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Chefsjustitiecombudsmannen

Erik Nymansson

Inspektion av Fastighetsmaklarinspektionen den 26-27 april 2022

Inledning

Den 26-27 april 2022 genomférde chefsjustiticombudsmannen (chefsJO)
Erik Nymansson tillsammans med byrachefen Dan Johansson, omrades-
ansvariga foredraganden Carl-Johan Malmqvist samt foredragandena
Elenor Gronna och Emilia Franke (protokollforare) en inspektion

av Fastighetsmaklarinspektionen (FMI).

Inspektionens genomfdrande

Inspektionen inleddes den 26 april kl. 9.00 med ett méte i FMI:s lokaler.
ChefsJO och hans medarbetare traffade da myndighetschefen AA, verksjuristen
BB, juristerna CC (teamledare tillsyn), DD (teamledare ansdkningar) och EE
samt registratorn FF.

Vid motet redogjorde chefsJO inledningsvis for JO:s verksamhet samt for syftet
med och upplégget av inspektionen. Darefter berdttade AA och hennes med-
arbetare om FMI:s organisation och verksamhet (se nedan under rubriken
Redogorelse for myndighetens verksamhet). FMI fick ocksa tillfalle att kom-
mentera innehallet i den skrivelse som Maklarsamfundet hade gett in infor
inspektionen (se handling 8).

Dérefter vidtog granskning av de handlingar som JO hade begart fram infor
inspektionen. Granskningen slutférdes den 27 april. Vid granskningen hade
chefsJO och hans medarbetare atkomst till FMI:s arendehanteringssystem.

Inspektionen avslutades med en genomgang av chefsJO:s iakttagelser. Vid
motet ndrvarade AA, BB, operativa chefen GG samt HH, chef for enheten for
stod, utveckling och kommunikation. ChefsJO inledde métet med att framhalla
att akterna och handlingarna inte hade granskats ur alla aspekter. Sedan beskrev
han det allménna intrycket av verksamheten som mycket gott. Déarefter
presenterade chefsJO och hans medarbetare dversiktligt de iakttagelser som
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gjorts vid granskningen (se ndrmare nedan under rubriken lakttagelser och
beddmningar).

Inspektionen avslutades den 27 april kl. 15.00.

Redogorelse for myndighetens verksamhet

Vid redogorelsen for FMI:s verksamhet hanvisade myndighetens foretradare till
det presentationsmaterial som hade getts in fore inspektionen (se handling 13).
Dérutover tillades bl.a. féljande:

Efter att den nya fastighetsmaklarlagen infordes 2021 har FMI nu betydligt fler
tillsynsobjekt &n tidigare. De nya objekten, som utgdrs av maklarforetag och en
mindre andel hyresférmedlare, ska vara registrerade till kommande halvars-
skifte. FMI forberedde sig i god tid infor lagandringarna. Arbetet har flutit pa
mycket bra, trots ett stort inflode av ansokningar det senaste halvaret. Den
genomsnittliga handlaggningstiden ar for narvarande ca 70 dagar betréffande
foretagsregistreringar och ca tva veckor for registrering av fysiska méklare.

Nér det galler tillsynsarenden kom det under 2020 och 2021 in markant fler
anmaélningar till FMI an vad det gjort tidigare ar. Utvecklingen har varit
explosionsartad. Aven om FMI har fatt 6kade anslag, har det varit omgjligt att
vaxa i den takt som egentligen kravts. Pa kort tid har myndigheten gatt fran att
ha runt 20 medarbetare till att i dag ha ca 30. Det tar tid att introducera och lara
upp nya medarbetare. Dessa omstandigheter har medfort att handlaggnings-
tiderna i tillsynsarenden har blivit ganska langa. Den genomsnittliga hand-
laggningstiden ar for narvarande 279 dagar, vilket enligt FMI &r for lang tid.
Malsattningen ar en genomsnittlig handlaggningstid om 180 dagar.

FMI arbetar aktivt med att korta ned handl&ggningstiderna i tillsynsérendena.
Enklare &renden l&ggs i ett sérskilt ”snabbspar”. Om ett drende krdver skyndsam
handlaggning utses en handlaggare som tar hand om arendet omedelbart. Ovriga
tillsynsarenden placeras i ordinarie ko och tilldelas en fiktiv handlaggare till
dess att &rendet kan tas omhand.

Systemet med s.k. arsakter infordes 2019. Innan dess ledde varje inkommen
anmalan till ett &rende, som avslutades genom ett beslut. Nu &r ordningen

i stallet sadan att det i borjan av varje ar upprattas en arsakt, dar anmalningar
som kommer in under aret registreras automatiskt. En anmalan granskas
vanligen inom en vecka fran det att den kommer in. Déarefter initieras eventuellt
ett tillsynsarende. Om det kommer in kompletteringar till en anmélan som
ligger i arsakten, granskas anmélan pa nytt vid varje komplettering. De
anmalningar som inte leder till tillsynsarenden stannar kvar i arsakten, som
avslutas i borjan av nastkommande ar. Om det skulle komma in en
komplettering i en avslutad arsakt kan registrator vid behov 6ppna arsakten.
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Granskning av akter
Infor inspektionen hade JO begart fram foljande handlingar:

1. En forteckning 6ver myndighetens 100 &ldsta &nnu inte avgjorda
tillsynsarenden.

2. En forteckning 6ver myndighetens 25 aldsta &nnu inte avgjorda
ansokningsarenden i respektive drendegrupp:

a) Ansokan om etablering i Sverige med aberopande av enbart svensk
utbildning,

b) Foretagsregistrering,
c) Begaran om avregistrering.

3. Akterna och innehallsforteckning (dagboksblad) i myndighetens 20 &ldsta
annu inte avgjorda tillsynsérenden.

4. Innehallsforteckning (dagboksblad) och ansdkan eller motsvarande i
myndighetens 20 dldsta &nnu inte avgjorda ansdkningsarenden (inklusive
arenden om fdretagsregistrering och begédran om avregistrering).

5. De 20 senast meddelade tjanstemannabesluten avseende tillsynsarenden samt
innehallsforteckning (dagboksblad) for berdrda drenden.

6. De 20 senast meddelade besluten fran disciplinnamnden avseende
tillsynsarenden (exklusive beslut om aterkallelse av registrering, jfr p. 7)
samt akterna och innehallsforteckning (dagboksblad) for berorda arenden.

7. Samtliga av disciplinnamnden meddelade beslut om aterkallelse av
registrering under aren 2021 och 2022 samt innehallsforteckning
(dagboksblad) for berérda drenden.

| samtliga ovan namnda fall avsags arendenas status per den 5 april 2022.

lakttagelser och beddmningar
Overgripande intryck av myndigheten

Det allménna intrycket av FMI:s verksamhet var mycket gott. Arendena var
valordnade och latta att folja. | fraga om tillsynsarenden noterades dock en
inledande passivitet och arendena hade blivit liggande i ca 6-10 manader utan
handlaggningsatgarder.

Tillsynsérenden

Forteckningen éver FMI:s 100 éldsta oavgjorda tillsynsérenden visade att
myndigheten vid tiden for inspektionen hade 17 arenden som var éldre an ett ar.
Samtliga &renden i forteckningen var inkomna under 2021. Det &ldsta drendet
hade kommit in den 18 januari 2021. Av de 100 drendena var 74 dldre &n
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180 dagar, som ar FMI:s malsattning vad géller genomsnittlig handlaggningstid.
Endast fyra av drendena hade annu inte fordelats till nagon handlaggare.

Vid granskningen av akter gjordes den generella iakttagelsen att FMI:s
forelagganden var tydliga och utformade pa ett bra satt. Av forelaggandena
framgick klart vad méklaren skulle yttra sig 6ver och vilka handlingar som FMI
efterfragade.

| de flesta fall hade tillsynsarendena inletts inom ett par dagar fran det att
anmalan kommit in till FMI. Daremot hade det i nastan samtliga fall drojt ca
6-10 manader fran det att tillsynsarendet registrerats till dess att myndigheten
vidtagit den forsta handlaggningsatgarden. | nagra fall hade det dessutom tagit
3-4 manader fran det att anmalan registrerades i arsakten till dess att det lades
upp ett tillsynsarende. | de fallen hade det alltsa gatt ca ett ar fran inkomstdatum
till dess att den forsta handlaggningsatgérden vidtagits.

Det noterades att handlaggningen — nar FMI val hade vidtagit de forsta atgar-
derna — generellt sett hade fortlopt pa ett bra satt. I nagra fall hade det dock drojt
ca 1-2 manader innan myndigheten skickat ut paminnelser eller kompletterings-
forelagganden. Vidare fanns det flera arenden som till synes hade varit klara for
avgorande i nagon eller nagra manader och som fortfarande var 6ppna.

Enligt 9 § forvaltningslagen (2017:900) ska ett drende handlaggas sa enkelt,
snabbt och kostnadseffektivt som mojligt utan att rattssakerheten eftersatts. Nar
ett &rende har inletts hos en myndighet &r det myndighetens uppgift att aktivt
driva drendet framat och att avsluta det inom rimlig tid.

ChefsJO konstaterade att det nastan genomgaende, framfor allt i inlednings-
skedet, hade férekommit passiva perioder i FMI:s handlaggning av tillsyns-
arenden. Den genomsnittliga handlaggningstiden 6verskred FMI:s malsattning
med ca 100 dagar vid tiden for inspektionen. Dock noterade chefsJO ocksa att
FMI under de senaste tva aren hade haft stora utmaningar till f6ljd av en
mycket kraftig 6kning av antalet inkomna anmalningar, inférandet av den nya
fastighetsmaklarlagen samt nyanstalining av en stor andel medarbetare. Det
fanns alltsa flera forklaringar till att handlaggningstiderna blivit langa och att
handlaggningen stundtals préaglats av passivitet. ChefsJO sag positivt pa att FMI
aktivt vidtar atgarder for att forsoka korta ned handlaggningstiderna. Han
noterade ocksa att myndigheten under 2021 lyckades minska sina balanser
avseende tillsynsérenden, trots det stora inflodet av anmalningar. ChefsJO
konstaterade alltsa att utvecklingen gar at ratt hall, men att det &r angeléaget att
FMI nu fortsatter arbetet med att korta ned handlaggningstiderna och se till att
handlaggning av arendena paborjas inom en rimlig tid.

Vid granskningen av disciplinndmndens beslut i tillsynsarenden uppmérksam-
mades att besluten genomgaende var mycket valmotiverade och valformulerade.
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Ansokningsarenden

Granskningen av forteckningarna dver 0ppna ansokningséarenden visade att
handlaggningstiderna var korta i samtliga tre arendegrupper. Nér det gallde
ansokningar om etablering i Sverige med aberopande av enbart svensk
utbildning visade forteckningen éver de 25 éldsta oavgjorda drendena att det
bara fanns ett arende fran 2021. Resterande darenden hade kommit in under
2022. Forteckningen éver ansokningar om foretagsregistrering visade att
samtliga av de 25 dldsta oavgjorda drendena hade kommit in i december 2021.
| forteckningen dver dppna arenden om avregistrering fanns endast 5 drenden,
som samtliga hade kommit in under 2022.

Andring av ett beslut efter 6verklagande

Vid granskningen av handlingarna i ett drende om fOretagsregistrering,
noterades att FMI hade avvisat foretagets ansokan och att foretaget darefter
hade gett in ett Gverklagande samt bifogat viss komplettering. FMI hade da
omprdvat och upphavt sitt avvisningsbeslut med hanvisning till 37 § forvalt-
ningslagen. Samma dag hade myndigheten bifallit ansékan. Arendet hade
avslutats utan att handlingarna 6verlamnats till forvaltningsratten.

Enligt 39 § forvaltningslagen far ett beslut som har dverklagats andras enbart i
fall som avses i 38 8. Vidare anges i 46 § att beslutsmyndigheten, om den inte
avvisar dverklagandet, skyndsamt ska 6verlamna 6verklagandet och 6vriga
handlingar i drendet till Gverinstansen. Om myndigheten &ndrar ett beslut som
har dverklagats, ska den dverlamna dven det nya beslutet till dverinstansen.

Efter att chefsJO hade vackt fragan om arendets hantering konstaterade FMI:s
foretradare att handlaggningen i detta fall inte stod i 6verensstammelse med
ovanstaende bestammelser. ChefsJO instamde i den bedémningen.

Avslutande av ett arende p.g.a. aterkallelse av ansokan

Vid granskningen av forteckningen 6ver de 25 aldsta oavgjorda drendena om
foretagsregistrering, begérdes handlingarna i ett av drendena fram. Det visade
sig da att arendet i sjalva verket var avslutat. Av handlingarna framgick att
sokanden hade hort av sig till FMI eftersom foretaget angrat sin ansokan och
onskade en aterbetalning av ansokningsavgiften. FMI meddelade sokanden att
det gick bra att gora en aterbetalning eftersom handlaggningen dnnu inte hade
paborjats. Nagra veckor senare avslutade FMI arendet i diariet genom att &ndra
drendets status till ”Avslutat”. Myndigheten fattade inte nagot beslut i &rendet.

Foretrédare for FMI uppgav att myndigheten tillampade denna rutin i aktuell
situation, dvs. att man vid aterkallelse av en ansokan om foretagsregistrering
brukade avsluta drendet i diariet utan att fatta nagot avskrivningsbeslut. Det
framkom ocksa att FMI dvervagde att inféra samma rutin for hantering av
aterkallelser av ansokningar om registrering av fysiska maklare.

ChefsJO konstaterade att mottagandet av en ansékan fran ett maklarforetag eller
en fysisk maklare innebdr att ett arende inleds vid FMI. En myndighet kan inte
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avsluta ett inlett drende pa annat satt an genom ett beslut. Det kan vara ett beslut
i sak eller ett beslut om avvisning eller avskrivning (se prop. 2016/17:180

s. 23 f. och 286 samt JO 2008/09 s. 280). ChefsJO konstaterade att FMI:s rutin
vid aterkallelse av ansokningar om foretagsregistrering inte foljer den ordning
som galler for avslutande av ett inlett &rende. Rutinen bor darfér andras.

Utformningen av informationsbladet som skickas till anmalare

Vid inspektionen tog chefsJO del av det informationsblad som FMI skickar ut
till personer som har gett in en anmalan. ChefsJO sag positivt pa att myndig-
heten skickar ut ett sadant informationsblad och bedémde att innehallet var bra.
I informationsbladet anges dock bl.a. att ”méklaren féar en fullstdndig kopia av
anmdlan, inklusive uppgifter om vem som skickat anmélan.” ChefsJO patalade
att det bor tydliggoras att det endast &r i fall dar anmélan leder till ett
tillsynsarende som méklaren far del av anmalan.

Myndighetens anslagstavla

Vid inspektionen uppméarksammades att FMI:s anslagstavla var placerad
innanfor det s.k. skalskyddet. Betréffande anstallningsbeslut framkom att
information om sadana beslut Iamnades endast pa anslagstavlan men att det
fanns information pa FMI:s hemsida om hur man 6verklagar. Vidare framkom
det att myndigheten alltid kontaktar och underréttar de personer som har ansokt
om en tjanst men inte fatt den.

Av tillampliga bestammelser i anstéllningsforordningen (1994:373) framgar att
information om myndighetens beslut om anstéllning ska lamnas pa myndighet-
ens anslagstavla (7 §). Ett sadant anslag ska innehalla uppgifter om bl.a. vilken
dag som det sattes upp pa anslagstavlan och vad som galler i fraga om 6verkla-
gande (8 8). Tiden for 6verklagande av ett beslut om anstallning réaknas fran den
dag da informationen lamnades pa myndighetens anslagstavla (22 §).

Eftersom FMI:s anslagstavla var placerad bakom en last dorr ifragasatte
chefsJO om tavlan kunde anses vara tillganglig for allménheten. Foretrédare for
FMI forklarade att fastighetségaren inte tillat en placering av anslagstavlan i
trapphuset utanfor skalskyddet. Vidare uppgavs att allménheten hade méjlighet
att ta del av anslagstavlans innehall under minst tva timmar per dag, da
myndigheten har besokstid och kan sléppa in personer som ringer pa dorren.
Det konstaterades att en myndighets anslagstavla enligt Arbetsgivarverkets
mening kan vara saval fysisk som digital (jfr Arbetsgivarverkets skrivelse
Anstdllning i staten s. 57).



