingsprocessen. Det dr av yttersta vikt att universiteten och
hogskolorna bygger sin undervisning pa vetenskaplig grund och be-
provad erfarenhet och virnar om vetenskapens trovirdighet, (1 kap.
2 § och 3a § hogskolelagen (1992:1434)). Ett forslag for att kvali-
tetssikra att samtliga miklare uppfyller samma krav dr att inféra en
central skriftlig examen for att erhélla registrering som miklare.”®
Detta prov skulle kunna utformas efter en modell liknande den som
redan giller for revisorer.”

Under perioden januari till oktober 2019 har 224%® miklare ut-
examinerats genom en uppdragsutbildning. Det édr oklart om alla
dessa personer uppfyllde kraven fér grundliggande behérighet for
tilltrade till hogskolan. Enligt vir mening kan det vara svart for
nagon som saknar de grundliggande férkunskaperna att tillgodo-
gora sig utbildningen. Vilken effekt som avsaknad av férkunskaper
har pi den framtida personens roll som miklare kan naturligtvis
diskuteras, men internationell forskning visar att avsaknad av for-
kunskaper kan ha verkningar.”” Vi féreslir darfor att det gors en
oversyn av de regler som giller for uppdragsutbildning. Den 6ver-
synen borde dock bygga pa forskning om den eftekt avsaknaden av
torkunskaper kan ha pé olika yrkesutévares framtida roll. Héar maste
man ocksd beakta de effekter som ett hirdare regelverk och ckade
utbildningskrav for med sig. Internationella studier'® visar nimli-
gen att ett hardare regelverk kan leda till ett ligre utbud av personal
och dirmed fa negativ effekt priset pa tjansten.

9% Se PM Av FMI, Gremlin, M., Utbildningskrav for fastighetsmiklare, 2019-09-17 s. 14, dir
det framgér att flera av utbildningsanordnarna inte vill ha prov och examination.

97 https://www.revisorsinspektionen.se/bli-revisor/prov2/.

98 FEI (Foretagsekonomiska Institutet, Hogskolan Vist examinerar) till sista oktober 2019 182
st. och Lexicon (Luled Tekniska Universitet examinerar) 32 st. for samma period.

99 Nanda, A. & Pancak K. A., Real Estate Broker’s Duties to Their Clients: Why Some States
Mandate Minimum Service Requirements, A Journal of Policy Development and Research
Vol. 12.2010s. 105 ff.

100 Nanda, A. & Pancak, K. A., Real Estate Broker’s Duties to Their Clients: Why Some States
Mandate Minimum Service Requirements, A Journal of Policy Development and Research
Vol. 12.20105.105 ff.
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76 Rickard Engstrém och Annina H. Persson

En anledning till att miklare som ir verksamma i Stockholm
oftare far en disciplinpafoljd kan ha samband med den s.k. f6rmed-
lingshastigheten/annonstiden.!™ Med férmedlingshastigheten/an-
nonstiden avses tiden frin det att bostaden annonseras ut till dess
att bostaden blir forsald. I Stockholm dr den tiden kort — 19 dagar
- och hastigheten ir siledes hog.!®? I 6vriga delar av landet var an-
nonstiden vid samma tidpunkt 32 dagar.!® Av naturliga skal dr det
littare att piga ett misstag om man handlar under tidspress, vilket
skulle kunna forklara varfor stockholmsmaklarna oftast triffas av en
pafoljd. Det kan vara svart f6r méklaren att motstd kundernas krav
pa bland annat tillginglighet och snabbhet i férfarandet.’*

Fastighetsmiklarlagen dr en konsumentrittslig skyddslagstift-
ning. Syftet med lagen ér att skydda enskilda som anlitar fastighets-
miklare. Det dr darfér av vikt att konsumenten ska kunna kinna
tillit och fortroende for fastighetsmiklaren. Ett 6kat skydd for
konsumenten leder till ett 6kat fortroende f6r branschen. Det lag-
torslag som innebdr att fastighetsmiklarinspektionens tillsyn 6ver
fastighetsmiklarbranschen utékas och blir eftektivare dr ett steg i
ritt riktning.'® Vi hade dock 6nskat att antalet pafoljder utokades.
En sidan péfoljd skulle kunna vara om overtridelsen av miklaren
gjordes med anledning av personlig ekonomisk vinning. Visserli-
gen dr det redan nu méjligt for Fastighetsmiklarinspektionen att
anpassa sitt ingripande och den disciplinpaféljd som 6vertridelsen
resulterar i efter allvaret av den 6vertridelse som miklaren gjort sig
skyldig till. Fér konsumenten kan dock vetskapen om att en méklare
har forsokt att tillskafta sig ekonomisk vinning pa parternas bekost-
nad vara sirskilt viktig nir det giller frigan vem konsumenten viljer

som maiklare.

101 Annonstid, "liggtid” definition hos Hemnet, internationellt anvinds ToM (Time on market)
den tid bostaden finns publicerad i marknaden.

102 Tiden dr himtad fran december 2019.

103 Booli Pro Bostadsmarknad, (dec 2019), https://pro.booli.se/areas/77104?area-ids=1&area-
mode=custom&echart-start=2013-01-01.

4+ Jfr Love, P. E.D. & Miang Goh, Y. & Hogg, K. & Robson, S. & Iranid, Z., Burnout and
sense of coherence among residential real estate brokers. Safety Science Volume 49, Issue 10,
December 2011, s. 1297-1308.

105 Se SOU 2018:64. Utdkad tillsyn éver fastighetsmiklarbranschen.
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