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Sammanfattning

Riksrevisionen har granskat om statens insatser for att ge kopare och siljare ett
tillfredsstillande skydd vid bostadsaffirer dr effektiva. Den 6vergripande slutsatsen ir
att det finns brister som paverkar konsumentskyddet vid bostadsaffirer.
Fastighetsmiklarinspektionen (FMI) arbetar effektivt med att genomfora sin tillsyn.
Men FMI:s planering av tillsynen och urval av tillsynsidrenden innebir risk for att
tillsynen inte riktas mot allvarliga problem i tillricklig utstrackning. Det dr enkelt att
anmaila problem till FMI eller Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd (FRN) och
relevant information ir tillginglig. Men omradets komplexitet och konsumenternas
bristande kinnedom utgér i praktiken hinder. Kammarkollegiets tillsyn av FRN har
hittills varit begriansad.

FMI:s planering av tillsynen ar inte tillrackligt systematisk

FMI strivar efter att prioritera de allvarligaste overtridelserna i tillsynen och arbetar
sedan flera dr med att infora ett riskbaserat arbetssitt for urvalet av tillsynsinsatser.
FMI har sedan 2024 en tillsynsstrategi med kriterier f6r prioritering som framst
tillimpas systematiskt vid den tematiska tillsynen men som &dven ir relevant vid
sallning av anmilningar. Riksrevisionen bedomer dock att tillsynsstrategin dr mer av
en beskrivning av faktorer som kan vigas in in ett verktyg for systematiskt urval, i
synnerhet nir det giller tillsyn efter anmilningar. Det 4r inte tydligt hur FMI
utvirderar vad utfallet blir pa en 6vergripande nivd och hur det styr inriktningen. De
vanligaste omradena f6r anmilningar 4r ocksa i stor utstrickning vanliga i tillsynen.
Riksrevisionen bedémer dock att det finns en risk for att overtridelser som &r svarare
att utreda far for lite utrymme i tillsynen.

FMI kompletterar sallan tillsyn som bygger pa anmalningar
med riskbaserad tillsyn

Granskningen visar att FMI har okat den andel av sin tillsyn mot fastighetsmiklare
och fastighetsmiklarforetag som inte bygger pd anmailningar. Det ir i linje med att
regeringen har efterfrigat en mer proaktiv och riskbaserad tillsyn. Men den tillsyn
som inte baseras pa anmailningar berér sillan 6vertridelser som fastighetsmiklare
gor sig skyldiga till i samband med férmedlingsuppdrag. Riksrevisionen bedomer att
FMI inte i tillracklig utstrickning anvinder den som ett komplement till tillsyn
utifrdn anmalningar for att finga upp risker for allvarliga overtriddelser.

FMI arbetar effektivt med att genomfora tillsynen

Granskningen visar att FMI arbetar effektivt med att genomféra tillsynen. FMI
anvinder sina olika typer av pafoljder och avskriver firre drenden in tidigare.
Riksrevisionen bedomer att FMI huvudsakligen har dandamalsenliga metoder for att
himta in information fran fastighetsmiklarna och system och rutiner som
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underlittar informationsinhimtningen. Men det dr svarare for FMI att himta in
information eller dokumentation frin andra aktorer dn fastighetsmiklare,
fastighetsmiklarforetag eller myndigheter. Det 4r mindre vanligt att ett tillsynsirende
resulterar i att FMI inte kan avgéra om det har skett en 6vertridelse.

Det ar latt for konsumenter att anmala fastighetsmaklare

Granskningen visar att det dr relativt litt for konsumenter att anmila
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag till FMI och FRN. Tydlig och relevant
information ir tillganglig. Flera undersékningar visar dock att manga konsumenter
som ir missnodjda med fastighetsmiklare inte gor anmilan till FMI. Det kan enligt
Riksrevisionen bero pa bristande kunskap om mdjligheten att anmaila, men dven om
bristande kunskaper om fastighetsmiklares skyldigheter.

Det har i granskningen inte framkommit nigra indikationer pa problem med den
alternativa tvistlosningen pa fastighetsmiklaromradet. Men Riksrevisionen
konstaterar att Kammarkollegiets tillsyn av FRN hittills varit begrinsad, samtidigt
som den ir viktig eftersom det saknas andra moéijligheter till insyn.

Rekommendationer

Riksrevisionen limnar f6ljande rekommendationer.

Till Fastighetsmaklarinspektionen

e Utveckla kriterierna f6r prioritering i tillsynsstrategin och tydliggor hur de ska
tillimpas i hela tillsynsverksamheten, s att resurser anvinds f6r de mest
angeligna tillsynsinsatserna.

¢ Genomf6r mer tematisk och egeninitierad tillsyn som 4r inriktad mot
overtradelser i samband med féormedlingsuppdrag och allvarliga évertridelser i
synnerhet.

e Utveckla uppféljningen av tillsynens inriktning och resultat for att fa bittre
underlag f6r planeringen av tillsynsinsatser.

Till Kammarkollegiet

e Komplettera tillsynen som baseras pa FRN:s rapporter och anmalningar fran
externa parter med regelbundna egeninitierade kontroller.

Riksrevisionen 5
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1.1

Inledning

Motiv till granskning

Bostadskopet dr oftast den ekonomiskt mest betydelsefulla transaktionen for berérda
hushall. Enligt riksdagen ir det dirfor angelidget att kopare och siljare ges goda
forutsittningar att fatta underbyggda beslut och kinna sig trygga nir de gor
bostadsaffirer. Av samma skil har regeringen ansett det angelidget att det allminna
sakerstiller inte bara att det finns ett vil utvecklat regelverk utan ocksa att det {6ljs.!

Fastighetsmiklarinspektionen (FMI) ska genom sin tillsyn 6ver fastighetsmiklare
och fastighetsmiklarforetag kontrollera att fastighetsmiklarverksamhet bedrivs enligt
fastighetsmiklarlagen (2021:516) och lagen (2017:630) om atgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism (penningtvittslagen).2 Fastighetsmarknadens
reklamationsnimnd (FRN) ir tvistlosningsorgan for alternativ tvistlosning mellan
konsumenter och fastighetsmiklare.3 Det innebir att FRN prévar tvister dir
bostadssiljare eller bostadskopare har ekonomiska ansprak pa fastighetsmiklare.
Kammarkollegiet ir tillsynsmyndighet fér nimnderna for alternativ tvistlosning.

Statens utgifter pd omradet ir relativt sma. FMI:s anslag var 32 miljoner kronor
2024.# Men missforhillanden pa bostadsmarknaden kan fa stora konsekvenser for
manga minniskors livssituation och ekonomi, och fragan har dirigenom stor
samhillelig relevans. Arligen genomfors ett stort antal bostadsaffirer. Under 2024
saldes 107 700 bostadsritter och 56 400 villor.s

Fastighetsmiklartjanster hamnar relativt hogt pa Konsumentverkets lista 6ver
marknaderna med hogst sammanlagd konsumentskada. Den uppskattade
konsumentskadan var 1,8 miljarder kronor 2023 (den sjunde stérsta

1 Prop. 2020/21:119, En ny fastighetsmdiklarlag, s. 70, bet. 2020/21:CU20, rskr 2020/21:319.

2 Se4Xkap. 1§ fastighetsmiklarlagen. Utover uppgiften att utéva tillsyn ska FMI ta emot ansékningar om
registrering fran fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag samt uppritta och tillgingliggsra
registret, se 27-33 {f fastighetsmiklarférordningen (2021:518). FMI ska vidare ta in drlig avgift fran
registrerade fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag, se 17-18 {f fastighetsmiklarférordningen
(2021:518), samt meddela foreskrifter om krav pa fastighetsmiklares utbildning, se 38-39 {§
fastighetsmiklarforordningen (2021:518).

3 FRN ir sedan 2017 en av Kammarkollegiet godkiind tvistlosningsndmnd pa fastighetsmarknaden. Det
finns ytterligare 5 sddana ndmnder, vid vilka sd kallad alternativ tvistlosning i konsumentforhillanden
dger rum. FRN drivs inom ramen for ett icke vinstdrivande aktiebolag som #gs till lika delar av
Miklarsamfundet och Fastighetsmiklarfosrbundet. Regeringen ansvarar for att alternativ tvistlosning finns
tillgédnglig enligt kraven i lagen (2015:671) om alternativ tvistlssning i konsumentférhallanden som
genomfér Europaparlamentets och radets direktiv 2013/11/EU av den 21 maj 2013 om alternativ
tvistlosning vid konsumenttvister (tvistlosningsdirektivet). Lagen om alternativ tvistlosning i
konsumentférhallanden innehéller ocksd bestimmelser som kompletterar Europaparlamentets och radets
férordning (EU) nr 524/2013 av den 21 maj 2013 om tvistlésning online vid konsumenttvister (EU:s
tvistlosningsférordning). Denna férordning upphivdes den 20 juli 2025.

4 Prop. 2023/24:1, utgiftsomrade 18, s. 52. FMI uppbir avgifter frin fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag som ska ge full kostnadstickning pa sikt. Avgifterna disponeras dock inte av
myndigheten utan redovisas mot en inkomsttitel i staten.

5 Svensk MiKklarstatistik, ssmmanstillning av uppgifter om prisutvecklingen och det antal férsiljningar
som uppgifterna i statistiken bygger pa. Se till exempel "Bostadsmarknaden 2024 avslutades nedit —
Svensk Miklarstatistik”, himtad 2025-01-20.
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1.2

1.3

1.3.1

konsumentskadan av 42 undersckta marknader) och 1,2 miljarder kronor 2024 (den
tolfte storsta konsumentskadan).

Overgripande revisionsfraga och avgransningar

Den 6vergripande revisionsfragan ir om statens insatser for att ge kopare och siljare
ett tillfredsstillande skydd vid bostadsaffirer ir effektiva.

De statliga insatser som granskningen omfattar 4r FML:s tillsyn av fastighetsmiklare
och fastighetsmiklarféretag samt Kammarkollegiets roll som tillsynsmyndighet for
alternativ tvistlosning pa konsumentomradet. Med effektiva menar vi att statens
insatser i sd stor utstrickning som moijligt ska bidra till ett starkt konsumentskydd vid
bostadsaffirer, si att kopare och siljare kan kinna sig trygga.

Delfragorna ir f6ljande:

e Ar FMLI:s planering av tillsynen effektiv?
e Genomfor FMI tillsynen pa ett effektivt sitt?

e Har konsumenter tillrickliga moéjligheter att anmala fastighetsmiklare till FMI
och klaga for att fa tillgdng till alternativ tvistlosning?

Granskningen omfattar huvudsakligen perioden 2019-2024. FMI:s verksamhet har
genomgitt relativt stora férandringar under den hir tiden och vi har bedomt att det
skulle ge ett marginellt mervirde att ga lingre tillbaka. Manga uppgifter i FMI:s
statistik for tillsynsirenden ir inte tillgingliga for utsokning lingre bakat i tiden.”

FRN drivs inom ramen for ett icke vinstdrivande aktiebolag som igs av tva
branschorganisationer och mottar inte statliga medel. Vi har dirfor inte kunnat
granska hur FRN arbetar med den alternativa tvistlosningen.8 Vi har dock granskat
tillsynen av FRN som genomférs av Kammarkollegiet, och forutsittningarna for
konsumenterna att klaga for att fa sina tvister provade.

Bedomningsgrunder

Bestammelser om tillsyn pa fastighetsméaklaromradet

Fastighetsmiklarlagen innehaller bestimmelser om de skyldigheter som giller for
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag. FMI ska genom sin tillsyn 6ver
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag kontrollera att

6 Konsumentverket, Konsumentskadan i Sverige, KOV 2025/140, januari 2025. Enligt Konsumentverket
baseras resultatet pa ett relativt litet antal fall av konsumentproblem per marknad och bér tolkas med
forsiktighet. Konsumentskada innebir negativa resultat som enskilda upplever till {6ljd av kop av varor
eller tjinster, i fsrhallande till rimliga férvintningar pa den typen av kop. Vid bostadsaffirer kan bade
koparen och siljaren drabbas av konsumentskada till f5ljd av overtridelser fran fastighetsmiklaren.

7 Intervju med foretridare for FMI, 2024-11-27.

8 Jfr 2 § lagen (2002:1022) om revision av statlig verksamhet m.m.
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1.3.2

fastighetsmiklarverksamhet bedrivs enligt fastighetsmiklarlagen och
penningtvittslagen.® Fastighetsmiklarféretagen omfattas av tillsynen sedan 2021.10

Tillsynens former och inriktning 4r inte preciserade i fastighetsmiklarlagen eller i
FMI:s instruktion. FMI:s regleringsbrev 2017 och 2018 inneholl uppdrag att utveckla
tillsynsverksamheten i syfte att gora den mer aktiv, omfattande och underbyggd.!
Regeringen berorde vissa grundliggande principer for offentlig tillsyn i en skrivelse
fran 2009. Enligt skrivelsen bor tillsynsorgan ha férfattningsstod for att kunna krava
in nédvindiga uppgifter och mojlighet att vidta sanktioner som kan anvindas vid

savil mindre som mer allvarliga brister.!2

Bedomningsgrunder for delfraga 1-om planering av FMI:s tillsyn

Tva viktiga aspekter av planeringen av tillsynen ir informationsinhimtning for att fa
kinnedom om problem pa bostadsmarknaden och prioritering mellan olika
tillsynsinsatser. FMI behover metoder bade for att identifiera de mest angeligna
problemen och for att vilja insatser med storsta mojliga genomslag. Valet av insatser
handlar bade om vilka fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag som blir
toremal for tillsyn och om vilken typ av tillsyn som genomfors.

Minga tillsynsmyndigheter anvinder sig av ndgon form av riskbaserad metod for
urval av tillsynsobjekt. Statskontoret har i en analys av olika myndigheters tillsyn
kommit fram till att det varierar hur avancerade riskanalyserna behover vara,
beroende pa tillsynsomradets omfattning och karaktir. En gemensam utgdngspunkt
ar dock att riskviarderingen bor genomforas systematiskt, vara vil genomtinkt och

kontinuerligt revideras eller omprovas.!3
Vi menar att féljande behovs for en effektiv planering av tillsynen:

e FMI ska ha indamalsenliga metoder f6r bevakning av marknaden i syfte att fa
en sa heltickande bild som méjligt av forekomsten av olika typer av problem,
inom ramen for tillgdngliga resurser. Hir ingar bade egen omvarldsbevakning

och samverkan med relevanta aktorer.

e FMI ska anvinda sig av metoder for prioritering med tydliga kriterier som tar
hinsyn till negativa konsekvenser av 6vertradelser'# och den bedomda nyttan av
tillsynen.

e Mer allvarliga 6vertridelser ska vara prioriterade i tillsynen framfor mindre
allvarliga 6vertradelser.

9  Se 4 kap. 1 § fastighetsmiklarlagen.

10 Prop. 2020/21:119, s. 26. Ett fastighetsmiklarforetag far dock inte vara part i uppdragsavtal om férmedling av
fastigheter, bostadsriitter m.m. Detta framgar av 3 kap. 2 § jimfort med 1 kap. 2 § fastighetsmiklarlagen.

11 Regleringsbrev for Fastighetsmiklarinspektionen 2017 och 2018.

12 Skr. 2009/10:79, En tydlig, rittssiker och effektiv tillsyn, bet. 2009/10:FiU12, rskr 2009/10:210.

13 Statskontoret, Pd vig mot en bittre tillsyn? En studie av den statliga tillsynens utveckling, 2020, s. 73-74.

14 Vianvinder i rapporten begreppet 6vertridelse om fel eller brister som fastighetsméklare eller
fastighetsmiklarforetag gor sig skyldiga till och som innebdr att de inte foljer bestimmelserna i
fastighetsmiklarlagen eller penningtvittslagen.
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1.3.3

1.3.4

Bedomningsgrunder for delfraga 2 -om FMI:s genomférande
av tillsynen

For att tillsynen ska fa storsta mojliga genomslag behéver FMI genomféra insatserna
pé ett effektivt sitt. Det innefattar att himta in den information som behovs for att
driva drenden framat, att ta stillning till ny information som framkommer under
drendets gang och att vidta lampliga atgirder nir fastighetsmiklare eller
fastighetsmiklarforetag bryter mot regelverket. Nyttan av tillsynen handlar inte
enbart om genomslaget i det enskilda fallet. Beslut i tillsynsirenden av FMI:s
disciplinnimnd och avgéranden i domstol kan dven bidra till att klargéra
fastighetsmiklares och fastighetsmiklarforetagens skyldigheter, t.ex. nir det giller
vad som ir god fastighetsmiklarsed.

Vi menar att foljande behovs for att FMI ska kunna genomfora tillsynen pi ett
effektivt sitt:

e FMI ska ha dandamalsenliga metoder for att himta in information fran
tillsynsobjekten och ta del av information fran andra aktorer.

e Tillsynen ska gora det moijligt for FMI att avgéra om det har skett en
overtridelse och besluta om pafoljd. Sa fa tillsynsirenden som moijligt ska
avskrivas for att FMI inte kan avgéra om det rent faktiskt har skett en

overtridelse.

e FMI ska folja upp tillsynsverksamheten och arbeta med att utveckla tillsynen
utifran sitt uppdrag och regeringens &vriga styrning.

Bedomningsgrunder for delfraga 3 -om mojligheter att anmala till
FMI och anmala for att fa tillgang till alternativ tvistlosning

Kopare och siljare av bostider kan anmila fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag till FMI. Sidana anmalningar &r ett viktigt underlag f6r
FML:s tillsyn.1s For att kopare och siljare ska kunna gora sddana anmilningar
behover de veta att de har mojlighet att anmila och hur det gar till att anmaila.

Vi utgar dirfor fran att:

e FMI aktivt ska arbeta for att underlitta f6r képare och siljare att anmila
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarfortag till FMI.

Enligt forarbetena syftar lagen (2015:671) om alternativ tvistlosning i
konsumentférhallanden till att uppna en hog konsumentskyddsniva och dirigenom
bidra till en vilfungerande inre marknad. Konsumenter ska kunna limna in
klagomal mot niringsidkare till organ som erbjuder oberoende, opartiska, 6ppna,
effektiva, snabba och rittvisa alternativa tvistlosningsforfaranden.1¢ Lagen genomfor

15 Se 2 § férordningen (2009:606) med instruktion for Fastighetsmiklarinspektionen.
16 Prop. 2014/15:128, Alternativ tvistlosning i konsumentforhdllanden, s. 21, bet. 2015/16:CU4, rskr 2015/16:75.
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1.4

EU:s direktiv om alternativ tvistlosning.17 Alternativ tvistlosning ir ett alternativ till
provning i domstol. Av tvistlosningsdirektivet framgar att staten ska se till att
niringsidkare som utfist sig att 16sa tvister med konsumenter genom alternativ
tvistlosning lamnar tydlig, begriplig och littillginglig information om den nimnd
eller de nimnder for alternativ tvistlésning som atagandet avser.18

Kammarkollegiet 4r den myndighet i Sverige som godkinner och utévar tillsyn 6ver
nimnder for alternativ tvistlosning i konsumentférhillanden.!® Kammarkollegiet ska
aterkalla ett godkinnande om vissa krav inte lingre 4r uppfyllda.20 Det giller bland
annat om krav pa sakkunskap, oberoende, opartiskhet, 6ppenhet, effektivitet och
rittvisa forfaranderegler enligt tvistlosningsdirektivet inte lingre ir uppfyllda. FRN ar
ett av totalt sex branschanknutna tvistlgsningsorgan?! som godkints av

Kammarkollegiet.

For att kopare och siljare ska kunna gora anmilan till FRN behover de veta att de har
mojlighet att anmaila och hur det gar till att anmaila. Det ska ocksa finnas en statlig
tillsyn av att FRN uppfyller de lagstiftade krav som stills pd nimnden. Vi utgar darfor
fran att:

e FMI ska ha information pa sin webbplats om vart képare och siljare av bostider

kan vinda sig for att fa tillgang till alternativ tvistlésning

e Kammarkollegiet regelbundet ska folja upp och kontrollera att FRN uppfyller
krav pa till exempel sakkunskap, oberoende, opartiskhet, 6ppenhet, effektivitet
och riattvisa forfaranderegler.

Metod och genomforande

Granskningen har genomforts av en projektgrupp bestiende av Erik Trollius
(projektledare) och Annelie Jansson Westin. En referensperson har limnat
synpunkter pa granskningsupplidgg och pa ett utkast till granskningsrapport: Rickard
Engstrom, doktor i foretagsekonomi vid Skolan for arkitektur och samhillsbyggnad
vid Kungliga Tekniska hogskolan. Foretrddare for Regeringskansliet
(Finansdepartementet och Justitiedepartementet), Fastighetsmiklarinspektionen och
Kammarkollegiet har fatt tillfille att faktagranska och i 6vrigt limna synpunkter pa ett
utkast till granskningsrapport.

17 EU:s direktiv om alternativ tvistlésning. Europaparlamentets och ridets direktiv 2013/11/EU av den 21 maj
2013 om alternativ tvistlosning vid konsumenttvister och om dndring av férordning (EG) nr 2006/2004 och
direktiv 2009/22/EG (direktivet om alternativ tvistlosning), nedan tvistlosningsdirektivet.

18 Se artikel 13 i tvistlgsningsdirektivet. Se dven prop. 2014/15:128, s. 39, bet. 2015/16:CU4, rskr 2015/16:75.
Jamfor dven 10 och 11 §§ lagen (2015:671) om alternativ tvistlosning i konsumentférhallanden.

19 Se 3-5 {f lagen om alternativ tvistlésning i konsumentférhallanden och 8 b § férordningen (2007:824)
med instruktion for Kammarkollegiet. Enligt 5 § i lagen ska nimnder for att godkinnas ge information
om t.ex. organisation och finansiering, férfaranderegler for tvistlosningen, genomsnittlig tid att 16sa en
tvist samt grunder for att avvisa tvister. Enligt 6 § samma lag ska nimnder, for att bli godkinda, dven
uppfylla krav i art. 5-9 i tvistlgsningsdirektivet.

20 Se 9 § lagen om alternativ tvistlosning i konsumentforhallanden.

21 Andra godkinda nimnder for alternativ tvistlosning ir till exempel Ndmnden for rittskyddsfragor,
Personférsikringsnimnden och Advokatsamfundets konsumenttvistnimnd.
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1.4.1

Granskningens huvudsakliga metoder ir dokumentstudier, intervjuer, skriftliga
fragor, analyser av statistik for FMI:s tillsynsirenden samt analyser av drendeakter for
FMI:s och Kammarkollegiets tillsyn.

Metoder for delfragorna 1 och 2 -om FMI:s tillsyn

For att besvara delfragorna om huruvida FMI:s planering och genomférande av
tillsyn dr effektiv har vi anvint ett flertal metoder. Vi har tagit del av FMI:s styrande
dokument och genomfort intervjuer for att bedoma hur FMI arbetar med tillsynen.
Analyser av statistik och dokumentation av tillsynsidrenden har gett oss underlag f6r
att bedoma effektiviteten utifran hur arbetet bedrivs i praktiken och vad det resulterar
i. Vi har dven undersokt hur FMI samverkar med och inhdmtar information fran
olika aktorer for att f kinnedom om problem som kan leda till tillsyn. Vi har tagit del
av dokumentation och genomfort intervjuer med relevanta myndigheter, FRN och

representanter for fastighetsmiklarbranschen.

Analyser av FMI:s statistik

Vi har tagit del av statistik 6ver tillsynsirenden som ir uppdelad efter ett antal
parametrar, t.ex. typ av tillsyn, vilka beslut som fattats i drendet, handliggningstid och
om besluten har 6verklagats. Arendena ir dven klassificerade enligt 56 olika
sakomraden som kan handla om olika delar av processen vid bostadsaffirer eller olika
krav som lagen stiller pa fastighetsmiklaren. Ett tillsynsirende kan omfatta mer in
ett sakomrade.22 Vi har analyserat hur utvecklingen 6ver tid vad giller typ av tillsyn
och problemomraden stimmer 6verens med FMI:s uttalade prioriteringar och
regeringens styrning. Vi har vidare undersékt hur disciplinpafcljder och andra
atgirder till foljd av tillsynen har utvecklats 6ver tid for olika typer av tillsyn och
regelovertridelser.

Statistik fran FMI:s drendehanteringssystem &r inte fullstindig nar det galler vilka
sakomraden som ingdr i ett drende, vilka som har lett till pafoljd och vilka som har
blivit overklagade. For antal drenden och paféljder har det inda varit mojligt att
analysera trender vad giller sakomridden. Men det finns en osikerhet som vi beaktar i
vara analyser, i synnerhet for 2024 dir fler virden saknas.

Analyser av FMI:s arendeakter

Vi har genomfort en aktstudie som omfattar ett urval om 30 av FMI:s drenden for
tillsyn av fastighetsmiklare. Den bidrar framfér allt till att besvara delfraga tva om
genomforandet av tillsynen. Ett syfte med aktstudien har varit att underséka hur
tillsynen genomfors i praktiken och om genomforandet f6ljer avsikterna i
policydokument och de beskrivningar av genomforandet som FMI gett i vara
intervjuer. Det kan t.ex. handla om vilken information som FMI samlar in i olika
typer av drenden. Vi har dven velat se exempel pa vad det kan bero pa nir FMI

2 Fastighetsmiklarinspektionen, information om klassificeringar, sakomraden och sskméjligheter i
irenden, mottaget 2024-12-13.
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avslutar ett drende utan pafoljd for att det inte gar att avgéra om en 6vertridelse har
skett. Ett ytterligare syfte har varit att fa en bild av vilka fragor som berors inom de
kategorier som FMI delar in tillsynen i. Vi har gjort urvalet for att fa en mix av
tillsynstyper, problemomraden och pafoljder, med viss 6vervikt av mer komplexa
irenden. Dessutom har vi inkluderat fem sa kallade egeninitierade
uppfoljningsirenden eftersom det ir en ny foreteelse (se avsnitt 3.3.2).

1.4.2 Metoder for delfraga 3 -om mojligheter att anmala till FMI och
anmala for att fa tillgang till alternativ tvistlosning

Vi har fraimst besvarat delfraga 3 genom intervjuer och dokumentstudier. Vid vara
intervjuer med féretradare for FMI har vi stillt fragor om vilken information som
FMI ger till képare och siljare om mojligheten att anmila fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag till FMI samt vilken information FMI ger om siljares
mojlighet att fa tvister provade av FRN. Vi har intervjuat foretridare for
Kammarkollegiet gillande tillsynen 6ver FRN och tagit del av de rapporter som FRN
skickar in till Kammarkollegiet (mer utforliga rapporter vartannat ar och arliga
verksamhetsrapporter). Vi har gatt igenom samtliga drendeakter for
Kammarkollegiets tillsyn och godkinnande av FRN.

Vi har dven genomfort intervjuer och gitt igenom information pa webbplatser
avseende foljande aktorer:

e Konsumentverket, for att ta reda pa vilken vigledning Konsumentverket ger till
konsumenter om méjligheterna att anmaila fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag och att fa tvister provade av FRN

e FRN, for att ta reda pa vilken information FRN ger till siljare om mojligheterna
till provning av tvister med fastighetsmiklare

e kommunala konsumentvigledare for att ta reda pa vilken radgivning och
information de ger om moijligheterna att anmila fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag och att fa tvister prévade av FRN.
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2.1

2.1.1

Planering av FMI:s tillsyn

Granskningen visar att FMI:s planering av tillsynen innebir risk for att den inte
riktas mot allvarliga problem och omrdden med stor konsumentskada i tillracklig
utstrickning. Vara huvudsakliga iakttagelser ir foljande:

FMI arbetar sedan 2017 med att utveckla metoder for att prioritera i
tillsynsverksamheten, for att kunna ligga mer resurser pa tillsyn av allvarliga
overtridelser som fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag begar och som kan
innebir stor konsumentskada. Men en relativt stor del av tillsynen ror fortfarande
omraden som ir enkla att utreda och som kan leda till beslut om paféljd. Trots att
FMI lyfter fram brister utifran penningtvittslagstiftningen som exempel pa allvarliga
overtridelser med hog prioritet dr antalet tillsynsirenden pa det omradet fortfarande
ganska litet.

FMI har sedan 2024 en tillsynsstrategi som beskriver faktorer, bland annat risk for
konsumentskada, som kan vigas in i prioriteringen av tillsynsirenden. Men

tillsynsstrategin ger begrinsad vigledning om hur prioriteringar ska genomféras i
praktiken. Det giller i synnerhet vid beslut om vilka anmilningar som ska leda till

tillsyn.

FMI:s egeninitierade tillsyn, vid sidan av tillsyn utifrdn anmilningar, har fraimst gillt
utebliven betalning av drlig avgift till FMI och att fastighetsmiklare vid kontroller
visat sig ha skulder eller vara domda fo6r vissa brott. FMI:s tematiska tillsynsprojekt
har hittills inte avsett omrdden med hog risk for konsumentskada.

Introduktion av FMI:s tillsynsverksamhet

I avsnittet ger vi en bakgrund till FMI:s tillsyn, med information om hur FMI delar in
tillsynen i olika kategorier och i sakomraden.

Tillsynen avser fastighetsmaklare och fastighetsmaklarforetag och
delasini tre olika kategorier

FMI ir en relativt liten tillsynsmyndighet med cirka 30 anstillda och ett totalt statligt
anslag pa cirka 36 miljoner kronor per ar. FMI utévar tillsyn 6ver knappt 10 000
enskilda fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag.23 Tillsynen ska leda till att
konsumenterna kan lita pa att fastighetsmiklartjinster utfors i enlighet med lagar
och andra regler. Det giller frimst efterlevnaden av fastighetsmiklarlagstiftningen
men iven bestimmelser om atgirder mot penningtvitt. Tillsynen ska dven frimja
utvecklingen av god fastighetsmiklarsed i takt med samhillsférindringar och
konsumentskyddsbehov samt tydliggora for fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag vad som krivs av dem.?* I och med den nya

2 Fastighetsmiklarinspektionen, Arsredovisning 2024.
24 Fastighetsmiklarinspektionen, Tillsynsstrategi, 2024-09-24.
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fastighetsmiklarlagen 2021 inférdes en skyldighet f6r fastighetsmiklarforetag att

registrera sig hos FMI for att fa bedriva sin verksamhet.2s Samtidigt fick FMI

befogenhet att bedriva tillsyn inte bara 6ver enskilda fastighetsmiklare utan ocksa

over fastighetsmiklarforetag.26

FMI delar in tillsynen i tre kategorier.2

Tillsyn baserad pa anmailningar utgor den storsta andelen av FMI:s tillsyn.
Anmilningar kommer oftast fran privatpersoner som anser att
fastighetsmiklare inte foljt bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen eller
penningtvittslagen, eller pad annat sitt utfort sitt uppdrag pa ett felaktigt sitt.
Anmilningar kan dven gilla fastighetsmiklarforetag, men det dr mer ovanligt.
Hit riknas ocksa tillsyn som FMI inleder utifran uppgifter som kommit fran
myndigheter och andra aktérer.

Egeninitierad tillsyn innebar att FMI startar tillsynsirenden pa eget initiativ
istillet for att agera pa inkomna anmilningar och tips som kommer utifran.
Den egeninitierade tillsynen kan ha sin grund i t.ex. FMI:s omvirldsbevakning,
intern statistik eller uppfoljningar av tidigare disciplinira pafoljder.

Tematisk tillsyn innebir att FMI 6ppnar ett antal (ofta mellan 15 och 30)
tillsynsidrenden med samma inriktning mot enskilda fastighetsmiklare eller
fastighetsmiklarforetag. Temat kan vara en viss typ av verksambhet eller en viss
typ av risk eller konsumentproblem.28 Férutom att FMI kan besluta om
pafoljder i de enskilda drenden som ingér i den tematiska tillsynen gér FMI
dven en samlad analys.

Anmilningsbaserad, egeninitierad och tematisk tillsyn genomfé6rs i huvudsak med

samma tillvigagangssitt. De skillnader som finns i genomforandet mellan olika

drenden beror pa typer av fragestillningar och andra omstindigheter i det enskilda

drendet. Diagram 1 och diagram 2 visar forekomsten av de olika typerna av tillsyn for

fastighetsmiklare respektive fastighetsmiklarforetag.

25
26
27
28

Se 2 kap. 1 § fastighetsmiklarlagen.

Se 4 kap. 1 § fastighetsmiklarlagen.

Fastighetsmiklarinspektionen, Tillsynsstrategi, 2024-09-24.

EMI, Tillsynsstrategi; Interviu med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.
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Diagram 1 Tillsyn av fastighetsmaklare, 2019-2024
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Kélla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

Diagram 2 Tillsyn av fastighetsmaklarforetag, 2019-2024
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Kaélla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.
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2.1.2

213

2.2

2.2.1

Proaktiva insatser kompletterar tillsynen

FMI kombinerar tillsynen med si kallade proaktiva insatser sisom kartliggnings- och
informationsinsatser. Vid ny lagstiftning kan FMI t.ex. inleda med att fora
diskussioner med branschen, sedan ga ut med information och direfter inleda tillsyn
for att skapa vigledning i form av praxis.2? FMI har hittills inte lyckats fa med sig
fastighetsmiklarbranschen i ndgon branschoverenskommelse. Forsokt har gjorts till
exempel gillande lockpriser och redovisning av indirekt nettoskuld i

objektbeskrivningar.30

FMI delar in sin tillsyn i sakomraden

I sin drendehandliggning av tillsynsidrenden delar FMI in olika delar av processen vid
bostadsaffirer eller olika krav som lagstiftningen stiller pa fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag i 56 olika sakomriden. Exempel pa sakomraden ir journal,
objektbeskrivning, kundkdnnedom och marknadsforing. Ett enskilt tillsynsidrende
kan omfatta mer 4n ett sakomrade. FMI anvinder indelningen i sakomriden i den

statistik som myndigheten tar fram 6ver tillsynsverksamheten.

Anmalningar ar viktigare for tillsynen an ovrig
omvarldsbevakning

Granskningen visar att FMI har en rutin for omvirldsbevakning, men det finns inga
krav pad hur omvirldsbevakningen ska ga till eller hur det som framkommer i
omvirldsbevakningen ska dokumenteras.

FMI har rutin for omvarldsbevakning men inga krav pa hur
bevakningen ska utforas och dokumenteras

FMI:s omvirldsbevakning ska ge FMI underlag f6r att planera och prioritera
tillsynsinsatserna. FMI har sedan 2023 en rutin for omvirldsbevakningen.3! Av
rutinen framgar vem inom FMI som ansvarar f6r bevakningen av olika kanaler/killor
och hur inhdmtad information ska spridas inom myndigheten.32 Rutinen reglerar
dock inte hur de ansvariga for bevakningen ska arbeta med bevakningen. De
ansvariga avgor sjilva hur mycket tid de ligger pa sin bevakning och om och i si fall
hur de dokumenterar bevakningen. Enligt féretridare f6r FMI finns information fran
omvirldsbevakningen oftast som en stdende punkt pa till exempel personalméten,
vilket gor att relevant information regelbundet lyfts och dokumenteras. Det finns
dven en lista dir frimst myndighetsledningen for in information fran

2 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.

30 Nir det gillde lockpriser fanns diskussioner mellan FMI och fastighetsmiklarbranschens organisationer om
att ingd branschoverenskommelse med riktlinjer om hur priset pa bostidder ska anges i marknadsforingen.
Fastighetsmiklare som ir anslutna till branschorganisationerna antas félja sddana riktlinjer.

31 Ten bilaga till rutinen anges vilka kanaler/killor som FMI ska anvinda f6r omvirldsbevakningen.
Kanaler/killor som anges ir till exempel anmilningar, inkommande telefonsamtal och e-post, nyhetsbrev,
webbsidor och media.

32 Fastighetsmiklarinspektionen, Rutin for omvirldsbevakning, godkind 2023-02-13, och Bilaga rutin
omvirldsbevakning.
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2.2.2

2.3

2.3.1

omvirldsbevakningen som kan vara relevant fér FMI:s insatsplanering. Vidare
uppger foretridarna att eftersom FMI 4r en liten myndighet, ir det inte ndgon risk for
att flera ansvariga for bevakning ska agera pd samma information.33

Anmalningar ar den viktigaste kallan till information i
omvarldsbevakningen

FMI uppger att anmilningar fran privatpersoner angiende fastighetsmiklare eller
fastighetsmiklarforetag dr den viktigaste killan till information i
omvirldsbevakningen. Det forekommer ocksa att information fran
omvirldsbevakningen av media lett till att FMI startat tillsynsirenden, till exempel
gillande misstanke om penningtvitt. Vidare har FMI regelbundna méten med
foretradare for branschorganisationer och med till exempel Skatteverket. Med
Konsumentverket har FMI ett skriftligt samarbetsavtal. Vid behov har FMI ocksa
kontakter med Polisen och Kronofogdemyndigheten.3*

FMI har inlett ett arbete for att gora tillsynen mer
riskbaserad

Granskningen visar att FMI sedan 2017 arbetar med att utveckla sina metoder for att
prioritera i tillsynsverksamheten, f6r att kunna ligga mer resurser pa tillsyn av
allvarliga overtradelser som fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag begar. FMI
har tagit fram en tillsynsstrategi med kriterier for att kunna prioritera den tematiska
tillsynen och andra planerade insatser utifran till exempel allvarlighetsgrad.

FMI har 6kat utrymmet for tillsyn pa andra grunder an anmalningar

Sedan 2019 har FMI gatt fran att starta tillsynsirenden utifran flertalet inkomna
anmilningar till att i storre utstrickning genomfora urval pa andra grunder. Det
tidigare arbetssittet kan bl.a. ses mot bakgrund av att propositionen som lag till
grund for den tidigare fastighetsmiklarlagen3s (1995:400) angav att en aktiv tillsyn bor
innefatta noggrann utredning av inkomna anmilningar och klagomal mot

fastighetsmiklare.3¢

Regeringen gav 2016 och 2017 FMI i uppdrag att utveckla tillsynsverksamheten i syfte
att gora den mer aktiv, omfattande och underbyggd, vilket dven foljdes av 6kade
anslag.’” Regeringen har dven uttalat att tillsynen behéver blir mer riskbaserad och
proaktiv.3® FMI har sedan uppdragen fran regeringen arbetat med att utveckla

33 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-02 a.

3¢ Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-02 a.

35 Fastighetsmiklarlagen (1995:400) tridde ikraft den 1 oktober 1995 och upphérde att gilla den 1 juli 2011.

36 Prop. 1994/94:14, Ny fastighetsmiiklarlag, s. 27, bet. 1994/95:LU33, rskr 1994/95:258.

37 Regleringsbrev fér 2016 och 2017 avseende Fastighetsmiklarinspektionen.

38 Se till exempel Regleringsbrev for budgetaret 2017 avseende Fastighetsmdiklarinspektionen, regeringsbeslut
2016-12-22; Prop. 2020/21:119, s. 70.
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2.3.2

metoderna for prioritering och omvirldsbevakning f6r att bittra kunna fokusera pa
de mest angeligna problemen.3?

Anmilningar fran i foérsta hand képare, siljare och spekulanter 4r fortfarande FMI:s
viktigaste killa till kunskap som leder till nya tillsynsirenden, men FMI inforde 2019
ett arbetssatt for att salla bland anmailningar (se avsnitt 2.4.1).40 Sedan dess har
andelen anmilningar som leder till beslut om att 6ppna tillsynsdrenden minskat
avsevirt. Ar 2024 inkom t.ex. 977 anmilningar medan FMI inledde 153
tillsynsirenden till f6ljd av anmilningar.#! Genom att inte lingre inleda
tillsynsirenden gillande de flesta inkomna anmailningar finns mer resurser for att
inleda tillsynsirenden pa andra grunder.#2 Det har dven medfort att antalet inledda
tillsynsirenden som FMI senare avskriver har minskat (se avsnitt 3.2.2). FMI uppger
att det behovs en balans mellan att agera pa anmilningar och att arbeta pa andra sitt.
Vissa typer av problem ir mer ovanliga i de anmilningar som inkommer till FMI.43
FMI ser anmilningarna som en viktig omvirldsfaktor men uppger samtidigt att det

inte alltid 4r de grovsta overtridelserna som anmils.#

FMI har en styrningsmodell for prioritering men tillampar den
framst for den tematiska tillsynen

FMI:s malsittning 4r en riskbaserad prioritering av tillsynsverksamheten. Fokus i
tillsynen ska enligt FMI vara pa allvarliga 6vertradelser. FMI beslutade 2024 om en
tillsynsstrategi som bl.a. beskriver kriterier for att prioritera mellan olika
tillsynsinsatser. Enligt FMI har kriterierna funnits sedan tidigare men sattes pa priant
i tillsynsstrategin.*> I grunden handlar det om en virdering av risk och skada for
konsumenter. Tillsynsstrategin naimner dven att FMI vager in hur stor effekten av
tillsynen kan férvantas bli och hur resurskrivande insatsen bedoms vara i forhallande
till den forvintade nyttan.*6

39 Intervju med foretradare fér FMI 2024-11-27; Fastighetsmiklarinspektionen, Tillsynsstrategi, 2024-09-24.
Fastighetsmiklarinspektionen, Rutin for omvirldsbevakning.

40 Fastighetsmiklarinspektionen, Arsredovisning 2019, s. 21.

41 Fastighetsmiklarinspektionen, Arsredovisning 2024, s. 32-33.

42 Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-04-01 b.

4 Intervju med foretridare f6r FMI, 2024-11-27.

4 Fastighetsmiklarinspektionen, Budgetunderlag 2024-2026.

4 Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-04-01 b.

46 Fastighetsmiklarinspektionen, Tillsynsstrategi.
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2.4

FML:s tillsynsstrategi innehaller tre kriterier for att bedéma hur allvarlig en
overtradelse ar:

o Allvarlighetsgrad utgar fran konstaterad skada eller risk for skada for
konsumenter, om det finns risk f6r att problemet sprids och att fler kommer att
drabbas och om det giller brottslig verksambhet.

e Aktualitet innebir att det av ndgon anledning ir bradskande att hantera
problemet, t.ex. om det ir ett utbrett och frekvent férekommande problem eller

om det finns risk for att problemen accelererar.

e Upprepade eller utbredda brister kan innebira att samma fastighetsmiklare
eller fastighetsmiklarforetag har upprepat samma typ av évertridelse eller har
begatt flera olika 6vertridelser.

Kriterierna ger en beskrivning av olika faktorer som kan vigas in i den mén de ir
relevanta, men tillsynsstrategin ger en begrinsad vigledning om hur kriterierna och
andra hinsynstaganden ska vigas mot varandra. Det ir ocksd svart att utifran
kriterierna f6rstad hur FMI har valt ut sina tematiska tillsynsprojekt (se avsnitt 2.6.2).

Tillsynsstrategin anvinds i verksamhetsplaneringen nir FMI tar fram en
verksamhetsplan med mal och prioriteringar samt en insatsplan for atgirder det
kommande aret och pa lingre sikt. I verksamhetsplanen 2025 ir proaktiva insatser,
foretagstillsyn och penningtvitt prioriterade omraden.*” Insatsplanen inkluderar viss
tillsyn, frimst tematisk, och andra atgirder. Vid prioritering i samband med
insatsplaneringen viger FMI potentiella atgirder mot varandra med hjilp av
kriterierna i tillsynsstrategin. Tillsynsstrategin kompletteras av en insatsmall som
tydliggor att insatser ska virderas utifran 6nskat lige, problembeskrivning, vad som
hinder om FMI inte genomfor insatsen, formen f6r insatsen m.m. FMI anviander en
gradering fran ett till tre dir ett 4r hogst prioriterat och tre troligen innebir att FMI
avvaktar med att vidta nagon atgird.+®

Tillsyn som baseras pa anmalningar galler en blandning av
problemomraden och allvarlighetsgrad

Anmailningar lag till grund for 55 procent av de tillsynsirenden som FMI inledde
under 2024.4 De tillsynsirenden som utgar frdn anmilningar giller en stor
blandning av problemomraden och allvarlighetsgrad i problemen. Tillsynsjurister
med ett sarskilt utpekat ansvar bedomer vilka anmélningar som ska leda till tillsyn.

47 Fastighetsmiklarinspektionen, Verksamhetsplan 2025.
48 Fastighetsmiklarinspektionen, Tillsynsstrategi; Fastighetsmiklarinspektionen, Insatsmall.
49 Statistik fran Fastighetsmiklarinspektionen, Riksrevisionens bearbetning.
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2.4.1

2.4.2

Ingen tydlig styrning vid sallning av anmalningar

FMI tar arligen emot cirka 1 000 anmilningar mot fastighetsmiklare och cirka 30
anmalningar mot fastighetsmiklarforetag.>® Alla anmilningar som inkommer till
FMI leder inte till att myndigheten inleder tillsynsirenden. FMI har en sa kallad
sallningsprocess5! dir utsedda tillsynsjurister gar igenom alla inkomna anmalningar
lopande och avgor vilka som ska leda till att tillsynsidrenden startas.52 Tillsynsidrenden
som r6r grov brottslighet, penningtvitt eller om det finns risk for ytterligare
overtradelser kan fa fortur.53 Kriterierna i tillsynsstrategin ar relevanta dven vid den
hir bedomningen av anmilningar. Men till skillnad fran den tematiska tillsynen och
andra planerade insatser genomfor FMI vid sdllningen ingen gradering, och
potentiella tillsynsinsatser viktas inte mot varandra. Enligt FMI anvinder de ansvariga
tillsynsjuristerna inte kriterierna systematiskt i samband med sallning av
anmilningar utan de finns mer i bakhuvudet.>* Verksamhetsplaneringen och de
uppfoljningar som sker halvarsvis ska enligt FMI paverka sillningen av anmilningar

sd att prioriteringar kan ske lopande utifran en nuligesbild.>s

Det finns en rutin fér hantering av inkomna anmilningar som framst fokuserar pa
den praktiska hanteringen.56 Det finns dven en kortfattad vigledning f6r hantering av
anmailningar som justeras vid behov. Den listar generella kriterier fran
tillsynsstrategin och mer specifika kriterier for att inleda drenden om lockpriser.5.

Bade allvarlighet och mojligheten att utreda vags in i sdllningen av
anmalningar

FMI:s ambition att prioritera de allvarligaste overtridelserna i sin tillsyn giller dven i
sdllningen av anmilningar. FMI uppger att en anmilan som tyder pa allvarlig
overtridelse oftast leder till ett tillsynsirende.>8 Men tillsynsjuristen maste ocksa ta
hinsyn till andra faktorer i bedémningen, som moijligheten att utreda drendet. Det
finns sakomraden dir FMI inte ar lika beroende av att fa in underlag fran kopare eller
siljare. Diagram 3 visar de tio vanligaste sakomradena for inledda tillsynsirenden
som baseras pa anmilningar.

50 Fastighetsmaklarinspektionen, Arsredovisning 2024, s. 33 och 42.

51 Sallning innebir att FMI:s tillsynsjurister bedémer vilka anmilningar fran allminheten som ska leda till
att tillsynsirenden inleds.

52 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31; Fastighetsmiklarinspektionen, Tillsynsstrategi.

53 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31; Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.

54 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.

55 Fastighetsmiklarinspektionen, epost till Riksrevisionen, 2025-11-18.

5 Fastighetsmaklarinspektionen, Rutin for hantering av inkomna anmdlningar.

57 Fastighetsmiklarinspektionen, Vigledning i bedomningen av inkomna anmdilningar fran 1 januari 2025.

58 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.
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Diagram 3 De tio vanligaste sakomradena vid tillsyn av fastighetsmaklare utifran anmalningar,
2019-2024
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Kalla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

Bedémningen av anmalningar utgar fran hur angeldget problemet 4r och hur stor
risken for skada dr (se beskrivning av kriterier i avsnitt 2.3.2).5 Konsumentskada vigs
enligt FMI alltid in i bedomningen i den man det forekommer.s° Vid tillsyn som
bygger pd anmilningar finns redan pa forhand underlag och information om ett
problem som FMI kan utga fran.6! FMI séllar ofta bort anmilningar om
tillsynsjuristen bedomer att underlagen &r otillrackliga. Enligt FMI ar det svart att
utreda drenden om det inte genom dokumentation gar att avgora vad som har hint
utan det istillet blir en situation dir ord stir mot ord. Manga anmélningar ar
anonyma eller saknar kontaktuppgifter, vilket gér att FMI inte kan fa in underlag
genom kontakt med anmilaren. FMI menar att det ska vara mojligt att genomféra
utredningen, annars dr det inte effektivt att starta ett tillsynsarende.62 FMI behover

59 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.

60 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.

61 Intervju med foretridare for FMI, 2024-11-27.

62 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b; Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-03-31.
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2.4.3

dven viga in tillgingliga personalresurser och utrymme att behandla drenden i
disciplinnimnden vid beslut om att 6ppna nya tillsynsirenden.6

Aven om det finns undantag dr den 6vergripande trenden f6r hela
tillsynsverksamheten ett minskat antal drenden inom sakomriaden som i forsta hand
ror krav i lagstiftningen pa fastighetsmiklarens agerande, t.ex. att fastighetsmiklaren
ska ge muntlig information, snarare dn krav pa att fastighetsmiklaren ska ta fram
dokumentation. Arenden som rér sakomraden med tydligare koppling till krav pa

dokumentation har inte minskat i samma utstrackning.s*

De tva vanligast férekommande sakomridena sett till hela perioden 2019-2024 var
marknadsféring och pris i marknadsféring (se diagram 3). Pris i marknadsféring
handlar om si kallade lockpriser. Med det brukar menas att objektet i
marknadsféringen bjuds ut till ett pris som avviker visentligt frin det av miklaren
bedomda marknadsvirdet eller som ligger visentligt under det pris som siljaren ar
beredd att acceptera.s5 Nir det giller lockpriser kan dven den som inte dr spekulant
samla in uppgifter och géra en anmilan till FMI. Toppen for drenden om pris i
marknadsféring 2020 sammanfoll med att antalet anmilningar 6kade kraftigt vid
samma tidpunkt.¢6 Fran 2022 och framat har FMI slutat att driva drenden som
handlar om lockpriser efter ett domstolsavgsrande dir FMI:s beslut om aterkallelse
av registrering som fastighetsmiklare pa grund av vilseledande prisuppgift i
marknadsféring undanrojdes.¢” FMI har efterfragat en lagindring angiende
skyldighet for fastighetsmaklare att redovisa ett bedomt marknadsvarde for att gora
det meningsfullt att bedriva tillsyn om pris i marknadsforing.c8

Vissa typer av anmalningar leder mer sallan till tillsyn

De sakomraden dir FMI inleder flest drenden efter anmilningar &r i stora drag ocksa
de omraden dir det kommer flest anmilningar. Men det finns ocksd omraden dir
anmailningar mer sillan leder till tillsyn. Det finns stora skillnader i utvecklingen av
antal drenden for olika sakomraden mellan 2019 och 2024, vilket sammantaget har

inneburit en nagot 6kad koncentration mot ett mindre antal sakomraden.®

63 Fastighetsmiklarinspektionen, Tillsynsstrategi; Interviu med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.
Disciplinndmnden ir ett sirskilt beslutsorgan inom FMI. Nimnden prévar fragor om disciplinpafoljder
enligt 4 kap. 4 § fastighetsmiklarlagen i vissa angivna fall. Disciplinnimnden bestir av en ordférande, en
vice ordférande, hogst sex 6vriga ledamoter och hogst sex ersittare for dessa. Dessa utses av regeringen.
Se 6, 7 och 10 {§ férordningen (2009:606) med instruktion f6r Fastighetsmiklarinspektionen.

64 Sakomraden som inte i férsta hand rér krav pi dokumentation och som har minskat 4r t.ex. omsorgsplikt,
rddgivnings- och upplysningsskyldighet, fértroende f6r miklaren och opartiskhet. Sakomraden som rér
krav pa dokumentation och ir fortsatt relativt vanliga ir t.ex. marknadsforing, objektsbeskrivning, journal
och gverlatelsehandlingar.

65 Prop. 2010/11:15, Ny fastighetsmdklarlag, s. 33, bet. 2010/11:CU12, rskr 2010/11:168.

6  Fastighetsmiklarinspektionen, arsredovisningar 2020 och 2021.

67 Kammarritten i Géteborg, dom den 27 april 2022, mal nr 5866-21. Domen 6verklagades till HFD som
den 14 december 2022 beslutade att inte meddela provningstillstind, mal nr 3241-22.

6 Fastighetsmiklarinspektionen, Hemstdillan om dversyn av fastighetsmdiklarlagen samt begdran om
forordningsindringar, 2024-05-17.

6  Riksrevisionens bearbetning av statistik frin FMI.
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Pd grund av statistikens inrapportering och uppdelning ir det endast mojligt att gora
en grov jimforelse av antal tillsynsirenden och anmilningar inom olika sakomriden.
Den som anmiler far sjilv ange vad problemet giller utifran kategorier som ir firre
och delvis annorlunda jamf6rt med de 56 sakomriden som FMI anvinder for att
kategorisera tillsynen. Dessutom kan ett tillsynsirende omfatta fler sakomraden in
vad anmilan gillde. Fem av de sex vanligaste sakomridena vid tillsyn som bygger pa
anmilningar motsvarar dock anmilningarnas indelning (se diagram 4).

Diagram 4 Férekomst av sakomraden i inledda tillsynsarenden i forhallande till antal
anmalningar, 2020-2024
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Anm.: Ett drende kan omfatta fler sakomrdden &n vad anmélan géllde. Diagrammet visar darfér inte hur stor
andel av anmaélningarna som leder till tillsyn. FMI gjorde om kategorierna for anméalningar 2020.
Kaélla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

Samtliga fem sakomraden foljer den generella trenden med minskande antal
tillsynsiarenden i férhillande till antalet anmilningar. Att FMI slutat driva drenden
som giller pris i marknadsféring beror pd den bedémning som gjorts i domstol nir
det giller fragan om vilseledande uppgifter i marknadsforing.

FMI tar emot fa anmalningar som ror fastighetsmaklarforetag. Det kan enligt FMI
bero pi att konsumenter har svart att veta vad som ar fastighetsmiklarforetagens
ansvar och vad som ir den enskilda fastighetsméiklarens ansvar. Aven anmilningar av
fastighetsmiklarforetag kan handla om fragor som egentligen ir fastighetsmaklares
ansvar.”o FMI har som ambition att arbeta mer med uppfoljningar av anmalningar
och drenden for att fanga upp om fastighetsmiklare som utmairker sig negativt kan
kopplas till nagot visst fastighetmiklarforetag som FMI bor agera mot.”!

70 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.
7t Fastighetsmiklarinspektionen, Budgetunderlag 2026-2028.
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2.4.4 Arenden kan utvidgas om ytterligare overtradelser framkommer

FMI:s inriktning for tillsynsdrenden som bygger pa anmilningar ar att dessa i forsta
hand ska avse det som anmailan avser. Det ger mojlighet att utreda varje drende pa
relativt kort tid.”2 Men ett tillsynsirende kan utvidgas om utredningen visar att andra
allvarliga brister finns dn det som anmilningen gillde. FMI bedémer det som
allvarligt om bristerna ir sddana att aterkallelse av registrering kan bli aktuellt. Det
giller da oftast fragor om redbarhet och limplighet (fastighetsmiklare som har blivit
domda f6r brott eller har skulder registrerade hos Kronofogden) och overtridelser pa

penningtvittsomradet.”

De drendeakter som vi har gatt igenom bekriftar att FMI i huvudsak haller sig till den
ursprungliga inriktningen. FMI tar in den information som ar relevant for att utreda
det som foranledde att drendet 6ppnades, t.ex. pastienden i en anmilan. Det finns
inte ndgra exempel bland dessa drenden pa att FMI uppticker ett helt nytt problem
och utvidgar drendet for att utreda det.”+

2.5 Egeninitierad tillsyn beror sallan overtradelser i samband
med formedlingsuppdrag

En stor andel av det som FMI bendmner egeninitierad tillsyn bygger pa regelbundna
kontroller av att fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag har betalat den arliga
avgiften till FMI, och pa registerutdrag som visar om fastighetsmiklarna dr domda
for vissa typer av brott eller har skulder hos Kronofogden (kontroll av redbarhet och
limplighet).

2.5.1 Egeninitierad tillsyn mot fastighetsmaklare har fram till 2024 inte
varit inriktad mot overtradelser i formedlingsuppdrag

Fram till 2024 har FMI inlett mycket fa egeninitierade tillsynsirenden som varit
inriktade mot overtriddelser som fastighetsmiklare kan gora sig skyldiga till i
samband med formedlingsuppdrag. Den storre delen har handlat om utebliven
betalning av arlig avgift till FMI (se diagram 5). Sedan disciplinnimnden efter en
andring i FMI:s instruktion 20217 fick i uppgift att prova fragor om utebliven
betalning av drsavgift hanterar FMI sadana drenden som tillsynsirenden.

Sakomradet redbarhet och limplighet (kontroll av om fastighetsmiklare har skulder
och/eller ar ddmda for brott) handlar i huvudsak om idrenden som FMI startar efter
vad som framkommer i kontroll av registerutdrag. Men det kan férekomma att
enstaka drenden inom detta omrade 6ppnas av andra skil.’s FMI inf6érde nyligen en

72 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.

73 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31.

74 Riksrevisionens aktstudie av FMI:s tillsynsirenden.

75 Se 6 § forordningen (2009:606) med instruktion for Fastighetsmiklarinspektionen. Andringen tridde
ikraft den 1 juli 2021.

76 Kraven pa redbarhet och limplighet giller for bade fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag och
framgér av 2 kap. 8 § 6 och 9 § 4 fastighetsmiklarlagen.
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rutin med arlig registerkontroll av samtliga registrerade fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag.”” Det har enligt FMI moijliggjort en snabbare hantering och
minskar risken for att uppgifterna ir inaktuella nir de kommer in till FMI.78

Diagram 5 Egeninitierad tillsyn av fastighetsmaklare
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Kaélla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

Utebliven betalning av arlig avgift till FMI och brister i redbarhet och limplighet kan
ligga till grund for samtliga pafoljder inklusive dterkallelse av registreringen. I dessa

drenden saknas sannolikt en konkret konsumentskada eftersom fastighetsmiklaren

eller fastighetsmiklarforetaget inte har agerat felaktigt i ett formedlingsuppdrag?.

Det forekommer 4ven ett mindre antal egeninitierade drenden mot fastighetsmiklare
per ar med andra typer av urval. FMI kan exempelvis inleda egeninitierad tillsyn om
en fastighetsmiklare har manga anmilningar mot sig eller om anmilningarna avser
flera olika brister, &ven om de enskilda anmilningarna inte ledde till tillsyn.80
Diagram 5 visar en 6kning av sddan 6vrig egeninitierad tillsyn 2024. FMI testade da
ett arbetssitt med uppf6ljning av fastighetsmiklare som tidigare hade begitt flera
overtridelser eller 6vertridelser pa flera olika punkter. Avsnitt 3.3.2 handlar om
arbetssittet och resultatet for dessa drenden.

77 Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-03-31.

78 FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-06-19 a; Intervju med féretridare f6r FMI, 2025-04-01 a.

79 Med férmedlingsuppdrag avses hir att en fastighetsmiklare i avtal med siljare atar sig uppdraget att silja
en bostad.

80 Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-04-01 b.
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2.5.2 Fa egeninitierade tillsynsarenden mot fastighetsmaklarforetag

2.6

2.6.1

Sedan FMI 2021 fick befogenhet att bedriva tillsyn mot fastighetsmiklarforetag har
totalt omkring 130 tillsynsirenden inletts. Tva tredjedelar har varit egeninitierad
tillsyn med anledning av fastighetsmiklarfoéretagens obetalda avgifter till FMI.

Ungefir tio egeninitierade drenden har gillt andra sakomraden.

FMI ska dven bedriva tillsyn for att kontrollera att fastighetsmiklarféretagen uppfyller
kraven pa redbarhet och limplighet.81 EMI uppger att den tillsynen paborjas under
2025. Liksom i motsvarande tillsyn 6ver enskilda fastighetsmiklare kommer FMI att
regelmissigt kontrollera skuldsittningen hos fastighetsmiklarforetag och om
foretagen eller dess ledning dr inblandade i brottslig verksamhet.82

Tematisk tillsyn ror oftast inte omraden med risk for
allvarliga overtradelser

Granskningen visar att andelen tillsynsirenden som startas inom ramen f6r
tematiska tillsynsprojekt har okat sedan 2019. Men de tematiska tillsynsprojekt som
genomforts under perioden 2019-2024 har inte varit inriktade pad omraden med risk
tor allvarliga overtridelser, trots att FMI sedan 2019 har som uttalad ambition att

inrikta sina tillsynsinsatser mot omraden med storre risk och visentlighet.

FMI har genomfort 6 tematiska tillsynsprojekt sedan 2019

Enligt FMI syftar de tematiska tillsynsprojekten till att utveckla praxis eller att
precisera vad som utgor god fastighetsmiklarsed i en fraga. Syftet kan 4ven vara att
folja upp om tidigare tillsynsinsatser har fatt effekt.?3 Inom ramen for de tematiska
tillsynsprojekten inleder FMI tillsynsirenden mot enskilda fastighetsmiklare eller
fastighetsmiklarforetag. De tillsynsirenden som inleds genomférs enligt samma
process som o6vrig tillsyn och kan leda till beslut om pafoljder mot fastighetsmiklarna
eller fastighetsmiklarforetagen. De tematiska tillsynsprojekten sammanfattas ofta i

en promemoria eller rapport.8+

81 Se 2 kap. 9 § fastighetsmiklarlagen.

82 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, "Granskning av foretagens redbarhet och limplighet” , himtad
2025-05-22. Tillsynen innebir 4ven en kontroll av att de som ingér i miklarforetagets ledning och de som
har ett kvalificerat innehav i miklarforetaget inte gjort sig skyldiga till allvarlig brottslighet eller dsidosatt
sina skyldigheter i niringsverksamhet.

8 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, "Tillsynsmetoder”, himtat 2025-06-11.

8¢ Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-04-01 b.
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Sedan 2019 har FMI genomfort fem tematiska tillsynsprojekt mot enskilda
fastighetsmiklare och ett mot fastighetsmiklarforetag. Antal fastighetsmiklare som
ingar i ett tematiskt projekt varierar fran ett tiotal till ett trettiotal.85 De tematiska
tillsynsprojekten har haft fsljande inriktning:

e tva projekt har gillt pris i marknadsforingsé
e tva har gillt uppgift om indirekt nettoskuldsittning i objektsbeskrivningens?

e ett projekt har gillt hur fastighetsmiklare efterlever krav pa redbarhet och
lamplighetss

e ett projekt mot fastighetsmiklarforetag har gillt fortroenderubbande

verksamhet.8?

FMI startade i juni 2025 ytterligare ett tematiskt tillsynsprojekt mot
fastighetsmiklarforetag. Projektet giller hur de uppfyller sina skyldigheter enligt
penningtvittslagstiftningen och forvintas vara avslutat innan utgangen av 2025.%

En sammanstillning som vi gjort visar att andelen av samtliga tillsynsirenden som
paborjas inom tematiska tillsynsprojekt har okat sedan 2019. Det beror bade pa att
antalet tillsynsirenden inom tematiska projekt har 6kat och att antalet drenden efter
anmailningar har minskat. Andelen varierar dock kraftigt mellan aren. 2021

paborjades inga tillsynsirenden alls inom tematiska projekt.*

2.6.2 De tematiska tillsynsprojekten har fram till 2025 inte varit inriktade
pa omraden med risk for allvarliga 6vertradelser

FMI har sedan 2019 en uttalad ambition att inrikta sina tillsynsinsatser mot omraden
med storre risk och visentlighet.92 Den tematiska tillsynen ska utga fran de kriterier
tor prioritering som tas upp i FMI:s tillsynsstrategi (se dven avsnitt 2.3.2). Bland
annat ska omraden med hog allvarlighetsgrad, dir det finns risk for skada for
konsumenter och brottslig verksamhet, prioriteras. Bristande atgirder for att

85 Riksrevisionens bearbetning av statistik frain FMI.

8  Fastighetsmiklarinspektionen, Arsredovisning 2019; Tematisk tillsyn om priset i marknadsforingen, 2021.

87 Fastighetsmiklarinspektionen, Tematisk tillsyn av uppgift om indirekt nettoskuldsittning i
objektsbeskrivningen, 2023; Tematisk tillsyn av uppgift om indirekt nettoskuldsdttning i objekisbeskrivningen,
reviderad version, 2025. Under 2024 genomférde FMI en uppf6ljning av det forsta tematiska projektet dir
nya tillsynsirenden 6ppnades mot ett trettiotal enskilda fastighetsmiklare. Det uppféljande projektet
redovisades i den reviderade versionen av promemorian 2025.

8  Fastighetsmiklarinspektionen, Tematisk tillsyn — kravet pa redbarhet och lamplighet, , 2023. Sedan 2022
genomfor FMI arligen kontroller av samtliga fastighetsmiklares och fastighetsmiklarforetags redbarhet
och limplighet genom att FMI himtar in uppgifter fran Polisen och Kronofogdemyndigheten.

8  Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, "Tematisk granskning om fértroenderubbande verksamhet”,
himtat 2025-06-12. Det tematiska tillsynsprojektet gillde formedlingsuppdrag inom jord- och
skogssektorn och genomftrdes under 2023.

9%  Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, "Kommande granskning av foretag”, himtat 2025-06-12; FMI,
e-post till Riksrevisionen, 2025-08-29.

91 Riksrevisionens sammanstillning av information frain FMI:s arsredovisningar 2019-2024.

92  Fastighetsmiklarinspektionen, arsredovisningar 2019-2024.
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2.7

motverka penningtvitt ir enligt FMI ett exempel pé en allvarlig 6vertridelse.?3 De
tematiska tillsynsprojekt som FMI genomférde fram till 2025 har t.ex. motiverats
utifran att manga konsumenter berérs eller behov av att tydliggéra praxis. Men de har
i mindre utstrickning rort omraden med stor konsumentskada eller brottslig
verksambhet. Pris i marknadsforing (lockpriser) ir en fraga som manga konsumenter
uppmairksammar, men den konsumentskada som lockpris skulle kunna leda till for
den enskilda konsumenten ir sannolikt begrinsad. Den vigledning till
fastighetsmiklare om nettoskuldsittning i objektsbeskrivningar som FMI tagit fram
inom tva av de tematiska tillsynsprojekten ir viktig. Men det 4r oklart hur stor risken
tor konsumentskada dr om sadan information saknas eller inte dr korrekt. Det
tematiska tillsynsprojektet om fastighetsmiklares redbarhet och lamplighet hade inte
nagon direkt koppling till fastighetsmiklarnas genomférande av
formedlingsuppdrag. Det tematiska tillsynsprojektet om fortroenderubbande
verksambhet gillde enbart formedling av fastigheter inom jord- och
skogsbrukssektorn. Under 2025 inledde FMI dock ett tematiskt tillsynsprojekt dir
fastighetsmiklarforetags efterlevnad av penningtvittslagstiftningens krav granskas.

FMI gor ocksa tematiska kartlaggningar

Utover de tematiska tillsynsprojekten genomfor FMI dven sa kallade tematiska
kartliggningar. Dessa syftar till att 6ka FMI:s kunskap om ett omrade eller om ett
problem. De kartliggande projekten leder inte till att tillsynsirenden 6ppnas och
dirmed fattas inte heller nagra beslut om paféljder inom dessa projekt.
Fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag bidrar i kartliggningarna genom att
limna in dokument och annat material som FMI kan behova for att ta reda pa hur
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag arbetar.9 Sedan 2019 har FMI
genomfort tva tematiska kartliggningar, som sammanfattats i publicerade rapporter.
Den ena av dessa gillde fastighetsmiklarforetags arbete mot penningtvitt. FMI valde
att lata fastighetsmaklarféretagens medverkan vara frivillig i detta fall. Den andra
gillde hyresférmedlingsbranschen.%

FMI:s tillsyn utifran penningtvattslagstiftningen ar under
utveckling

Granskningen visar att FMI har relativt fi tillsynsirenden som giller att krav pa
atgirder enligt penningtvittslagen inte foljts. Brister i dtgirder for att motverka
penningtvitt uppticks ofta i samband med att FMI utreder anmilningar som handlar
om andra misstinkta overtridelser i4n penningtvittsrelaterade sidana. FMI

9 Se exempelvis Fastighetsmiaklarinspektionens drsredovisning 2024, s. 26-27.

94 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, ”ZKommande granskning av foretag”, himtat 2025-06-12.

%  Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-04-01 b.

9%  Fastighetsmiklarinspektionen, Tematisk tillsyn - Kartliggning av mdiklarféretags arbete mot penningtvitt,
2023; Hyresfsrmedling - En kartliggning, 2024.
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efterstravar att avsitta mer resurser till tillsyn utifran penningtvittslagstiftningen och
hoja personalens kompetens inom omréadet

FMI har relativt fa tillsynsdrenden som galler penningtvatt

Penningtvittslagen stiller krav pa atgirder och dokumentation som handlar bade om
fastighetsmiklarforetagens 6vergripande ansvar for t.ex. riskbedomningar och rutiner
och om enskilda fastighetsmiklares ansvar att till exempel skaffa sig kundkinnedom
i samband med férmedlingsuppdrag.9” FMI har relativt fa tillsynsidrenden per dr som
giller fragor om atgirder mot penningtvitt och kundkinnedom enligt
penningtvittslagen (diagram 6). Antalet har inte 6kat sedan aren innan den nya
fastighetsmiklarlagen infordes 2021. De flesta tillsynsidrenden om misstinkta brister
gillande atgirder mot penningtvitt har inletts efter att anmilningar kommit in.%
Under 2024 startade FMI dven fem egeninitierade tillsynsirenden mot enskilda
fastighetsmiklare som uppf6ljning, utifrdn att dessa fastighetsmiklare tidigare
meddelats varning av FMI:s disciplinndmnd f6r brister i forhallande till

penningtvittslagstiftningen.®

Diagram 6 Antal drenden som ror atgarder for att motverka penningtvatt, 2019-2024

Antal arenden
18

2019 2020 2021 2022 2023 2024
W Fastighetsmaklare efter anmalan B Fastighetsmaklare egeninitierad
Fastighetsmaklare tematisk M Fastighetsmaklarforetag efter anmalan

B Fastighetsmaklarforetag egeninitierad

Kaélla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

97 Se till exempel 2 kap. 1-8 §§ och 3 kap. 7 § penningtvittslagen. Fastighetsmiklarforetagen ska exempelvis
gora allminna riskbedomningar av hur fastighetsmiklartjinsterna kan utnyttjas fér penningtvitt samt ha
rutiner fér riskbedomning av kunder. Fastighetsmiklare ska ta fram riskprofil f6r sina kunder. For att
skaffa sig kundkinnedom ska fastighetsmiklare exempelvis kontrollera kundens identitet genom
identitetshandlingar och utreda om kunden har en verklig huvudman.

%  Anmilningarna behover dock inte handla om overtridelser utifran penningtvittsregelverket. FMI kan
dven lyfta in den aspekten i efterhand beroende pa vad som framkommer i drendet.

9 Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-04-02 b.
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Hittills har FMI endast genomfort fem tillsynsirenden som handlar om hur
fastighetsmiklarforetagen uppfyller sina skyldigheter enligt
penningtvittslagstiftningen, men ett tematiskt tillsynsprojekt som omfattar ett antal
foretag pagar 2025.100 FMI:s kartliggning 2022 av fastighetsmiklarforetags arbete mot
penningtvitt visade pa brister i kunskapen om risker, regelverk och hur de ska
organisera sin verksamhet for att uppfylla kraven.10t

Bristande atgarder for att motverka penningtvatt upptacks ofta i
samband med utredning av andra overtradelser

Flertalet av de tillsynsirenden som baseras pd anmilningar handlar inte enbart om
atgirder mot penningtvitt saisom kundkinnedom utan dven andra sakomraden
ingar.102 Det tyder pa att anmilningarna som ligger till grund for drendena har
handlat om andra 6vertridelser och att FMI har sett skil att dven granska
fastighetsmiklarnas atgirder for att uppna kundkinnedom och pa andra sitt
motverka penningtvitt. FMI uppger ocksa att bristande atgirder for att motverka
penningtvitt ofta dr integrerat i drenden som inledningsvis giller ndgon annan

overtriddelse.103

Enligt FMI kommer det in fi anmilningar som specifikt handlar om
penningtvittsfragor. Det dr ett omrade som allminheten har svart att uppfatta och
anmila.l% FMI far tips och information fran t.ex. Skatteverket, Polisen och
bankanstillda. Informationen fran Polisen &r ofta vag och icke konkret, medan
anmalningar fran Skatteverket och bankanstillda ar fa men utférliga.105 FMI kan dven
fa information i sin samverkan med fastighetsméklarbranschen och genom
indikationer fran media som leder till att FMI startar tillsynsirenden om bristande
atgirder for att motverka penningtvitt.106

FMI efterstravar mer resurser och hogre kompetens inom omradet
penningtvatt

Enligt FMI har omradet penningtvitt hog prioritet i tillsynen. FMI lyfter fram att det
skett en okad resurssittning pa penningtvittsomradet. FMI for dialog med
regeringen och det har funnits riktade satsningar gillande penningtvittsomradet i
budgetpropositionen.!0” FMI har en sirskild funktion med tre personer som enbart
jobbar med penningtvittstillsyn.18 De hanterar egna drenden dir penningtvittsfragor
ar en stor del eller dir den delen 4r komplicerad samt ger stod till 6vrig verksambhet,

100 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, "Kommande granskning av féretag”, himtat 2025-06-12.
101 Fastighetsmiklarinspektionen, Budgetunderlag 2024—2026.

102 Riksrevisionens bearbetning av statistik fran FMI.

103 Intervju med foretridare f6r FMI, 2024-11-27.

104 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b; Intervju med féretridare f6r FMI, 2025-04-02 b.

105 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-02 b.

106 Interviu med foretridare for FMI, 2025-04-01 a; Intervju med foretrddare for FMI, 2025-04-02 b.

107 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a; Intervju med foretrddare for FMI, 2025-04-02 b.

108 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-02 b.
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t.ex. genom kompetenshojande insatser och utbildning.1% Under 2025 genomfor FMI
en internutbildning om penningtvitt for tillsynsjurister och andra anstillda.
Internutbildningen handlar om regelverket kring penningtvitt, om tillvigagangssitt
och problem kopplade till penningtvitt och om hur FMI handligger tillsynsirenden
om bristande atgirder mot penningtvitt som giller bade fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag.110 Ett syfte 4r att fler medarbetare ska fa de kunskaper som
kravs for att identifiera varningssignaler som leder till att frigor om penningtvitt kan
tas upp i tillsynen.111

109 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.
110 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-02 b.
11 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b; Intervju med féretridare f6r FMI, 2025-04-02 b.
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3.1.1

Genomforande av FMI:s tillsyn

Granskningen visar att FMI arbetar effektivt med att genomfora tillsynen men har
svart att inhdmta viss information. Vara huvudsakliga iakttagelser ir foljande:

FMI har till stor del andamalsenliga metoder for att i utredningen av tillsynsirenden
kunna inhimta information fran fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag. Men
nir FMI behover information eller dokumentation fran andra aktorer dn
fastighetsmiklare, fastighetsmiklarforetag eller myndigheter ir det ofta svart och
tidskravande. Den lagstiftade uppgiftsskyldighet som fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag har giller inte f6r andra aktorer.

Andelen tillsynsirenden som FMI avskriver, det vill siga avslutar utan att beslut om
pafoljd fattas, har minskat kraftigt under den granskade perioden. Minskningen
sammanfaller med en minskning av antalet drenden som FMI inleder till foljd av

inkomna anmailningar.

Beslut om éterkallelse av registrering ir en relativt ovanlig pafoljd, som framst
utdelas nir fastighetsmiklare eller fastighetsmiklarféretag inte betalat den arliga
avgiften till FMI. Den vanligaste paf6ljden ir varning, som ofta utdelas nir
fastighetsmiklaren har begatt fel i samband med ett formedlingsuppdrag eller inte
vidtagit tillrickliga atgirder for att motverka penningtvitt.

FMI foljer inte regelbundet upp tidigare tillsynsirenden mot fastighetsmiklare for att
kontrollera att miklarna inte fortsitter bega 6vertridelser. FMI har dock bérjat i liten

skala med egeninitierade uppfoljningsirenden, men har inte kommit fram till vilken

avgrinsning och vilken metod som kan ge storst nytta.

FMI kan oftast inhamta den information som behovs

Granskningen visar att FMI har system och rutiner som underlattar
informationsinhdmtningen. Det férekommer dock att fastighetsmiklare inte skickar
in efterfragad dokumentation, vilket kan leda till pafsljder. Det kan dven vara svért for
FMI att {3 in information eller dokumentation fran andra aktorer in
fastighetsmiklare, fastighetsmiklarféretag och myndigheter, eftersom andra aktorer
inte har ndgon lagstadgad skyldighet att bistd FMI med detta.

FMI har system och rutiner som underlattar
informationsinhamtningen

Tillsynsirendena hanteras i ett drendehanteringssystem, i vilket det till exempel finns
standardmallar for att skriva de forelagganden dir fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag ombeds inkomma med dokumentation och annan
information.!12 Vidare har FMI ett antal rutiner och lathundar som syftar till att

112 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.
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underlitta informations- och dokumenthanteringen i tillsynsirendena. Det finns
exempelvis rutiner f6r hantering av inkomna anmilningar, féredragningar i
disciplinnimnden och kontroll av redbarhet och lamplighet.!13 Det finns ocksa
checklistor. Inom FMI pagar ett arbete med att ta fram en handbok for
handliggningen av tillsynsirenden.114

Vissa moment i tillsynsprocessen sker fortfarande icke-digitalt. Det beror pa att
kommunikationen med sokande, fastighetsmiklare, fastighetsmiklarforetag och
andra myndigheter idag inte kan ske pa ett tillrackligt sikert sitt med de digitala
losningar som FMI har. FMI planerar att genomféra investeringar inom
digitalisering som ska mojliggora ett sikert informationsutbyte.!15 FMI planerar dven

att upphandla ett nytt drendehanteringssystem som ska anvindas fran 2026.116

Det ar relativt ovanligt att FMI inte kan inhamta underlag fran
fastighetsmaklare

For att kunna utreda tillsynsirenden behover FMI inhimta relevant information.
Underlag i form av dokument, sdsom budgivningslistor, journaler och
objektsbeskrivningar, kan FMI begira in fran fastighetsmiklarna. Om en anmilan till
exempel giller fastighetsmiklarens radgivnings- och upplysningsskyldighet, som
fastighetsmiklaren kan uppfylla muntligt, kan den som anmiler behova styrka sin
kritik genom att bifoga sms, e-post eller ljudupptagningar. Utan den typen av
underlag dr det enligt FMI svart att utreda drenden som giller radgivnings- och
upplysningsskyldigheten. FMI avstar oftast fran att inleda tillsynsirenden om det inte
redan fran borjan finns underlag som tyder pa att fastighetsmiklaren brustit eller
FMI bedomer att det finns forutsittningar att inhdmta sddana underlag.11?

De drendeakter vi har gatt igenom visar att det finns viss grundliggande
dokumentation som FMI oftast begir in fran fastighetsmiklaren for att fa en 6versikt
av formedlingsuppdraget. FMI anpassar utredningen till drendets fragestillning, och
vilken dokumentation som efterfragas kan dirfor variera mellan drenden. I manga
irenden sker utredningen stegvis med tva eller flera foreligganden, beroende pa hur
omfattande och komplicerad utredning som krivs.118

Vi har sett ett fatal exempel i aktstudien pa tillsynsirenden dir FMI inte haft
tillrackligt underlag f6r att kunna avgéra om det har skett en 6vertradelse eller endast
har kunnat pavisa en 6vertridelse som ir mindre allvarlig 4n det som anmailan

gillde.1? D4 handlar det om att ord star mot ord, t.ex. angaende vilken muntlig

113 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.

114 Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-03-31.

115 Fastighetsmiklarinspektionen, Budgetunderlag 2026-2028; FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-08-29.

116 Fastighetsmiklarinspektionen, Budgetunderlag 2025-2027; FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-08-29.

117 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31; Intervju med foretridare f6r FMI, 2025-04-01 b.

118 Riksrevisionens genomgang av akter i FML:s tillsynsirenden.

119 Nir det giller pafoljder stills hoga utredningskrav pa tillsynsmyndigheten. Se RA 1996 ref. 83 dir
domstolen uttalar att de faktiska omstindigheterna méste vara otvetydigt fastslagna for att pafoljd ska
kunna meddelas.
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3.14

3.1.5

information som fastighetsmiklaren har limnat. De hir drendena har avskrivits i ett
tidigt skede och FMI har tagit in firre underlag jimfért med andra drenden. Ovriga
avskrivningar har berott pa att FMI har bedomt att ingen 6vertridelse skett eller att
irendet av ndgon anledning har blivit inaktuellt.120

FMI agerar mot fastighetsmaklare som later bli att inkomma med
efterfragad information

Det férekommer att fastighetsmiklare inte inkommer med den dokumentation som
efterfragas i FMI:s foreligganden, inte limnar in all begird dokumentation eller inte
besvarar samtliga fragor fran FMI. Det leder till att FMI inte kan utreda den eller de
overtridelser som en anmilan gillde. FMI ligger da till ett nytt sakomrade till drendet
som kallas "besvarande av foreliggande”. Enligt FMI finns det fastighetsmiklare som
avstar fran att besvara foreliggande for att pa det sittet undvika tillsyn av den
overtridelse som en anmilan gillde.12t FMI:s disciplinndmnd beslutar oftast om
paféljder mot fastighetsmiklare i drenden om ”"besvarande av foéreliggande”.122 Under
perioden 2019-2024 fattade disciplinnimnden beslut om édterkallelse av registrering i
11 drenden och beslut om varning i 17 drenden som gillde besvarande av
foreliggande. Antalet per ar har varit oférindrat under perioden 2019 till 2024.123

FMI har hittills inte genomfort platsbesok

FMI far sedan 2021 genomfora undersokningar pa plats hos fastighetsméklare och
fastighetsmiklarforetag nar FMI anser att det dr nodvindigt.12* FMI har hittills inte
genomfort nagra undersokningar pa plats.’25 FMI beslutade en rutin {for platsbesok
maj 2025 och har for avsikt att gora en forsta platsundersckning under hosten
2025.126

Svart for FMI att fa information fran andra aktorer an
fastighetsmaklare och myndigheter

Om FMI i sin tillsyn behover information eller dokumentation fran andra aktérer in
fastighetsmiklare, fastighetsmiklarforetag eller myndigheter ir det enligt FMI ofta
svart och tidskrivande. Den lagreglerade uppgiftsskyldighet som fastighetsmiklare
och fastighetsmiklarforetag har giller inte f6r andra aktorer. Om FMI inte kan fa
tillgang till uppgifter fran andra aktorer kan det medfora att vissa tillsynsirenden inte
kan utredas. FMI har i en hemstillan till regeringen foreslagit att myndigheten far
foreligga var och en att yttra sig, limna upplysningar och tillhandahalla handlingar

120 Riksrevisionens genomgang av akter i FMI:s tillsynsirenden.

121 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.

122 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31.

123 Riksrevisionens bearbetning av statistik frdn FMI, inkommen 2025-03-04.
124 Se 4 kap. 2 § andra stycket fastighetsmiklarlagen.

125 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31.

126 FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-08-29.
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som behovs i ett drende.’?” Ett annat problem &r att FMI har svart utreda misstankar
mot personer som dgnar sig at att férmedla bostider utan att vara registrerade hos
FMI.128

FMI uppger att andra myndigheter limnar den information som FMI behover.12° Det
kan gilla uppgifter fran t.ex. Kronofogdemyndigheten, Lantmiteriet, Polisen,
Skatteverket och kommuner. Diremot dr det svart eller till och med omoijligt att fa in
uppgifter fran till exempel bostadsrittsféreningar och bostadsforvaltare.130 Om ett
tillsynsirende giller budgivningen kan FMI behéva ta kontakt med anmilaren och

andra spekulanter, men kan inte kriva att dessa limnar information.13!

Enligt FMI skulle en del tillsynsutredningar underlittas om FMI fick tillgang till
information om vilka fastighetsmiklare som varit inblandade i tvistlésningsirenden
hos FRN. Till skillnad frain ARN sa offentliggér FRN inte namn pa parterna i sina
tvistlésningsirenden och ger inte heller FMI sddan information.132

FMI har begransad tillgang till uppgifter i Polisens
belastningsregister

I FML:s tillsyn av fastighetsmiklares redbarhet och lamplighet kontrollerar FMI bland
annat om fastighetsmiklare dr démda for vissa brott. FMI har bedomt att
fastighetsmiklare inte bor fa fortsitta vara registrerade om de har blivit domda for
vissa typer av brott. FMI har f6r nirvarande ritt att fa uppgifter ur Polisens
belastningsregister gillande till exempel grova valdsbrott och dven brott sdsom
bedrigerier och forfalskning. FMI har dock inte ritt att fa uppgifter om alla typer av
brott som FMI anser sig behéva.133 FMI menar i en hemstillan till regeringen att
myndighetens ritt till uppgifter ur belastningsregistret bor utvidgas till att omfatta
fler brott, till exempel uppgifter om drekrinkning och skadegérelsebrott. FMI vill
dven ta del av uppgifter om till exempel smugglingsbrott, narkotikabrott och vissa

127 Fastighetsmiklarinspektionen, Hemstillan om versyn av fastighetsmdklarlagen samt begiran om
forordningsindringar, 2024-05-17. FMI limnar forslag till ny lydelse av bestimmelsen om
fastighetsmiklares och fastighetsmiklarféretags uppgiftsskyldighet i 4 kap. 2 § fastighetsmiklarlagen.

128 Om FMI har anledning att anta att nigon yrkesmissigt férmedlar fastigheter i strid mot det som
foreskrivs i 2 kap. fastighetsmiklarlagen (2021:516) om fastighetsmiklares skyldighet att vara registrerad,
ska FMI anmiila det till allmin dklagare. Se 24 § fastighetsmiklarforordningen (2021:518). FMI bedémer
dock att detta inte dr mojligt i nuliget p.g.a. svarigheten att inhdmta information.

129 Myndigheter ska enligt 6 § andra stycket myndighetsférordningen (2007:515) verka for att genom
samarbete med myndigheter och andra ta till vara de fordelar som kan vinnas for enskilda samt f6r staten
som helhet.

130 Fastighetsmiklarinspektionen, Hemstdllan om Gversyn av fastighetsmdiklarlagen samt begiran om
forordningsindringar, 2024-05-17 och intervju med foretridare f6r FMI, 2025-03-31.

131 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31 och intervju med foretrddare for FMI, 2025-04-01 b.

132 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31 och intervju med féretridare fér FMI, 2025-04-02 a.

133 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31; Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a. Se 12 och
12 a {§ forordningen (1999:1134) om belastningsregister. Ritten till uppgifter begrinsas ocksa till de brott
som har lett till nigon annan pafoljd in boter (nir det giller fastighetsmiklare) respektive annan pafsljd
in penningbéter (nir det giller ndgon som ingdr i ett fastighetsmiklarforetags ledning eller som har ett
kvalificerat innehav i miklarforetaget).
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trafikbrott.13* FMI har bedémt att det inte dr forenligt med likhetsprincipen att FMI
pafor vissa fastighetsmiklare pafoljder medan andra gar fria beroende pa om FMI har
tillgang till uppgifter i belastningsregistret eller inte.!35 I propositionen som lag till
grund for den tidigare fastighetsmiklarlagen (1995:400) uppgav regeringen att det i
forsta hand ir formogenhetsbrott, ekonomisk brottslighet och valdsbrott som bor
uppmairksammas i tillstindsprévningen.136 Vi konstaterar att det 4r i linje med vilka
uppgifter FMI idag har ritt till ur belastningsregistret, men att uttalandet ligger langt
tillbaka i tiden.

Andelen drenden som leder till pafoljd har 6kat

Granskningen visar att FMI avskriver firre drenden 4n tidigare. Pafoljden som
innebir att en fastighetsmiklares eller fastighetsmiklarforetags registrering hos FMI
aterkallas idr relativt ovanlig och giller i stor utstrickning tillsynsirenden om
utebliven betalning av rlig avgift till FMI. Overtridelser som har ett mer direkt
samband med férmedlingsuppdrag, till exempel brister i journalforing eller
objektsbeskrivning, resulterar oftare i att fastighetsmiklare far varningar. FMI:s
beslut om pafoljder overklagas ofta av fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag.

Introduktion om paféljder mot fastighetsmaklare och
fastighetsmaklarforetag

I sin tillsyn utreder FMI om fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag handlat i
strid med bestimmelserna i fastighetsmiklarlagen eller penningtvittslagstiftningen.
FMLI:s disciplinnimnd beslutar om paféljder, om FMI i sin utredning funnit att en
fastighetsmiklare eller ett fastighetsmiklarforetag begatt 6vertridelser. Besluten kan
overklagas till forvaltningsdomstol.13” Disciplinnimnden kan besluta om f6ljande
pafoljder:

o Aterkallelse av registreringen - tillimpas vid allvarliga brister. Personen far da
inte lingre arbeta som fastighetsmiklare. Ett fastighetsmiklarforetag far inte
fortsitta med sin verksamhet.

e Varning — tillimpas da fastighetsmiklaren eller fastighetsmiklarforetaget har
gjort fel som inte idr sa allvarligt att registreringen maste aterkallas.

e Erinran — tillimpas vid mindre allvarliga brister.138

134 Fastighetsmiklarinspektionen, Hemstillan om éversyn av fastighetsmdklarlagen samt begiran om
forordningsindringar, 2024-05-17, s. 27-28. FMI hinvisar i hemstillan till 12 och 12 a §§ férordningen om
belastningsregister (1999:1134).

135 FMI:s synpunkter vid faktagranskning, 2025-10-27.

136 Prop. 1994/95:14, s. 66, bet. 1994/95:LU33, rskr 1994/95:258.

1375 kap. 1 § fastighetsmiklarlagen. FMI:s beslut om sanktionsféreliggande enligt 4 kap. 10 §
fastighetsmiklarlagen far dock inte 6verklagas.

138 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, “Pafsljder”, himtat 2025-08-20.
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Vid 6vertridelser som giller penningtvittslagen kan disciplinndimnden, som ett
alternativ till ovanstaende pafoljder, foreligga fastighetsmiklaren eller
fastighetsmiklarforetaget att gora rittelse. I penningtvittsirenden kan
disciplinnimnden dessutom, utéver att ge en varning eller erinran, dven besluta att
fastighetsmiklaren eller fastighetsmiklarforetaget ska betala en sanktionsavgift.13

Om en overtridelse bedoms som ringa kan FMI avsta fran att meddela nagon pafsljd.
Om tillsynen resulterar i att ingen overtradelse har skett eller gir att beligga avskriver
FMI drendet.140

Andelen avskrivna arenden har minskat

Andelen tillsynsirenden som FMI avskriver!4! har minskat fran 66 procent 2019 till
24 procent 2024. Minskningen sammanfaller med en minskning av antalet drenden
som inleds till f6ljd av inkomna anmilningar. FMI har gatt fran att tidigare ha 6ppnat
tillsynsiarenden for alla anmilningar till att efterstriava ett urval baserat pa bl.a. risk
och genomforbarhet (se avsnitt 2.4.2).142 Enligt FMI ar det fa drenden som maste
avskrivas for att information inte har kunnat inhimtas eftersom FMI oftare viljer att
inte inleda ett drende nir det saknas férutsittningar att inhidmta information.43

Diagram 7 visar antal paféljder och avskrivna drenden under perioden 2019 till 2024.

Diagram 7 Antal beslut om péafoljder och avskrivning, 2019-2024

Antal beslut
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300

50
0 —
2019 2020 2021 2022 2023 2024
== Avskrivning ===Ringa forseelse Erinran Varning Aterkallelse av registrering

Anm.: Artalet géller drendets startér. Alla typer av tillsyn ar inkluderade.
Kalla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

139 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, "Pafsljder”, himtat 2025-08-20. Disciplinnimnden har hittills
inte fattat nagot beslut om rittelse.

140 Fastighetsmaklarinspektionens webbplats, "Pafsljder”, himtat 2025-08-20.

141 Att FMI avskriver ett redan inlett tillsynsidrende innebir att drendet avslutas utan att leda fram till beslut
om pafoljd.

142 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b; Fastighetsmiklarinspektionen, Tillsynsstrategi, 2024-09-24.

143 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31.
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De sakomraden dir det dr vanligast med avskrivningar ir pris i marknadsféring,
nirstiendeférmedling, fastighetsmiklarens agerande samt radgivnings- och
upplysningsskyldighet. En forklaring till att tillsynsirenden som giller pris i
marknadsforing, sa kallade lockpriser, avskrivs dr att det 4dr svart att fastsla att
fastighetsmiklaren brustit. Detta eftersom manga andra faktorer kan paverka
slutpriset. Fastighetsmiklarens agerande samt rddgivnings- och
upplysningsskyldighet kan vara svéra att utreda eftersom fastighetsmiklaren kan
uppfylla skyldigheterna genom att ge muntlig information. Det kan forklara varfor
sddana drenden ofta avskrivs.1# De sakomraden dir det 4r minst vanligt med
avskrivningar ir redbarhet och limplighet, journal, anbudsforteckning och
objektsbeskrivning. For dessa sakomraden har FMI ofta skriftlig dokumentation att
utga fran, vilket underlittar utredningarna.

3.2.3 Aterkallelse av registrering ar ovanligt som pafoljd och galler

framst utebliven betalning av arsavgift till FMI

Vid allvarliga brister kan disciplinndmnden besluta om att dterkalla registreringen.
Det innebir att fastighetsmiklaren eller fastighetsmiklarforetaget inte har ritt att
fortsitta med sin verksamhet. Aterkallelser 4r relativt ovanliga, sarskilt i drenden som
handlar om 6vertridelser i samband med fé6rmedlingsuppdrag. Antalet dterkallelser
av registrering har okat totalt sett sedan 2021 men till stor del avser drendena
betalning av arlig avgift till FMI.

Diagram 8 visar vilka typer av overtradelser som varit de vanligaste orsakerna for
aterkallelse av registrering. Mellan 2019 och 2024 har 43 procent av samtliga
aterkallande registreringar gillt betalning av arlig avgift, med huvuddelen av dessa
arenden fran 2022 och framat. Den nist vanligaste orsaken dr redbarhet och
lamplighet, som handlar om FMI:s regelbundna registerkontroller av
fastighetsmiklares skulder och domar mot fastighetsmiklare. Ett fatal aterkallelser
per ar har skett pad grund av att fastighetsméklaren inte har besvarat FMI:s
toreligganden eller har underlatit att inkomma med material som FMI har begirt.
Overtridelser inom &vriga sakomraden har lett till f4 iterkallelser, sammanlagt som
mest nio och som minst tva drenden per ar mellan 2019 och 2024. For ar 2024 finns
irenden i statistiken som inte 4r avslutade, vilket kan innebira fler pafoljder dn vad

diagrammet visar.

144 Riksrevisionens bearbetning av statistik frin FMI. Endast sakomraden som férekommer i minst 50
irenden totalt mellan 2019 och 2024 ingar i jaimférelsen. Statistiken 4r ofullstindig nir det giller vilken
fraga som leder till avskrivning nir flera sakomréaden berdrs i samma drende. Det dr dérfor inte
meningsfullt att forsoka berikna de exakta andelarna av drenden som FMI avskriver f6r varje sakomrade.
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Diagram 8 Antal beslut om aterkallelse av registrering efter sakomrade, 2019-2024

Antal beslut
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: /\
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2019 2020 2021 2022 2023 2024

== Betalning av arlig avgift Redbarhet och lamplighet

Besvarande av forelaggande === (vriga

Anm.: Artalet géller drendets startér. Alla typer av tillsyn &r inkluderade.
Kélla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

3.2.4 Overtradelser vid formedlingsuppdrag resulterar ofta i varningar

Den vanligast forekommande pafoljden ir varning. Jamfort med aterkallelse av
registrering finns en mycket storre variation av sakomraden bland drenden som leder
till varning (se diagram 9). Det dr ocksa betydligt vanligare med varningar i d&renden
som handlar om att fastighetsmiklaren har begatt fel i samband med ett
tormedlingsuppdrag. Utebliven betalning av arlig avgift 4r den vanligaste orsaken
dven for varningar men det utgor en betydligt mindre del av totalen jamf{ort med
aterkallelse av registrering.
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Diagram 9 Antal beslut om varning for de atta vanligaste sakomradena, 2019-2024
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Anm.: Artalet géller drendets startér. Alla typer av tillsyn &r inkluderade.
Kélla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

FMI anvinder pafoljden erinran i nagot firre fall jamf6rt med varningar. En stor
andel av besluten om erinran mellan 2019 och 2024 giller sakomradena
marknadsféring, betalning av arlig avgift, omsorgsplikt och objektsbeskrivning.145

3.2.5 Vanligt med pafoljder vid overtradelser som géller atgarder mot
penningtvatt

De tillsynsirenden som giller atgirder for att motverka penningtvitt resulterar oftast
i pafoljder for fastighetsmiklaren eller fastighetsmaklarféretaget. I avsnitt 2.7 framgar
att FMI ofta inleder tillsyn nir det redan finns konkreta indikationer pa brister utifran
penningtvittslagstiftningen. I penningtvittsirenden finns enligt FMI oftast mer
dokumentation dn vad det gor i drenden som giller andra 6vertridelser, och kraven ir
tydliga om vilken dokumentation som fastighetsmiklaren eller
fastighetsmiklarforetaget ska ha om rutiner, kundkinnedom och sa vidare.146 FMI
uppger ocksa att disciplinndmnden i stérre utstrickning har borjat att bedoma det
som en brist om en fastighetsmiklare inte upprittat dokumentation enligt

145 Riksrevisionens bearbetning av statistik frin FMI.
146 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.
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penningtvittslagstiftningen.!47 Enligt FMI kriver drenden dir det finns misstanke om
bristande atgirder enligt penningtvittslagstiftningen stérre resurser 4n drenden med
tillsyn enligt fastighetsmiklarlagen.148

Diagram 10 Antal beslut om pafoljd vid 6vertradelser som ror atgarder mot penningtvatt
inklusive kundkannedom, 2019-2024

Antal beslut

18

2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Avskrivning M Erinran Varning B Aterkallelse av registrering

Anm.: Om olika overtradelser i samma arende resulterar i olika paféljder ar endast den allvarligaste pafoljden
inkluderad for att undvika dubbelrdkning. Artalet gaéller drendets startér. Alla typer av tillsyn ar inkluderade.
Kaélla: FMI, Riksrevisionens bearbetning.

FMI fattar fa beslut om sanktionsavgifter

FMI far sedan den nya fastighetsmiklarlagen tradde i kraft 2021 besluta om att
fastighetsmiklare eller fastighetsmiklarforetag ska betala sanktionsavgift. FMI far
besluta om sanktionsavgift om myndigheten har gett fastighetsmiklaren eller
fastighetsmiklarforetaget en varning eller erinran som giller 6vertrddelse mot
bestimmelser i penningtvittslagstiftningen.14 Hittills har FMI fattat tre beslut om att
fastighetsmiklarforetag ska betala sanktionsavgift.!s Besluten har dnnu inte vunnit
laga kraft.1s1

147 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-02 b.

148 Fastighetsmiklarinspektionen, Budgetunderlag 2026-2028, s. 8.
149 Se 4 kap. 6 § fastighetsmiklarlagen.

150 Fastighetsmiklarinspektionen, Arsredovisning 2024, s. 27.

151 FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-08-29.
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3.2.7 Overklaganden av tillsynsbeslut ar del i att utveckla god

3.3

fastighetsmaklarsed

Fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag kan dverklaga FMI:s beslut till allman
forvaltningsdomstol.152 De flesta 6verklaganden giller de pafoljder som FMI beslutar
om utifran sin tillsyn av enskilda fastighetsmiklare. Antalet beslut som éverklagades
under perioden 2019-2024 varierade fran knappt 30 till knappt 40, med undantag for
2022 da fler 4n 50 tillsynsbeslut 6verklagades. Forvaltningsritten avslog de flesta
(mellan cirka 70 och 80 procent) av de 6verklaganden som togs upp under perioden.
Ett fatal drenden gick arligen vidare f6r provning i Kammarritten, som i de flesta fall
inte dndrade den pafsljd som FMI meddelat.1s3

Antalet 6verklagade tillsynsbeslut som giller fastighetsmiklarforetag ar firre dn de
som giller enskilda fastighetsmiklare och har uteslutande gillt betalning av arsavgift.
Under 2023 6verklagades 17 tillsynsbeslut som gillde fastighetsmiklarforetag och
under 2024 6verklagades 3 beslut. Forvaltningsritten avslog 16 av de 17
overklaganden som prévades under 2023 och 2024.154

Fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag kan dven 6verklaga FMI:s beslut att
avsla ansékan om att bli registrerade. Arligen gors firre dn 10 sddana

overklaganden.1%5

Aven om antalet 6verklaganden inte 6kat 6ver tid har drendenas omfattning och
svarighetsgrad, enligt FMI, ckat. FMI uppger att det bland annat beror pa
myndighetens ambition att utveckla god fastighetsmiklarsed pd omraden som ir mer
komplicerade, sisom penningtvittsomradet. FMI ser ocksa att fastighetsmiklarnas
juridiska ombud skriver allt lingre och mer komplicerade 6verklaganden och
yttranden samt att ombuden i 6kad utstrickning begir muntlig forhandling i
domstol. Detta gér FMI:s processféring i samband med férvaltningsdomstolens

provning av 6verklagandena mer resurskrivande.156

FMI:s uppfoljning av tillsynen behover utvecklas

Granskningen visar att FMI f6ljer upp den egna tillsynsverksamheten med
indikatorer och statistiksammanstillningar. Men FMI foljer inte regelbundet upp
tidigare tillsynsidrenden mot fastighetsmiklare for att kontrollera att miklarna inte
fortsitter bega overtridelser.

152 Se 5 kap. 1 § fastighetsmiklarlagen. Forvaltningsdomstolarnas domar kan éverklagas till Kammarritten
och vidare till Hogsta férvaltningsdomstolen. For en prévning i de hogre instanserna krivs
provningstillstind.

153 Fastighetsmiklarinspektionen, arsredovisningar 2019-2024.

154 Fastighetsmiklarinspektionen, arsredovisningar 2019-2024.

155 Fastighetsmiklarinspektionen, arsredovisningar 2019-2024.

156 Fastighetsmiklarinspektionen, Budgetunderlag 2026-2028, s. 8; Arsredovisning 2024, s. 45.
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3.3.2

FMI foljer upp sin egen tillsynsverksamhet

FMI foljer upp den egna tillsynsverksamheten med tre indikatorer
(domstolsavgoranden, handliggningstid, férdelning mellan de olika typerna av
tillsyn). Uppfoljningen syftar till att mita hur tillsynsinsatserna bidrar till FMI:s
resultatmal om en rittssiker, effektiv och riskbaserad tillsyn som bidrar till tryggare
bostadsaffirer. Indikatorerna togs fram 2018/2019. Innan dess fanns inga matt. FMI
uppger att indikatorernas relevans ir begriansad. Férdelningen mellan olika
tillsynstyper ger t.ex. ett matt pd hur mycket av tillsynen som genomférs utifran
anmailningar. Men indikatorerna siger inte sd mycket om huruvida sjilva malet nis,
det vill sdga att na ut till marknaden och bidra till tryggare fastighetsférmedling. FMI

kommer infor verksamhetsplaneringen 2026 att se 6ver indikatorerna.!s’

FMI gor ytterligare statistiska uppféljningar av anmilningar och drenden och tar
fram statistik till arsredovisningen om drenden och éverklaganden. Uppf6ljning av
anmilningar visar enligt FMI vad konsumenterna anser ir ett problem. Det kan dven
visa pd om samma fastighetsmiklare eller fastighetsmiklarforetag férekommer vid
upprepade tillfillen. Arenden 6ljs upp pa individniva tva ginger per ar, bade for att
utvirdera pa myndighetsnivd och for att utvirdera enskilda medarbetare. Det handlar
om hur manga drenden varje medarbetare hanterar, nir drenden 6ppnades och
stingdes och hur det ser ut med aktiviteten i drenden.158

FMI foljer inte regelbundet upp om fastighetsmaklare som fatt
beslut om pafoljd begar nya overtradelser

Uppféljningar av enskilda fastighetsmiklare som fatt en pafoljd sker inte
regelbundet. Det har dock férekommit i begrinsad omfattning nir FMI har 6ppnat
nya tillsynsirenden med anledning av tidigare konstaterade brister. FMI genomférde
2024 en tematisk granskning med uppf6ljning av tillsynsirenden fran 2023 som
handlade om uppgifter om nettoskuldsittning i objektbeskrivningar. Uppféljningen
handlade bade om enskilda fastighetsmiklare och om fenomenet i sig.

FMI genomforde 2024 dven sexton egeninitierade uppfoljningar av fastighetsmiklare
som hade meddelats pafoljder av disciplinnimnden vid tidigare tillsynsinsatser (se
avsnitt 2.5.1).1% De har hittills resulterat i atta avskrivningar, tre varningar och en
erinran. Tva av pafoljderna gillde journal, en gillde 6verlatelsehandlingar och en
gillde ett flertal olika sakomridden. FMI uppger att det hir arbetssittet innebir
utmaningar och behover utvecklas, bl.a. for att det inte finns nagon anmalan med en
konkret problemindikation att utga fran.!60

157 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.
158 FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-08-29; Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.
159 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 a.
160 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-01 b.
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Vi har valt att inkludera fem egeninitierade uppfoljningsirenden i vir aktstudie for
att fa en uppfattning om hur FMI genomfort dem. FMI har i ett forsta steg tagit in
overgripande information om férmedlingsuppdrag under en viss tidsperiod samt den
allminna riskbedomningen av verksamheten enligt 2 kap. 1 § penningtvittslagen.
Direfter har FMI begirt in ytterligare dokumentation f6r upp till tre
formedlingsuppdrag. Vad FMI har valt att begira in i det hir andra steget skiljer sig
mellan olika drenden. Uppdragsavtalet, journalen och budgivningslistan omfattas i de
flesta fall. Objektsbeskrivning ingar i flera fall men inte alltid. Endast i ett fall
efterfrigade FMI dokumentation 6ver atgirder for att uppna kundkinnedom enligt
penningtvittslagstiftningen. Nar FMI upptickte brister i dokumentation gick
tillsynen vidare med ytterligare foreligganden och en mer omfattande granskning
som resulterade i pafsljd.16! Enligt FMI var fokus i forsta hand att f6lja upp om
fastighetsmiklaren hade tagit till sig av FMI:s tidigare beslut som gillde specifika
sakomriden.162

161 Riksrevisionens genomgang av akter i FML:s tillsynsirenden.
162 FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-08-29.
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4.1

411

Konsumenters mojligheter att anmala
fastighetsmaklare

Granskningen visar att konsumenterna har mojlighet att anmila fastighetsmiklare
till FMI och att klaga for att fa tillgang till alternativ tvistlosning. Vira huvudsakliga
iakttagelser dr f6ljande:

Det ir relativt litt f6r konsumenter att anmila fastighetsmiklare till FMI, men fa
konsumenter kinner till mojligheten. Konsumenter har tillgang till alternativ
tvistlosning genom anmalan till FRN om att {3 tvist med fastighetsmiklare provad.
FRN provar drygt 100 krav fran kdpare och siljare varje ar, men en relativt stor andel

av kraven avslas.

Statens och medborgarnas moijlighet till insyn i FRN:s verksambhet ar
Kammarkollegiets godkdnnande av och tillsyn éver FRN. Kammarkollegiets tillsyn
over FRN har hittills varit begransad. Kammarkollegiet har inlett endast ett fatal
tillsynsirenden mot FRN. Tillsynsirendena har hittills inte avsett alla krav som

lagstiftningen stiller pa FRN.

Det &ar latt att anmala till FMI men manga saknar kunskap

Granskningen visar att det 4r relativt litt att anmila fastighetsmiklare och
fastighetsmaiklarforetag till FMI. Forutom kopare och siljare kan dven andra som inte
ar direkt berérda i en bostadsaffir géra en anmailan. Konsumentverket har
information pé sin webbplats om vad kopare och siljare bor tinka pa vid
bostadsaffirer och vart man kan vinda sig med eventuella klagomal. Konsumenter
kan dven vinda sig till kommunala konsumentvigledare, men sddana saknas i manga

kommuner.

Det ar latt att anmala fastighetsmaklare till FMI

FMI kan utifran anmalningar besluta att inleda tillsynsidrenden mot
fastighetsmiklare och fastighetsmiaklarforetag. De flesta anmailningar till FMI leder
inte till att myndigheten inleder tillsynsidrenden.16> Den som gor en anmdlan ar inte
part i FMI:s tillsynsdrenden.164

Det ir relativt litt att anmila fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag till FMI.
Pa FMI:s webbplats finns information om vad anmélan ska avse och vad den ska
innehalla. Den som anmiler kan vilja att vara anonym.16> Anmilan kan goras i
digitala blanketter pa FMI:s webbplats!6¢, men det gar ocksa att kontakta FMI per
e-post eller telefon.1¢” P4 webbplatsen finns dven information om hur allminheten

163 Se avsnitt 2.3.1.

164 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, “Anmil en miklare”, himtad 2025-05-06.

165 Fastighetsmaklarinspektionens webbplats, "Anmil en miklare”; "Anmil ett foretag”, himtade 2025-05-06.
166 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, "Anmil en miklare”; ”Anmil ett foretag”, himtade 2025-05-06.
167 Intervju med foretridare for FMI, 2025-04-02 b.
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kan ta del av inkomna anmilningar och FMI:s tillsynsbeslut avseende enskilda
fastighetsmiklare.1¢8 Allmianheten kan ocksa ta del av uppgifter i FMI:s register 6ver
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag.169

Fa konsumenter kanner till mojligheten att gora anmalan till FMI

Aven om det ir relativt ltt att anmila fastighetsmiklare till FMI tyder en
undersokning som FMI fran 2022 pd att manga konsumenter inte gor det.170

I undersokningen uppgav 10 procent av de svarande att de hade vint sig till FMI eller
att det var FMI de skulle vinda sig till om de haft anledning att klaga. Det framgick
dven att drygt 60 procent av de tillfrigade konsumenterna inte kinde till att FMI
finns. Att en relativt liten andel av missn6jda konsumenter viljer att vinda sig till
FMI kan bero pa att manga inte kinner till mégjligheten att limna en anmailan till
FMI.

Konsumentverket och kommunala konsumentvagledare kan ge rad
och information vid bostadsaffarer

Pa Konsumentverkets webbplats finns information om vart man kan vinda sig om
man ir missnéjd med en fastighetsmiklares agerade, inklusive information om
mojligheten att anmila fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag till FMI.171
Aven Konsumentverket fir in anméilningar som giller fastighetsmiklartjénster, varav
ndagra skickas vidare till FMI. Konsumentverkets upplysningstjanst tar ocksa emot
telefonsamtal fran konsumenter pa boendeomradet, men gor inte noteringar om vad
samtalen giller.72 Konsumenter har vidare méjlighet att vianda sig till kommunala
konsumentvigledare. Under 2024 erbjod 145 kommuner konsumentvigledning.
Konsumenter kan kontakta konsumentvigledningen per telefon eller boka tid for
mote for att fa rad till exempel angdende bostadsaffirer och
fastighetsmaiklartjanster.173 Ett stickprov vi gjort pa webbplatser for kommunal
konsumentvigledning visar att fa av dessa har information om vart man vinder sig

om man dr missndjd med en fastighetsméklare.74

168 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, "Tillsynsbeslut och praxis”; "Begira ut beslut och
anmilningar”, himtade 2025-05-07. Av informationen pa webbplatsen framgar att anmaélningar till stor
del omfattas av sekretess, att sekretessprovning gors vid begidran om utlimning och att information som
kan hirleda till anmilaren eller det férmedlade objektet maskas bort. Beslut i tillsynsirenden omfattas
inte av sekretess.

169 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, ”S6k méiklare”; ”Sok miklarforetag”, himtade 2025-05-07.

170 Fastighetsmiklarinspektionen, Sa tycker mdiklarna om FMI och konsumenterna om mdklarna, 2022-11-01.

171 Konsumentverkets webbplats, "Miklare”, himtad 2025-05-07.

172 Mote med foretridare for Konsumentverket, 2025-05-19. Under 2023 fick Konsumentverket in 30
anmilningar gillande fastighetsmiklartjinster och under 2024 39 anmilningar. Under perioden januari
till mitten av maj 2025 hade upplysningstjinsten tagit emot 25 samtal gillande boendeomradet.

173 Mote med foretridare fér Konsumentvigledarnas férening, 2025-05-20.

174 Vi har gjort ett stickprov pa 24 webbplatser f6r kommunala konsumentvigledning. Nigra av dessa var
gemensamma f6r flera kommuner och vart stickprov omfattade dérfér 34 kommuner. Av de 24
webbplatserna hade 1 information om vart man vinder sig om man dr missnsjd med en
fastighetsmiklare.
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FMI uppger att konsumentskadorna pa bostadsmarknaden ofta beror pa
missforstind kring fastighetsmiklarens ansvar, felaktiga forvintningar eller
oklarheter i formedlingsuppdragets omfattning.1”s FMI sallar bort anmilningar som
bottnar i missuppfattningar om fastighetsmiklarens ansvar och skyldigheter, t.ex.
angiende budgivningen eller kontrollskyldigheten.1’6 FMI kan i sin roll som
tillsynsmyndighet inte ge radgivning eller forhandsbesked.1”” Konsumentvigledare vi
har pratat med lyfter fram att kunskapen ir lag hos képare och siljare, bade avseende
avtalet dem emellan och avseende fastighetsmiklarens skyldigheter.178 Enligt FMI
finns det ett vixande behov av en oberoende konsumentbyra med inriktning pa
boendefragor. FMI uppger att detta har varit uppe f6r diskussion med
branschorganisationerna pa fastighetsmiklaromradet och att arbetet med att verka for
en konsumentbyra pagar.17° Men hittills har det inte gett resultat.

Konsumenterna har tillgang till alternativ tvistlosning

Granskningen visar att FRN provar cirka 100 drenden per ar dir siljare eller kopare
har krav pa skadestind mot fastighetsmiklare eller dir siljare har krav pa
nedsittning av fastighetsmiklarens provision. FRN avslar kraven i de flesta av
irendena. P4 FRN:s webbplats finns information om hur man som képare eller
sdljare gor for att anmila en tvist med fastighetsmiklare till FRN.

FRN provar drygt 100 krav fran konsumenter varje &r men en
relativt stor andel av kraven avslas

Under perioden maj 2023 till maj 2025 tog FRN emot drygt 340 anmailningar fran
konsumenter som ville ha skadestdnd fran fastighetsmiklare eller nedsittning av
fastighetsmiklares provision.180 Dirutover tar FRN arligen emot ett mindre antal
anmilningar som avser tvister mellan en niringsidkare och en fastighetsmiklare
samt tvister om konkurrerande provisionsansprak mellan tvi fastighetsmiklare.18
FRN fér i vissa fall avvisa en anmilan, det vill siga avsta fran att préva den. Under
perioden maj 2023 till maj 2025 avvisade FRN 14 inkomna anmilningar.182 FRN
fattar varje ar drygt 100 beslut som giller krav i inkomna anmilningar fran

175 FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-06-19 b.

176 Intervju med foretridare for FMI, 2025-03-31.

177 FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-06-19 b.

178 Intervju med tvd kommunala konsumentvigledare, 2025-05-20.

179 FMI, e-post till Riksrevisionen, 2025-06-19 b.

180 Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd, Rapport fran Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd, 2025;
Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd, 7 § Stadgar for Fastighetsmarknadens reklamationsniamnd,
2023-07-10.

181 Se exempelvis Fastighetsmarknadens reklamationsnidmnd, Rapport frin Fastighetsmarknadens
reklamationsndmnd, 2025. Antalet sidana drenden har okat fran 33 stycken under perioden 2017-2019 till
58 under perioden 2023-2025.

182 Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd, Rapport frin Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd, 2025.
FRN far avvisa en anmalan till exempel om det gitt mer &n ett ar efter det att siljaren limnade in
klagomalet till fastighetsmiklaren. Se 9 § Stadgar for Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd.
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konsumenter.183 Av de 123 beslut som FRN fattade under 2024 gillande krav fran
konsumenter avslog FRN drygt 70 procent.!8¢ Den konsument som inte dr nojd med
FRN:s beslut kan vinda sig till allmin domstol for att fa tvisten prévad dir. Enligt
FRN foljer fastighetsmiklarna normalt FRN:s beslut.18>

En anledning till att FRN avslar relativt manga krav fran konsumenter kan vara
svarigheten for konsumenter att i anmilan till FRN utforma sina krav och presentera
konkreta underlag som grund for sina krav. For att fa ritt till skadestind maste
anmailaren kunna visa att fastighetsmiklaren uppsatligen eller dtminstone av
oaktsamhet har dsidosatt sina skyldigheter. Fastighetsmiklaren ska i sddana fall
ersitta den skada som till f6ljd av detta drabbar koparen eller siljaren. Konsumenten
maste kunna visa att han eller hon har lidit ekonomisk skada pa grund av
fastighetsmiklarens agerande. Vidare giller att det maste finnas ett orsakssamband
mellan skadan och fastighetsmiklarens agerande.186 FRN ska vara opartisk och kan
inte ge rad till ndgon av parterna i en tvist om vilka underlag som behévs. Dessa
svarigheter berérdes i riksdagens civilutskotts uppf6ljning av fastighetsmiklarlagen
fran 2016.187

Det finns information om majligheten att fa tvist med
fastighetsmaklare provad av FRN

Det finns information pd FMLI:s, Allminna reklamationsnimndens (ARN) och
Konsumentverkets webbplatser om moijligheten for siljare och kopare att fa tvist med
fastighetsmiklare prévad av FRN.188 Den konsument som vinder sig till
Konsumentverkets upplysningstjinst eller kontaktar den kommunala
konsumentvigledningen angdende krav pa skadestind fran fastighetsméiklare eller pa
nedsittning av fastighetsméaklarens provision kan bli hinvisad FRN.18° P4 FRN:s
webbplats finns information om hur man gor f6r att anmala en tvist med
fastighetsmiklare till FRN.1%

183 Fastighetsmarknadens reklamationsnimnds webbplats, "Avgoranden”, himtad 2025-05-07. FRN:s beslut
ir rekommendationer.

184 Riksrevisionen har gatt igenom de 123 besluten under 2024 som gillde krav frin konsumenter pa
skadestind eller nedsittning av fastighetsmiklarens provision. I 89 av dessa beslut avslog FRN kraven.
FRN:s beslut offentliggors pa nimndens webbplats.

185 Fastighetsmarknadens reklamationsnimnds webbplats, ”Att géra en anmilan”, himtad 2025-05-07;
Stadgar for Fastighetsmarknadens Reklamationsnimnd, 2023-07-10.

186 Se 3 kap. 25 § fastighetsmiklarlagen. Om en siljare eller kopare har krav pa skadestand ska han eller hon
underritta miklaren om detta inom skilig tid efter det att han eller hon insag eller borde ha insett de
omstindigheter som ligger till grund f6r kravet. Detta framgar av 3 kap. 26 { fastighetsmiklarlagen. En
fastighetsmiklarens ersittning kan ocksa sittas ned om miklaren vid uppdragets utférande har asidosatt
sina skyldigheter mot kparen eller siljaren. Se 3 kap. 24 § fastighetsmiklarlagen.

187 Rapport fran riksdagen, Uppfoljning av den nya fastighetsmdiklarlagen, 2016/17:RFR2.

188 Fastighetsmiklarinspektionens webbplats, “Andra du kan vinda dig till”, hamtad 2025-05-07; Allminna
reklamationsnimndens webbplats, "Tvisteomraden”, himtad 2025-05-07; Konsumentverkets webbplats,
”Problem med miklare”, himtad 2025-05-07.

189 Mote med foretridare for Konsumentverket, 2025-05-19; Méte med foretridare for
Konsumentvigledarnas férening, 2025-05-20.

190 Fastighetsmarknadens reklamationsnimnds webbplats, "Att géra en anmilan”, himtad 2025-05-07.
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Fastighetsmiklare 4r skyldiga att i uppdragsavtal med siljare ange vart siljaren kan
vinda sig om tvist skulle uppsta.19! Det 4r Konsumentverket som har tillsyn over att
fastighetsmiklare uppfyller skyldigheter att limna sddan konsumentinformation.
Konsumentverket har hittills inte genomfort ndgon sadan tillsyn.192

Kammarkollegiets tillsyn av FRN ar begransad

Granskningen visar att Kammarkollegiets tillsyn 6ver FRN hittills varit begransad och
framst utgatt fran de rapporter om verksamheten som FRN vartannat ar skickar in till
Kammarkollegiet. Sedan 2017 har Kammarkollegiet inlett ett fatal tillsynsirenden
mot FRN. Tillsynsirendena har hittills inte avsett alla krav som lagstiftningen stiller
pa FRN.

Kammarkollegiet har inlett ett fatal tillsynsdarenden mot FRN sedan
namnden godkandes 2017

FRN igs av tva branschorganisationer och mottar inte statliga medel. Det innebir att
staten och medborgarna har en begrinsad insyn i FRN:s arbete. FRN behover inte
lamna uppgifter till myndigheter och omfattas inte heller av offentlighetsprincipen.
Den mojlighet till insyn som finns dr Kammarkollegiets godkinnande av och tillsyn
over FRN.193 Kammarkollegiets tillsyn av FRN sker dock i begrinsad omfattning och
med begrinsade resurser.194 Tillsynen sker i huvudsak genom att Kammarkollegiet
vartannat ar tar emot rapporter frin FRN om dess verksamhet.195

Sedan FRN godkindes som tvistlésningsnamnd 2017 har Kammarkollegiet inlett ett
fatal tillsynsarenden mot FRN. Kammarkollegiet inleder enbart tillsynsidrenden
utifran extern information, som antingen kan komma fran FRN i namndens
rapporter till myndigheten vartannat ar eller fran nagon extern part som framfor
klagomal pa FRN.196 Ett tillsynsirende féranleddes av information i FRN:s rapport till

191 Se 10 § lagen (2015:671) om alternativ tvistlosning i konsumentfsrhillanden. Enligt 10 § ska en
niringsidkare som har dtagit sig att 16sa tvist med en konsument genom alternativ tvistlosning limna
Kklar, begriplig och littillginglig information om den nimnd eller de nimnder f6r alternativ tvistlosning
som atagandet avser.

192 Mote med foretridare f6r Konsumentverket, 2025-05-19. Se 1 § 1 férordning med (2009:607) med
instruktion f6r Konsumentverket och 10 § 10 och 11 § i marknadsféringslagen (2008:486).

193 Se 8 b § férordningen (2007:824) med instruktion fér Kammarkollegiet dir det framgér att
Kammarkollegiet som behorig myndighet ska fullgsra de uppgifter som foljer av tvistlgsningslagen EU:s
tvistlésningsférordning. Se dven 3-6 §foch 9 § lagen (2015:671) om alternativ tvistlosning i
konsumentférhallanden. Se dven avsnitt 1.3.4 f6r beskrivning av vilka krav som Kammarkollegiet ska
kontrollera att FRN uppfyller.

194 Intervju med foretridare for Kammarkollegiet 2025-04-22.

195 Intervjuer med foretridare for Kammarkollegiet, 2024-12-10 och 2025-04-22; Fastighetsmarknadens
reklamationsnimnd, Rapport fran Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd, 2019, 2021, 2023 och 2025.

196 Intervjuer med foretridare f6r Kammarkollegiet, 2024-12-10 och 2025-04-22. Enligt 7 § lagen (2015:671)
om alternativ tvistlosning i konsumentférhillanden har Kammarkollegiet som behérig myndighet
mojlighet att i 6vrigt begira in den information frin nimnderna som myndigheten behover for sin tillsyn.
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Kammarkollegiet 2023.197 FRN hade inte kunnat tillgingliggéra sina beslut i
tvistlosningsirenden inom 90 dagar sdsom krivs enligt EU:s tvistlgsningsdirektiv.
FRN utlovade en forstirkning av sina resurser f6r komma till ritta med detta, vilket
Kammarkollegiet godtog. Dirutover uppmirksammade Kammarkollegiet, utan att
inleda ett tillsynsirende, att FRN inte publicerat sina arliga verksamhetsrapporter pa
sin webbplats, nagot som FRN direfter atgirdade.19 Kammarkollegiet har mottagit
sammanlagt fyra klagomal pa FRN fran externa parter (kdpare och siljare av
bostidder) sedan 2017 och utifran dessa inlett fyra tillsynsidrenden. Kammarkollegiet
har inte i ndgot av dessa tillsynsirenden bedomt att FRN inte lingre skulle uppfylla
kraven f6r godkinnande som alternativ tvistlésningsnimnd.19 Kammarkollegiet har
endast vid ett tillfille mellan 2017 och 2024 genomfért kontroll av FRN som inte
motiveras av inkommande rapportering och klagomal. Det gillde information pa
FRN:s webbplats utifran krav i tvistlosningsdirektivets artikel 7.200

Kammarkollegiets tillsyn har hittills inte gallt alla krav som stalls
pa FRN i lagstiftningen om alternativ tvistlosning

For att godkinnas och fortsitta vara godkinda ska nimnder f6r alternativ tvistlosning
uppfylla krav pa t.ex. sakkunskap, oberoende, opartiskhet, 6ppenhet, effektivitet och
rittvist forfarande. Dessa krav 4r detaljerade i EU:s tvistlésningsdirektiv.20! Den
svenska lagen om alternativ tvistlosning hinvisar till kraven i tvistlosningsdirektivet
och ger den behoriga myndigheten, det vill siga Kammarkollegiet, ritt att aterkalla
godkinnandet om en nimnd inte lingre bedoms uppfylla kraven.202

De tillsynsdrenden som Kammarkollegiet bedrivit gillande FRN har avsett nagra av
lagstiftningens krav pd ndmnder for alternativ tvistlosning, sasom kraven pé
opartiskhet, ppenhet och effektivitet.203 Kraven pa sakkunskap, bland annat att
ledaméterna har tillrickliga kunskaper och fiardigheter, och pa oberoende har dock
hittills inte provats av Kammarkollegiet i nagot tillsynsirende.204

Av skilen till EU:s tvistlosningsdirektiv framgar att man fran EU:s sida bedémde att
alternativa tvistldsningsorgan behover évervakas noga sa att det sikerstills att de
fungerar korrekt och effektivt.205 I férarbetena till lagen om alternativ tvistlosning

197 Se 8 § lagen (2015:671) om alternativ tvistlosning i konsumentforhallanden. Nimnder for alternativ
tvistlosning ska i sina rapporter bland annat ange antalet mottagna tvister, genomsnittlig tid som det tog
att losa tvisterna, systematiska eller betydande problem som ofta uppstir och leder till tvister mellan
konsumenter och niringsidkare samt utvirdering av hur effektivt det alternativa tvistlésningsforfarandet
ar. FRN:s rapport till Kammarkollegiet 2025 var fem sidor lang.

198 Intervjuer med foretridare for Kammarkollegiet, 2024-12-10 och 2025-04-22.

199 Riksrevisionens genomgang av akter i Kammarkollegiets tillsynsirenden.

200 Tntervju med foretridare for Kammarkollegiet 2025-04-22.

201 Se artiklarna 6-9 EU-direktivet 2013/11/EU.

202 Se 6 § och 9 §lagen (2015:671) om alternativ tvistlosning i konsumentférhéllanden.

203 Kravet om opartiskhet prévades i ett tillsynsidrende som inleddes utifran externt klagomal. Kravet pa
6ppenhet behandlades i till exempel i tillsynsirendet om publicering av verksamhetsrapporter pa FRN:s
webbplats och kravet om effektivitet i tillsynsirendet om att tillgingliggéra beslut inom 90 dagar. Se dven
texten i stycket ovan.

204 Intervju med foretridare for Kammarkollegiet, 2025-04-22.

205 Se skil 55, EU-direktivet 2013/11/EU.
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framgar att regeringen bedémde att bestimmelserna i tvistlosningsdirektivet innebar
att de nationella behoriga myndigheterna, i Sverige Kammarkollegiet, skulle utéva
"viss tillsyn” 6ver de godkinda nimnderna for alternativ tvistlosning.206 Enligt
foretridare for Kammarkollegiet har myndigheten inte nagot tydligt uppdrag att
inleda tillsynsirenden om det inte inkommer externa signaler om att det finns brister
hos FRN, som skulle kunna innebira att nimnden inte lingre uppfyller kraven for
godkinnande. Enligt féretradare for Kammarkollegiet berér den rapport som FRN
ska limna till Kammarkollegiet vartannat ar delvis andra delar in de krav pa nimnder
for alternativ tvistlosning som finns i tvistlosningsdirektivet.20? Den enda sanktion
som Kammarkollegiet kan rikta mot FRN ir ett aterkallande av godkinnandet som
nimnd for alternativ tvistldsning.208 Kammarkollegiet kan inte till exempel foreligga
FRN att ritta till en brist eller besluta om sanktionsavgift. Det 4r sanktioner som ir
vanliga pa andra omraden for tillsyn.209

206 Prop. 2014/15:128, s. 28, bet. 2015/16:CU4, rskr. 2015/16:27.

207 Intervju med foretridare for Kammarkollegiet, 2025-04-22.

208 Intervju med féretridare fér Kammarkollegiet, 2025-04-22. Se 9 { lagen (2015:671) om alternativ
tvistlosning i konsumentférhallanden.

209 Exempelvis kan Finansinspektionen foreldgga betalningsinstitut att vidta dtgirder och besluta om
sanktionsavgift. Se 8 kap. 8 och 14 { lagen (2010:751) om betaltjinster. Innan ett godkinnande aterkallas
pé grund av brister enligt 6 § lagen om alternativ tvistlosning ska den behériga myndigheten ge
tvistlosningsnamnden tillfille att senast inom tre manader uppfylla kraven.
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Slutsatser och rekommendationer

Riksrevisionen har granskat statens insatser for trygga bostadsaffirer. Den
overgripande slutsatsen ir att det finns brister som paverkar konsumentskyddet vid
bostadsaffirer. Det dr svart for kopare och siljare att ta tillvara sina intressen eftersom
omradet ir komplext. Det medfor ett behov av statlig tillsyn som ir riskbaserad och
som har fokus pa allvarliga problem.

Fastighetsmiklarinspektionen (FMI) utovar tillsyn over fastighetsmiklare och
fastighetsmiklarforetag. FMI arbetar effektivt med att genomféra sin tillsyn, men
planeringen av tillsynen och urvalet av tillsynsobjekt innebir att tillsynen riskerar att
inte riktas mot allvarliga problem i tillricklig utstrickning. FMI har de senaste dren
utvecklat ett arbetssitt med snivare urval av vilka anmilningar mot fastighetsmiklare
som ska leda till tillsyn. Det har skapat mer utrymme for tillsyn pa andra grunder.
Men FMI anvinder sillan det utrymmet for att finga upp risker for allvarliga
overtridelser som fastighetsmiklare gor sig skyldiga till i sasmband med
formedlingsuppdrag. Riksrevisionen bedémer ocksa att det finns en risk for att
overtridelser pa omraden dir det dr svart for FMI att inhdmta underlag far for lite
fokus. Riksrevisionen bedomer vidare att det inte ar tydligt hur FMI styr inriktningen
av tillsynen pa en 6vergripande niva. FMI behover ockséd utveckla uppfoljningen av
bade tillsynsverksamheten som helhet och av enskilda drenden.

Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd (FRN) ar tvistlésningsorgan for alternativ
tvistldsning mellan konsumenter och fastighetsmiklare. Kammarkollegiet ar
tillsynsmyndighet for FRN och andra nimnder for alternativ tvistlgsning.
Kammarkollegiets tillsyn av FRN &r begransad och har hittills nastan enbart baserats
pa de rapporter som FRN inkommer med vartannat ar och det fatal anmilningar som
inkommer till Kammarkollegiet. Det dr enkelt att anmaila problem till FMI eller FRN
och det finns relevant information tillgidnglig, men omradets komplexitet och
konsumenternas bristande kinnedom kan i praktiken utgora hinder.

FMI:s prioriteringsprocess ar inte tillrackligt systematisk

FMI strivar efter att prioritera de allvarligaste 6vertridelserna i tillsynen och arbetar
sedan flera ar med att infora ett riskbaserat arbetssitt for urvalet av tillsynsinsatser.
Det handlar bade om hur FMI viljer att prioritera mellan vilka anméilningar som ska
leda till tillsyn och hur FMI kompletterar tillsynen utifran anmilningar med tematisk
och egeninitierad tillsyn. FMI uppger att tillsyn alltid inleds nidr FMI far kinnedom
om ett allvarligt problem. Det finns dock utrymme for tolkning av vad som utgor ett
allvarligt problem, och FMI fister dven stor vikt vid férutsattningarna att inhdmta det
underlag som behévs. For att kunna anvinda sina resurser effektivt behover FMI,
enligt Riksrevisionens bedémning, ha en systematisk planering for att kunna gora
avviagningar mellan problemens allvarlighetsgrad och nyttan av tillsynen foér mer
svarbedémda fall. Riksrevisionen bedémer att FMI:s planering av tillsynen inte i
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tillricklig utstrickning bygger pa analyser av vilka tillsynsinsatser som ger den storsta
sammantagna nyttan. Tillsyn syftar inte bara till att meddela paf6ljd nir en
fastighetsmiklare gor fel i det enskilda f6rmedlingsuppdraget, utan dven effekten for
marknaden som helhet 4r relevant. En mer varierad inriktning pa tillsynen kan enligt
Riksrevisionens bedémning ha en reglerande effekt pd marknaden dven om det inte
maximerar antalet pafoljder.

FMI har sedan 2024 en tillsynsstrategi med kriterier for prioritering som fraimst
tillimpas systematiskt vid den tematiska tillsynen men som &ven ir relevant vid
sallning av vilka anmilningar som ska leda till tillsyn. Riksrevisionen bedomer dock
att tillsynsstrategin dr mer av en beskrivning av faktorer som kan vigas in 4n ett
verktyg for systematiskt urval, i synnerhet nir det giller tillsyn efter anmalningar. De
tillsynsjurister som bedomer vilka anmailningar som ska ligga till grund for tillsyn ska
ha kriterierna fran tillsynsstrategin i beaktande. Kriteriet allvarlighetsgrad har en bred
definition och ger begrinsad vigledning for vidare prioritering. Aven om
tillsynsjuristerna kan géra en kompetent och vil underbyggd bedomning i det
enskilda fallet 4r det inte tydligt hur FMI utvirderar vad det sammantagna utfallet blir
och vid behov styr inriktningen. En faktor som enligt Riksrevisionens bed6mning
begrinsar den interna styrningen ir att FMI inte fullt ut anvinder tillginglig statistik
fran tillsynsverksamheten som ett underlag for planeringen. FMI:s uppf6ljning av
tillsynsverksamheten ger en overgripande bild utifran valda indikatorer men
Riksrevisionen konstaterar att det finns potential att genomfora ytterligare analyser
och att kvaliteten pa statistiken behover forbittras.

Riksrevisionen bedémer att det finns en risk for att 6vertradelser som dr svérare att
utreda far for lite utrymme i tillsynen. Flera av de vanligaste omradena for tillsyn
innebdr att en viss typ av dokumentation som alltid ska vara tillginglig utgor kirnan i
det underlag som FMI behover for att besluta om eventuell pafoljd. Tydliga krav i
fastighetsmiklarlagen pa dokumentation underlittar tillsynen och méjligheten for
FMI att ta fram underlag som grund for pafoljder. Om det saknas tydliga krav pa
dokumentation ar det svirare for FMI att leda i bevis att en fastighetsmiklare gjort sig
skyldig till 6vertradelser. Det kan enligt Riksrevisionens bedomning bade innebira
minskad sannolikhet att FMI inleder sidana drenden och minskad sannolikhet att
FMI kan ta fram tillrackliga underlag f6r beslut om paféljd nir sidana drenden
inleds. Tillsynen har minskat i omfattning mellan 2019 och 2024 inom flera av de
vanligaste omradena f6r anmilningar som rér mer svarutredda krav. Tillsyn inom
omraden som ror tydliga krav pa dokumentation har generellt sett inte minskat i
samma utstrickning. Detta kan bero pa den avvigning mellan allvarlighetsgrad och
genomforbarhet som FMI gor, dven om tillsynen gillande olika typer av 6vertridelser
ocksa kan 6ka eller minska i omfattning beroende péa andra faktorer.
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FMI kompletterar sallan tillsyn som bygger pa anmalningar
med riskbaserad tillsyn

Granskningen visar att FMI under senare ar har 6kat den andel av sin tillsyn mot
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarféretag som inte bygger pa anmilningar.
Genom att inleda firre tillsynsirenden efter anmilningar har FMI frigjort resurser
for andra typer av tillsyn som inte bygger pa anmilningar. Riksrevisionen konstaterar
att detta ir i linje med uppdrag och uttalanden fran regeringen om att FMI:s tillsyn
bor bli mer proaktiv och riskbaserad. Den tillsyn som inte baseras pa anmailningar
beror dock sillan 6vertridelser som fastighetsmiklare gor sig skyldiga till i samband
med formedlingsuppdrag. Riksrevisionen bedémer att FMI inte i tillricklig
utstrickning anvinder den 6vriga tillsynen som ett komplement till tillsyn utifran
anmilningar for att finga upp risker for allvarliga 6vertradelser.

Forutom tillsyn som bygger pa anmilningar genomf{6r FMI sa kallad egeninitierad
och tematisk tillsyn. Egeninitierad tillsyn 4r enskilda tillsynsirenden som inte har en
anmalan till grund. Tematiska tillsynsprojekt bestar av tillsynsirenden med samma
inriktning mot ett stérre antal enskilda fastighetsmiklare eller
fastighetsmiklarforetag. De tematiska tillsynsprojekt som FMI har genomfort under
perioden 2019-2024 har delvis rort 6vertradelser som fastighetsmiklare gjort sig
skyldiga till i samband med férmedlingsuppdrag. Men enligt Riksrevisionens
bedomning har de tematiska tillsynsprojekten inte varit inriktade pa omraden med
risk for allvarliga 6vertridelser, t.ex. i form av stor konsumentskada eller brottslig
verksambhet. De tematiska tillsynsprojekten kan dock ha en viktig funktion pa
omraden dir det finns behov av att utveckla praxis.

Granskningen visar att FMI:s egeninitierade tillsyn hittills framst har gillt utebliven
betalning av érlig avgift till FMI eller kontroller av om fastighetsmiklare har skulder
eller 4r domda f6r brott. Dessa mer rutinartade drenden fyller en viktig funktion och
FMI har utvecklat arbetssitt for att kunna genomfora dem mer resurseffektivt.
Diremot har FMI genomfort fa egeninitierade tillsynsirenden som fokuserar pa
risker for overtridelser som mer direkt kan drabba konsumenter i samband med
férmedlingsuppdrag. Under 2024 genomfsérde FMI dock ett antal egeninitierade
tillsynsirenden for att f6lja upp om fastighetsmiklare som tidigare fatt beslut om
pafoljd begar nya overtridelser. For att f4 utrymme att genomf6ra mer egeninitierad
tillsyn med fokus pa risker i formedlingsuppdrag kan FMI behéva cka den
egeninitierade tillsynens andel av den totala tillsynen.

Enligt Riksrevisionens bedomning syftar FMI:s tillsyn inte till att uppna rittelse sa att
FMI sedan kan f6lja upp att fastighetsmiklare har upphort att géra sig skyldiga till
overtridelser. Fastighetsformedlingstjanster skiljer sig fran férsiljning av manga
andra varor och tjinster. Nir en niringsidkare siljer samma vara eller tjanst till
manga konsumenter finns en likartad och pidgiende verksamhet. Tillsynen 6ver
sddan verksambhet syftar till att uppna rittelse for all f6rsiljning, och uppféljning gors
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for att kontrollera att niringsidkare inte fortsitter att bega 6vertradelser. Nir det
giller fé6rmedlingsuppdrag som fastighetsmiklare utfor ses varje uppdrag som en
unik tjanst. Det finns dirmed inte en likartad och pagaende verksamhet pa samma
sitt som vid annan f6rsiljning. FML:s tillsyn och beslutade paféljder avser enbart
overtridelser i varje enskilt férmedlingsuppdrag och FMI har hittills inte {6ljt upp att
fastighetsmiklare inte fortsitter begd 6vertridelser i nya férmedlingsuppdrag.
Riksrevisionen bedomer att det 4r positivt att FMI har paborjat ett arbete med
egeninitierade tillsynsirenden mot fastighetsmiklare med tidigare pafoljder. Det ir
ett sitt att bredda urvalet av vilka fastighetsmiklare som blir foremal for tillsyn och
kunna inrikta tillsynen mot risker f6r 6vertridelser i formedlingsuppdrag utan att det
finns en anmilan som ligger till grund. Enligt Riksrevisionens bedémning behéver
FMI dock fortsitta att utveckla sitt arbetssitt for egeninitierade uppf6ljningsirenden
sd att den bade kan genomforas effektivt och ge stérsta mojliga nytta for att stirka
skyddet for konsumenter.

FMI arbetar effektivt med att genomfora tillsynen

Granskningen visar att FMI arbetar effektivt med att genomféra tillsynen. FMI
avskriver firre drenden 4n tidigare och andelen tillsynsirenden som leder till pafoljd
har okat nagot over tid. Riksrevisionen bedomer att FMI huvudsakligen har
indamalsenliga metoder f6r att himta in information fran fastighetsmiklare,
fastighetsmiklarféretag och myndigheter i samband med utredningar i
tillsynsarenden. FMI har dven system och rutiner som underlittar

informationsinhdmtningen.

Det finns dock svarigheter f6r FMI att inhdmta information fran andra aktorer 4n
fastighetsmiklare, fastighetsmaklarfoéretag och myndigheter. Det giller t.ex. uppgifter
fran bostadsrittsforeningar. Dessa svarigheter kan leda till att tillsynsidrenden tar
langre tid och blir mer svarutredda. FMI har framfort till regeringen att det behévs
torfattningsandringar for att ge FMI ritt att begdra information fran andra aktorer.
En sadan moijlighet skulle enligt Riksrevisionens bedémning kunna underlitta FMI:s
tillsyn av vissa drenden som idag ir svéra att utreda, men Riksrevisionen har inom
ramen for granskningen inte kunnat bedéma alla konsekvenser av en utvidgad
uppgiftsskyldighet.

Andelen tillsynsirenden som FMI avskriver, det vill siga avslutar utan beslut om
pafoljd, ger en indikation pa hur FMI klarar att avgora om fastighetsmiklare gjort sig
skyldiga till 6vertradelser. Riksrevisionen konstaterar att andelen tillsynsirenden som
FMI avskriver har minskat for varje ar, frin 66 procent 2019 till 24 procent 2024.
Minskningen sammanfaller med att FMI inte lingre inleder tillsynsirenden for
flertalet inkomna anmailningar och att antalet drenden som inleds till f6ljd av
anmailningar dirmed minskat. FMI viljer ocksa oftare 4n tidigare bort att inleda
tillsynsidrenden om FMI gér bedémningen att det skulle bli svért att inhdmta
nédvindig information. Aven om den minskade andelen avskrivna tillsynsirenden
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sammanfaller med foérindringar i FMI:s arbetssitt bedomer Riksrevisionen att det
har blivit mindre vanligt 4n tidigare att FMI inte kan avgora om det har skett en
overtradelse.

En minskande andel avskrivna tillsynsidrenden innebir att de flesta drenden leder till
beslut om péafoljd mot fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag. Riksrevisionen
konstaterar att det inte fraimst 4r dvertridelser som fastighetsmiklare gjort sig
skyldiga till i samband med férmedlingsuppdrag som leder till beslut om den
strangaste pafoljden, aterkallelse av registrering. Aterkallelse av registrering innebir
att fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag inte far fortsitta med sin
verksamhet. Denna pafoljd har varit relativt ovanlig under den granskade perioden
och till stor del gillt utebliven betalning av drsavgiften. Overtridelser som
fastighetsmiklare gjort sig skyldiga till i samband med férmedlingsuppdrag och
bristande efterlevnad av penningtvittlagstiftningen har i de flesta fall resulterat i
beslut om den mindre stringa pafoljden varning. Nir drenden om utebliven
betalning av drsavgift riknas bort har antalet paféljder om éaterkallelse av registrering,

varning och erinran legat pd en relativt konstant niva mellan 2019 och 2024.

Det ar latt for konsumenter att anmala fastighetsmaklare

Riksrevisionen konstaterar att det finns mojlighet f6r konsumenter att anmila
fastighetsmiklare till FMI. Det finns ocksa moéijlighet for konsumenter att klaga for
att fa tillgang till alternativ tvistlosning hos FRN. Nir det giller alternativ tvistlosning
iar dock tillsynen 6ver hur detta konsumentskydd fungerar begransad.

Granskningen visar att det 4r relativt litt f6r konsumenter att anmila
fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag till FMI. P4 FMI:s webbplats finns
tydlig och relevant information. Flera tidigare undersékningar visar dock att manga
konsumenter som ir missnojda med fastighetsmiklare inte gér anmilan till FMI.
Det kan enligt Riksrevisionens bedémning bero pa bristande kunskap om
mojligheten att anmila men dven pa bristande kunskaper om fastighetsmiklares
skyldigheter.

Granskningen visar ocksd att det finns information pa till exempel FMI:s och
Konsumentverkets webbplatser om att konsumenter kan vinda sig till FRN for att fa
tvist med fastighetsmiklare provad. P4 FRN:s webbplats finns det information om
hur en anmilan ska utformas. Riksrevisionen konstaterar att FRN avslar en relativt
stor andel av kraven som inkommer fran konsumenter om skadestind eller
nedsittning av fastighetsmiklarens provision. En méjlig orsak till detta kan vara att
det dr svart for konsumenter att i anmilan utforma sina krav pa limpligt sitt och

presentera konkreta bevis som grund fér kraven.

Alternativ tvistlosning ir en del av konsumentskyddet vid bostadsaffirer. Eftersom
staten och medborgarna har en begrinsad insyn i FRN:s arbete bedémer
Riksrevisionen att Kammarkollegiets tillsyn ir viktig. Det har i granskningen inte
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framkommit nagra indikationer pa problem med den alternativa tvistlésningen pa
fastighetsmiklaromridet. Men Riksrevisionen konstaterar att tillsynen pa omradet ir
begrinsad. Kammarkollegiets tillsyn baseras pa de rapporter som FRN inkommer
med till Kammarkollegiet vartannat ar och pa det fatal klagomal pa FRN som
inkommer till Kammarkollegiet. Kammarkollegiet har endast vid ett tillfille mellan
2017 och 2024 inkluderat en fraga i sin kontroll som ligger utanfér det som motiveras
av inkommande rapportering och klagomal. Sedan FRN godkindes som nimnd for
alternativ tvistlosning 2017 har Kammarkollegiet inlett ett fatal tillsynsidrenden mot
nimnden. Kammarkollegiet har inte i nagot av tillsynsirendena bedémt att FRN inte
langre skulle uppfylla kraven for godkinnande som alternativ tvistlosningsnamnd.

Rekommendationer

Riksrevisionen limnar f6ljande rekommendationer.

Till Fastighetsmaklarinspektionen

e Utveckla kriterierna for prioritering i tillsynsstrategin och tydliggér hur de ska
tillimpas i hela tillsynsverksamheten, sd att resurser anvinds fér de mest
angelidgna tillsynsinsatserna.

e Genomfor mer tematisk och egeninitierad tillsyn som ir inriktad mot
overtridelser i samband med formedlingsuppdrag och allvarliga 6vertridelser i
synnerhet.

e Utveckla uppfoljningen av tillsynens inriktning och resultat for att fa bittre
underlag f6r planeringen av tillsynsinsatser.

Till Kammarkollegiet

e Komplettera tillsynen som baseras pa FRN:s rapporter och anmilningar fran
externa parter med regelbundna egeninitierade kontroller.
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Svensk Miklarstatistik, ”Bostadsmarknaden 2024 avslutades nedat”,
https://www.maklarstatistik.se /pressmeddelanden /bostadsmarknaden-2024-
avslutades-nedat/, himtad 2025-01-20.
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En tryggare bostadsmarknad - statens tillsyn pa
fastighetsmaklaromradet (RiR 2025:35)

Riksrevisionen har granskat om statens insatser for att ge kopare och siljare ett
tillfredsstillande skydd vid bostadsaffirer r effektiva. Fastighetsmiklarinspektionen
(FMI) bedriver tillsyn 6ver fastighetsmiklare och fastighetsmiklarforetag.
Kammarkollegiet bedriver tillsyn over Fastighetsmarknadens reklamationsnimnd
(FRN), som ir tvistlosningsorgan for alternativ tvistlésning mellan konsumenter och
fastighetsmiklare. Den overgripande slutsatsen 4r att det finns brister som péaverkar

konsumentskyddet vid bostadsaffirer.

FMI:s planering av tillsynen och urval av tillsynsirenden innebir risk for att tillsynen
inte riktas mot allvarliga problem i tillricklig utstrickning. FMI arbetar sedan flera
ar med att infora ett riskbaserat arbetssitt for urvalet av sin tillsyn. Men det finns
behov av fortsatt utveckling for mojliggéra mer systematiska prioriteringar av vilka
anmilningar som ska leda till att FMI 6ppnar tillsynsirenden. Dessutom fokuserar
de tillsynsirenden som inte baseras pd anmilningar sillan pa risker for 6vertridelser

som mer direkt kan drabba konsumenter i samband med fésrmedlingsuppdrag.

Det ir enkelt att anmila problem till FMI eller FRN och relevant information &r
tillginglig. Men omradets komplexitet och konsumenternas bristande kinnedom
utgor i praktiken hinder. Kammarkollegiets tillsyn av FRN har hittills varit begransad,

samtidigt som den ir viktig eftersom det saknas andra méjligheter till insyn.
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