Lagutskottets betankande
2002/03:LU18

Registrering av hyresférmedlare

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet regeringens proposition 2002/03:71 Regi-
strering av hyresférmedlare jamte tvd motioner som véackts med anledning av
propositionen.

Propositionen innehaller forslag till vissa andringar i fastighetsmaklarlagen
(1995:400). Forslaget syftar till att dstadkomma en okad samhéllskontroll och
ett forbattrat konsumentskydd vid yrkesméssig formedling av hyresrétter.
Enligt forslaget skall det — med nagra sérskilt angivna undantag — blir obliga-
toriskt dven for de fastighetsméklare som formedlar enbart hyresratter att
registrera sig hos Fastighetsmaklarndmnden. Genom att fastighetsméklare
som formedlar enbart hyresrétter registrerar sig stalls de, precis som dvriga
fastighetsmaklare, under Fastighetsméklarndmndens tillsyn. Lagéndringarna
foreslas trada i kraft den 1 oktober 2003.

Motionsyrkandena ror behovet av reglering, undantagen fran registrerings-
plikten samt erséttning vid bostadsférmedling.

I arendet har utskottet inhamtat yttrande fran bostadsutskottet.

Utskottet foreslar att riksdagen antar regeringens lagforslag och avslar
motionerna.

I betdnkandet finns tre reservationer.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Behovet av reglering
Riksdagen avslar motion 2002/03:L.15 yrkande 1.
Reservation 1 (m)

2. Lagforslaget
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i fastighetsmak-
larlagen (1995:400).
Déarmed avslar riksdagen motionerna 2002/03:L15 yrkande 2 och
2002/03:L16 yrkande 1.
Reservation 2 (m, fp)

3. Ersattning vid bostadsformedling
Riksdagen avslar motionerna 2002/03:L15 yrkande 3 och 2002/03:L16
yrkande 2.
Reservation 3 (m, fp, kd)

Stockholm den 20 maj 2003

Pa lagutskottets vagnar

Inger René

Foljande ledamoéter har deltagit i beslutet: Inger René (m), Raimo Parssinen
(s), Jan Ertsborn (fp), Christina Nenes (s), Yvonne Andersson (kd), Tasso
Stafilidis (v), Maria Hassan (s), Bertil Kjellberg (m), Rezene Tesfazion (s),
Martin Andreasson (fp), Anneli Sarnblad Stoors (s), Henrik von Sydow (m),
Niclas Lindberg (s), Johan Lofstrand (s), Peter Jonsson (s), Johan Linander
(c) och Jan Emanuel Johansson (s).
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Redogorelse for drendet

Varen 1998 papekade lagutskottet i sitt av riksdagen godkéanda betinkande
1997/98:LU15 att erfarenheterna av yrkesmassig formedling av framst andra-
handsupplatelser tyder pa att det kan finnas behov av att dvervaga nagon form
av samhallskontroll och konsumentskyddsregler vid hyresférmedling (rskr.
1997/98:158).

I juni 1998 besldt regeringen att tillkalla en bostadssocial beredning med
uppdrag att folja utvecklingen pa det bostadssociala omradet och lamna for-
slag till atgarder for att stodja sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden.
Beredningen skulle &ven soka bilda sig en uppfattning om hur stort problemet
med oseritsa bostadsformedlare ar samt beddma om de problem som fore-
kommit motiverar nagon form av samhéllskontroll och 6kat konsumentskydd
vid yrkesmiéssig formedling av hyreslagenheter. Beredningen skulle ocksd
undersoka vilka forutsattningar och mojligheter som finns for att &stadkomma
samhéllskontroll och forbattrat konsumentskydd. Beredningen, som antog
namnet Boendesociala beredningen, dverldmnade i juni 1999 delbetdnkandet
(SOU 1999:71) Oseridsa bostadsformedlare. | betdnkandet redovisas att be-
redningen fann manga exempel pa olika former av oserios bostadsformedling,
bl.a. genom information fran olika aktérer pa bostadsmarknaden. Bland dessa
exempel finns fall dar formedlaren i realiteten aldrig har haft nagra objekt att
formedla utan bara haft for avsikt att ta in avgifter som sedan inte aterbetalas.
Andra bedriver en reell formedlingsverksamhet men féljer inte reglerna om
aterbetalning av eventuella forskott eller om att klientmedel skall héllas &t-
skilda. Det forekommer ocksd att den maximala férmedlingsersittningen
overskrids. Betankandet innehéller inte nagra lagforslag.

Inom Justitiedepartementet har déarefter upprattats promemorian (Ds
2002:37) Registrering av hyresférmedlare. Promemorian har remissbehand-
lats och ligger till grund for forslagen i forevarande proposition.

| propositionen foreslar regeringen — efter horande av Lagradet — att riks-
dagen antar i propositionen framlagt forslag till lag om andring i fastighets-
maéklarlagen (1995:400).

Regeringens forslag aterfinns i bilaga 1 och lagférslagen i bilaga 2.

Med anledning av propositionen har tva motioner vackts. Férslagen i mot-
ionerna aterfinns i bilaga 1.

Lagutskottet har inhdmtat yttrande fran bostadsutskottet betraffande propo-
sitionen och de med anledning av propositionen véckta motionerna. Yttrandet
aterges i bilaga 3.
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Utskottets dvervaganden

Registrering av hyresformedlare

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor anta regeringens forslag till &ndringar i fastighets-
maklarlagen samt avsla motionsyrkanden som rér behovet av regle-
ring och undantagen fran registreringsplikten. Jamfor reservation-
erna nr 1 (m) och nr 2 (m, fp).

Bakgrund

Fastighetsmaklarlagen (1995:400) innehdller regler for yrkesmissig for-
medling av bl.a. bostider i olika upplételseformer. Med fastighetsméklare
avses enligt 1 8§ fysiska personer som yrkesméssigt férmedlar fastigheter,
delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter, bostadsratter,
andelsratter avseende lagenhet, arrenderatter eller hyresrétter. Flera av lagens
bestammelser ar emellertid inte tillampliga vid férmedling av hyresratter.

Enligt 5 § skall varje fastighetsméklare vara registrerad hos Fastighetsmék-
larnamnden. Detta galler dock inte i frdga om advokater eller sddana fastig-
hetsméklare som formedlar enbart hyresratter. Dédrmed &r formedlarna av
hyresratter ocksa undantagna fran de krav som stalls pa en registrerad fastig-
hetsméklare, ndmligen att han eller hon skall vara myndig, inte vara forsatt i
konkurs eller underkastad naringsforbud eller ha forvaltare, ha en ansvarsfor-
sakring, ha tillfredsstéllande utbildning, vara redbar och i dvrigt vara lamplig
som fastighetsméklare (6 8).

Tillsyn Over registrerade fastighetsméklare utbvas enligt 7 § av Fastig-
hetsméaklarndmnden. Namnden skall se till att fastighetsméklarna i sin verk-
samhet iakttar sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. En registrerad
méaklare &r skyldig att lata namnden granska akter, bokforing och 6vriga
handlingar som hor till verksamheten. Ndmnden kan utdela varningar eller
aterkalla en registrering.

Fastighetsmaklare som anstker om registrering skall betala en anséknings-
avgift. Vidare skall den som é&r registrerad som fastighetsméklare betala en
arlig avgift. Avgifterna tas ut enligt avgiftsforordningen (1992:191). Fastig-
hetsméaklarndmndens verksamhet finansieras med anslag via statsbudgeten
men &r indirekt finansierad genom dessa avgifter. Fér ndmnden géller i prin-
cip full kostnadstackning.
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UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Propositionen

I propositionen konstaterar regeringen att omfattningen av den oseriésa for-
medlingsverksamheten av hyresratter antas vara betydande. Regeringen anser
darfor att det finns behov av en reglering av hyresférmedlingsverksamheten,
dels for att dstadkomma ett battre konsumentskydd, dels for att etablera ndgon
form av insyn i och samhallskontroll av verksamheten. En sidan reglering
skulle, anfor regeringen, ocksa kunna vara till nytta for den seridst bedrivna
formedlingsverksamheten. | propositionen foreslas att en sadan reglering
infors genom &ndringar i fastighetsmaklarlagen. Forslaget innebér att det —
med nagra sarskilt angivna undantag — blir obligatoriskt dven for de fastig-
hetsméklare som formedlar enbart hyresrétter att registrera sig hos Fastig-
hetsmaklarnamnden. Enligt forslaget skall det finnas tva typer av registrering-
ar hos Fastighetsmaklarndmnden, en som avser yrkesmassig formedling av
samtliga de formedlingsobjekt som omfattas av fastighetsméklarlagen (full-
stdndig registrering) och en som avser yrkesmassig formedling av enbart
hyresratter (registrering for hyresférmedlare).

Enligt forslaget skall fastighetsméaklare som formedlar enbart hyresratter
inte behdva vara registrerade om de &gnar sig at enbart

1. kommunal férmedling av hyresratter,

2. vederlagsfri formedling av hyresrétter till personer inskrivna vid ett

universitet eller en hogskola,

3. formedling av hyresratter for fritidsandamal,
formedling av hyresratter till lokaler, eller

5. formedling av hyresrétter till rum dar hyrestiden uppgar till hogst tva

veckor.

For att kunna bli registrerad som fastighetsméklare foreslar regeringen att
den som avser att formedla enbart hyresratter skall uppfylla samma villkor
som i fastighetsmaklarlagen stalls pa Gvriga fastighetsmaklare. Regeringen
gor emellertid bedémningen att kraven vid den nérmare utformningen i vissa
avseenden bor stéllas lagre &n vad som géller for dvriga fastighetsméklare.
Den foreslagna lagregleringen innebédr vidare att Fastighetsméklarnamnden
skall ha hand om registrering och tillsyn dven av de fastighetsmaklare som
formedlar enbart hyresratter. Namnden skall ansvara for att dven fastighets-
maklare som foérmedlar enbart hyresratter iakttar sina skyldigheter enligt
lagen. I sin tillsynsverksamhet skall ndmnden ha ratt att granska akter, bokfo-
ring och 6évriga handlingar som hor till en verksamhet som drivs av en fastig-
hetsméaklare som férmedlar enbart hyresratter. Liksom dvriga fastighetsmak-
lare skall en méklare som formedlar enbart hyresratter vara skyldig att 1amna
ndmnden de uppgifter som behdvs for tillsynen. Den som yrkesméssigt bedri-
ver registreringspliktig hyresférmedling utan att vara registrerad skall kunna
démas till boter eller fangelse i hogst sex manader. Detsamma skall gélla den
vars registrering avser endast formedling av hyresrédtter men som trots det
formedlar andra objekt som omfattas av fastighetsméklarlagen.

De fastighetsméklare som formedlar enbart hyresrétter bor, enligt rege-
ringens mening, i likhet med andra registreringspliktiga fastighetsméklare,

e
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betala dels en ansokningsavgift nar de ansoker om registrering, dels arliga
avgifter.
Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 oktober 2003.

Motionerna

Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m) anser i motion L15 att regeringen, i
stéllet for att forsamra villkoren for det begransade antalet formedlare av
hyresréatter, borde lagga fram forslag i syfte att motverka den svarta bostads-
marknaden. | motionen lamnas exempel pa atgarder som motionarerna anser
att regeringen bor vidta. Det galler bl.a. slopad fastighetsskatt, reformering av
plan- och bygglagstiftningen, friare hyresséttning och tredimensionell fastig-
hetsindelning. Motiondrerna begér ett tillkdnnagivande i enlighet med det
anforda (yrkande 1). Vidare yrkas att kommunal formedling av hyresratter
inte skall vara undantaget fran kravet pa registrering (yrkande 2).

Jan Ertsborn m.fl. (fp) begér i motion L16 att kommunal férmedling av hy-
resrétter och vederlagsfri formedling av hyresrétter till personer inskrivna vid
ett universitet eller en hogskola inte skall vara undantagna fran kravet pa
registrering (yrkande 1).

Bostadsutskottets yttrande

Betraffande motion L15 yrkande 1 anfor bostadsutskottet att motionsspors-
malen tidigare behandlats av riksdagen. Salunda har bostadsutskottet under
detta riksméte avstyrkt motionsforslag angaende reformering av plan- och
bygglagen och om hyresséttningssystemets utformning med hanvisning till
bl.a. att frdgorna pa ett eller annat satt varit foremal for utredning eller bered-
ning (bet. 2002/03:BoU4 resp. bet. 2002/03:BoU7, se dven dir. 2002:97 resp.
2003:52). Enligt vad bostadsutskottet har erfarit kommer regeringen under
varen 2003 att till riksdagen dverlamna en proposition angaende tredimens-
ionell fastighetsindelning. Bostadsutskottet finner, mot denna bakgrund, inte
tillrackliga skal for att ga motiondrerna till métes och avstyrker darfér mot-
ionsyrkandet.

Nar det galler undantagen fran registreringsplikten ansluter sig bostadsut-
skottet till regeringens bedémningar samt tillstyrker regeringens lagforslag.

Lagutskottets stéllningstagande

Vad forst galler behovet av en reglering av hyresférmedlingsverksamheten
vill lagutskottet framhalla att mycket talar for att forekomsten av oseridsa
hyresformedlare under senare tid 6kat vésentligt. Den oseridsa verksamheten
drabbar sannolikt framst de svagaste grupperna av bostadssdkande. Lagut-
skottet ansluter sig darfor till regeringens och bostadsutskottets beddmning att
det foreligger ett behov av en reglering av hyresformedlingsverksamheten.
Genom en s&dan reglering uppnas en okad samhallskontroll och ett forbattrat
konsumentskydd. Dartill kommer att en reglering ocksa kan vara till nytta for
den seridst bedrivna verksamheten. Som redovisats ovan har de alternativa
forslag som fors fram i motion L15 yrkande 1 tidigare behandlats av riksda-

2002/03:LU18



2002/03:LU18

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

gen och darvid avslagits. Lagutskottet har for sin del inte anledning att franga
bostadsutskottets stallningstagande och avstyrker motionsférslagen.

Fran den foreslagna registreringsskyldigheten for fastighetsméklare gors vissa
undantag. Motionédrerna bakom motionerna L15 och L16 motsétter sig att
undantag gors for kommunal hyresférmedling och for férmedling av student-
bostader.

Vad galler undantaget for kommunal hyresférmedling vill lagutskottet
framhalla att det for kommunal bostadsférmedling redan i dag finns former
for insyn och kontroll. Det skulle darfor inte vara rimligt att alagga tjanste-
man som &r anstallda vid en kommunal bostadsférmedling en registrerings-
plikt. Lagutskottet anser saledes, liksom regeringen och bostadsutskottet, att
kommunal hyresférmedling bor undantas fran registreringsplikten.

Angdende formedling till studenter anser utskottet att det &r s&dan for-
medling som bedrivs utan vinstintresse som motiverar ett undantag. Eftersom
begreppet vinstintresse inte &r alldeles entydigt och kan ge upphov till tolk-
ningssvarigheter bér undantaget, som regeringen foreslagit, géras beroende av
att ersdttning inte tas ut for formedlingen. Darmed torde verksamheter dar det
finns rena vinstintressen inte kunna bli undantagna frén kravet pa registrering.
Lagutskottet ansluter sig séledes till regeringens och bostadsutskottets upp-
fattning att undantag &ven bor goras for formedling av studentbostéder.

Lagfdrslaget i 6vrigt har inte foranlett ndgot motionsyrkande.

Med det anforda foreslar lagutskottet att riksdagen antar regeringens lag-
forslag och avslar motionerna L15 yrkande 2 och L 16 yrkande 1.

Erséttning vid bostadsformedling

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla motionsyrkanden som ror ersattning vid bo-
stadsformedling. Jamfor reservation 3 (m, fp, kd).

Bakgrund

I 12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns vissa bestdmmelser som avser att
skydda hyresgaster fran otillborliga krav pa ersattning i samband med uthyr-
ning av lagenheter eller bostadsférmedling.

Enligt 65 § hyreslagen ar det straffbart att stélla upp villkor om sérskild er-
sattning for upplatelse av bostadslagenhet eller for 6verlatelse av hyresratten
till en sddan lagenhet. Av 65 a § hyreslagen féljer att det i princip ar forbjudet
att ta emot, traffa avtal om eller begéra erséttning av hyressokande for for-
medling av en lagenhet. Sadan erséttning far dock utga vid yrkesmassig bo-
stadsférmedling enligt grunder som foreskrivs av regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestdmmer.
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Regeringen har i forordningen (1978:313) om taxa for yrkesmaéssig bo-
stadsformedling foreskrivit att ersattning skall utga enligt en taxa som fast-
stills av Kammarkollegiet. Av Kammarkollegiets foreskrifter framgar att
ersattning for formedling far uppbaras endast om férmedlingen leder till att
hyresavtal traffas. For narvarande far ersattning for formedling tas ut med
hogst 2 000 kr for omdéblerad eller moblerad lagenhet i en- eller flerfamiljshus
och 700 kr for moblerat eller oméblerat rum.

Propositionen

I propositionen anfor regeringen att en avveckling av systemet med maximi-
belopp skulle kunna medféra att den starka efterfragan péa hyresratter pa vissa
marknader driver upp erséttningsnivéaerna, vilket skulle kunna urholka grund-
principen om att en hyresratt inte skall kosta pengar utéver hyran. Detta talar,
anfor regeringen, starkt mot inforandet av en fri prissattning. Formedlingser-
sattningen bor darfor enligt regeringen, liksom hittills, pa nagot satt vara
begrénsad.

Regeringen anser emellertid att det finns anledning att tillita en nagot
hogre erséttning &n i dag. Efter det att riksdagen har tagit stéllning till de nu
aktuella lagforslagen avser regeringen att genom férordningsandringar héja
nivan pa den ersattning som far tas ut vid yrkesmassig formedling av hyres-
ratter. Liksom tidigare bor ratten att ta ut erséttning vid bostadsférmedling
vara knuten till en faktiskt genomford formedling.

Motionerna

Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m) anser i motion L15 att det inte skall
finnas en statligt reglerad taxa for formedling av hyresrétter. Prissattningen
bor i stéllet vara fri. | motionen begérs ett tillkdnnagivande i enlighet hdrmed
(yrkande 3). Jan Ertsborn m.fl. (fp) framstaller i motion L16 ett liknande
yrkande (yrkande 2).

Bostadsutskottets yttrande

Bostadsutskottet ansluter sig till regeringens bedémning angaende formerna
for bestammande av formedlingserséttning och avstyrker darfér motionsyr-
kandena.

Lagutskottets stéllningstagande

Lagutskottet har for sin del ingen annan uppfattning &n bostadsutskottet och
regeringen i denna frdga. Motionerna L15 yrkande 3 och L16 yrkande 2 bor
darfor avslas.

2002/03:LU18
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Reservationer

1. Behovet av reglering (punkt 1)
av Inger René, Bertil Kjellberg och Henrik von Sydow (alla m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att utskottets férslag under punkt 1 borde ha féljande lydelse:
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servation 1.

Déarmed bifaller riksdagen motion 2002/03:L.15 yrkande 1.

Stallningstagande

Regeringen foreslar nya regler for hyresformedlare. Reglerna syftar till att
komma till ratta med oseriésa hyresférmedlare och astadkomma en 6kad
samhéllskontroll och ett forbattrat konsumentskydd vid formedling av hyres-
rétter.

Oseritsa hyresformedlare har stor betydelse for den svarta bostadsmark-
naden, och vi delar helt regeringens vilja att komma till ratta med denna
svarta marknad. Men faktum &r att den svarta bostadsmarknaden i grunden &r
ett resultat av alltfér mycket regleringar. For att undanréja den svarta bo-
stadsmarknaden kravs darfor andra l6sningar an de som regeringen foreslar.
Vad vi anser att regeringen i stallet bor vidta for atgarder utvecklas narmare i
var avvikande mening till bostadsutskottets yttrande i arendet.

Vad som anforts ovan bor riksdagen, med bifall till motion L15 yrkande 1,
som sin mening ge regeringen till kédnna.

2. Lagforslaget (punkt 2)
av Inger René (m), Jan Ertshorn (fp), Bertil Kjellberg (m), Martin Andre-
asson (fp) och Henrik von Sydow (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att utskottets forslag under punkt 2 borde ha féljande lydelse:
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i fastighetsméklarla-
gen med den &ndringen att 5 § andra stycket forsta och andra punkten i rege-
ringens forslag utgar samt att punkterna 3-5 skall betecknas 1-3.

Déarmed bifaller riksdagen motion 2002/03:L15 yrkande 2 och motion
2002/03:16 yrkande 1.



RESERVATIONER

Stallningstagande

Regeringens forslag innehéller ett antal undantag fran registreringstvanget.
Enligt var uppfattning bor kommunal formedling av hyresratter och veder-
lagsfri formedling av hyresratter till personer inskrivna vid ett universitet eller
en hdgskola inte omfattas av undantagskretsen.

Utgangspunkten bor vara att ge hyresgésterna ett konsumentpolitiskt
skydd.

Vi anser att det skall rada konkurrensneutralitet mellan offentlig och privat
verksamhet. Redan i dag brister det i neutralitet mellan kommunala och pri-
vata bostadsférmedlingar. Kommunala bostadsférmedlare far t.ex. ta ut en
koavgift for att finansiera verksamheten, vilket privata bostadsformedlare inte
far gora. Genom forslaget accentueras den missgynnade stallning som privata
formedlare har. Redan av det skalet anser vi att det inte bor finnas nagot un-
dantag for kommunal formedling av hyresrétter.

Betraffande undantaget for vederlagsfri formedling till studenter anser vi
att det saknar betydelse om en verksamhet ar vederlagsfri eller inte. Kraven
som bor stéllas pa verksamheterna ar desamma. Att koppla ett undantag till en
bostadsstkandes situation, som gors betraffande detta undantag, forefaller
dessutom opraktiskt och torde kunna féra med sig tillampningsproblem.

Vi anser saledes att kommunal férmedling av hyresrétter liksom vederlags-
fri formedling av hyresratter till personer inskrivna vid ett universitet eller en
hogskola inte skall vara undantagna frén kravet pé registrering. Riksdagen bor
darfor, med bifall till motionerna L15 yrkande 2 och L16 yrkande 1, anta
regeringens forslag till lag om andring i fastighetsméklarlagen med den &nd-
ringen att 5 § andra stycket forsta och andra punkten i regeringens forslag
utgar samt att punkterna 3-5 skall betecknas 1-3.

3. Erséttning vid bostadsformedling (punkt 3)
av Inger René (m), Jan Ertsborn (fp), Yvonne Andersson (kd), Bertil
Kjellberg (m), Martin Andreasson (fp) och Henrik von Sydow (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att utskottets forslag under punkt 3 borde ha féljande lydelse:
Riksdagen tillkannager for regeringen vad som anfors i reservation 3.

Dérmed bifaller utskottet motionerna 2002/03:L15 yrkande 3 och 2002/03:
L16 yrkande 2.

Stallningstagande

En enhetstaxa for hyresrattsférmedling tar inte hansyn till vilka omkostnader
som ar forknippade med tjansten, eller vilken servicegrad som erbjuds. San-
nolikt finns behov, hos bade uthyrare och bostadssokande, av hjalp med t.ex.
upprattande av kontrakt, juridisk radgivning eller praktiska géromal i sam-
band med flytt. Det vore darfér battre om berérda parter fick fritt komma
dverens om ersattningsnivaerna.
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RESERVATIONER

Enligt regeringen skall samma villkor stallas pa formedlare av hyresratter
som nu stélls pa fastighetsmaklare. Det innebar bl.a. att formedlaren skall ha
en forsakring for att tacka eventuella skadestandsansprak. De fastighetsmak-
lare som formedlar fastigheter har mojlighet att ta ut vasentligt hdgre arvoden
an hyresformedlare och har goda mojligheter att finansiera en sadan forséak-
ring. En enhetligt faststalld formedlingsavgift for hyresrattsférmedlare fram-
star daven pa grund av detta som mindre lamplig.

Vi delar séledes inte regeringens uppfattning att nivan pa den ersattning
som far tas ut vid yrkesmassig bostadsférmedling aven i fortséttningen skall
faststéllas av en statlig myndighet. Vi vill inte ha statligt reglerad taxa for
formedling av hyresratter. | stéllet anser vi att det skall inforas fri prissattning.

Vad som anforts ovan bor riksdagen, med bifall till motionerna L15 yr-
kande 3 och L16 yrkande 2, som sin mening ge regeringen till kdnna.



BILAGA 1
Forteckning 6ver behandlade forslag

Propositionen

| proposition 2002/03:71 foreslar regeringen (Justitiedepartementet) — efter
horande av Lagradet — att riksdagen antar det i propositionen framlagda for-
slaget till lag om &ndring i fastighetsméklarlagen (1995:400).

Lagforslaget har intagis som bilaga 2 till betdnkandet.

Foljdmotioner

2002/03:L15 av Marietta de Pourbaix-Lundin m.fl. (m) vari foreslas att riks-
dagen fattar foljande beslut:

1.

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om atgarder for att motverka den svarta bostadsmarknaden.

. Riksdagen avslar regeringens lagférslag om andring i fastighetsmaklarla-

gen (1995:400) savitt avser 5 § andra stycket 1 om att fastighetsmaklare
som agnar sig at enbart kommunal férmedling av hyresratter skall undan-
tas fran krav pa registrering.

. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen

anfdrs om ersattning vid bostadsférmedling.

2002/03:L16 av Jan Ertsborn m.fl. (fp) vari foreslas att riksdagen fattar fol-
jande beslut:

1.

Riksdagen avslar proposition 2002/03:71 i den del som géller undantag
fran kravet pa registrering enligt den foreslagna 5 § andra stycket forsta
och andra punkterna.

. Riksdagen avslar proposition 2002/03:71 i den del som galler férordnings-

reglerad taxa vid yrkesmadssig bostadsférmedling i enlighet med vad i mot-
ionen anfors.

2002/03:LU18
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BILAGA 3
Yttrande fran annat utskott

Bostadsutskottets yttrande 2002/03:BoU4y

Till lagutskottet

Lagutskottet har den 10 april 2003 beslutat bereda bostadsutskottet tillfalle att
avge yttrande dver proposition 2002/03:71 Registrering av hyresférmedlare
jamte de med anledning av propositionen vackta motionerna.

I yttrandet behandlar bostadsutskottet propositionen samt de tvd motioner
som véackts med anledning av denna.

Utskottets dvervaganden

Fastighetsmaklarlagen

Inledning

Varen 1998 pépekade lagutskottet med anledning av en motion att erfarenhet-
erna av yrkesmissig formedling av framst andrahandsupplételser tyder pa att
det kan finnas behov av att 6vervdga ndgon form av samhallskontroll och
konsumentskydd vid hyresférmedling.

I propositionen foreslar regeringen nu vissa andringar i fastighetsméklarla-
gen. Andringarna syftar till att dstadkomma en 6kad samhéllskontroll och ett
forbattrat konsumentskydd vid yrkesmassig formedling av hyresratter.

Forslagen bygger pa betankandet (SOU 1999:71) Oseridsa bostadsfor-
medlare och departementspromemorian (Ds 2002:37) Registrering av hyres-
formedlare.

Obligatorisk registrering

Regeringen foreslar att det — med nagra sérskilt angivna undantag (se under
nasta rubrik) — blir obligatoriskt &ven for de fastighetsmaklare som férmedlar
enbart hyresrétter att registrera sig hos Fastighetsméaklarndmnden.

Enligt forslaget skall det finnas tva typer av registreringar hos Fastighets-
maklarndmnden, en som avser yrkesmassig formedling av samtliga férmed-
lingsobjekt som omfattas av fastighetsméklarlagen (fullstdndig registrering)
och en som avser yrkesméssig formedling av enbart hyresrétter (registrering
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for hyresformedlare). Genom att fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresréatter registrerar sig stalls de, precis som dvriga fastighetsméklare, under
Fastighetsméaklarnd&mndens tillsyn.

De fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresrétter bor enligt regering-
ens beddmning, i likhet med andra registreringspliktiga fastighetsméklare,
dels betala en ansokningsavgift nar de ansdker om registrering, dels betala
arliga avgifter. Avgifterna bor enligt regeringens mening vara samma som for
Ovriga fastighetsméklare — for narvarande 1 500 kr vid ans6kan om registre-
ring och 1 700 kr i arlig avgift.

| propositionen konstaterar regeringen att omfattningen av den oseridsa
formedlingsverksamheten antas vara betydande. Regeringen anser darfor att
det finns behov av en reglering av hyresférmedlingsverksamheten, dels for att
astadkomma ett battre konsumentskydd, dels for att etablera ndgon form av
insyn i och samhallskontroll av verksamheten. Enligt regeringen skulle en
sadan reglering ocksa kunna vara till nytta for den seriost bedrivna verksam-
heten.

I motion 2002/03:L15 (m) yrkande 1 anfér motiondrerna att regeringen i
stéllet for att forsamra villkoren for det begransade antal formedlare av hyres-
ratter som finns borde lagga fram andra forslag i syfte att motverka den svarta
bostadsmarknaden (foérslag om tillkdnnagivande). Motiondrerna lamnar flera
exempel pd atgarder som de anser bor vidtas. Det galler bl.a. slopad fastig-
hetsskatt, reformering av PBL, friare hyressattning och tredimensionell fas-
tighetsindelning.

De forslag som motiondrerna for fram har tidigare behandlats av riksda-
gen. Bostadsutskottet har under detta riksméte avstyrkt motionsférslag angé-
ende reformering av PBL och om hyressattningssystemets utformning med
hanvisning till bl.a. att frigorna pa ett eller annat sétt var féremal for utred-
ning eller beredning (bet. 2002/03:BoU4 respektive bet. 2002/03:BoU7, se
aven dir. 2002:97 respektive 2003:52). Enligt vad utskottet har erfarit fran
Regeringskansliet kommer regeringen att under varen lamna en proposition
angaende tredimensionell fastighetsindelning.

Bostadsutskottet finner for sin del inte tillrackliga skal for att nu ga mot-
ionérerna till motes och avstyrker darfor motionsforslaget.

Utskottet ansluter sig till regeringens beddémningar och tillstyrker darfor
lagforslaget i denna del.

Undantag fran registreringsplikten

Regeringen foreslar att fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyresratter
inte skall beh6va vara registrerade om de agnar sig at enbart
1. kommunal formedling av hyresratter,

2. vederlagsfri formedling av hyresrétter till personer inskrivna vid ett
universitet eller en hogskola,

formedling av hyresratter for fritidsandamal,
4, formedling av hyresrétter till lokaler, eller

2002/03:LU18

17



2002/03:LU18

18

BILAGA 3 YTTRANDE FRAN ANNAT UTSKOTT

5. formedling av hyresratter till rum dar hyrestiden uppgar till hogst tva
veckor.

I motion 2002/03:L15 (m) yrkande 2 begér motionérerna att kommunal for-
medling av hyresratter inte skall vara undantagen fran kravet pa registrering.

Motion 2002/03:L16 (fp) yrkande 1 innehaller ett liknande yrkande. For-
slaget innebdr dessutom att vederlagsfri formedling av hyresrétter till perso-
ner inskrivna vid ett universitet eller en hégskola inte heller skall vara undan-
tagen fran kravet pa registrering.

| propositionen anfor regeringen att det for kommunal bostadsformedling
redan finns former for insyn och kontroll varfor det inte skulle vara rimligt att
alagga tjansteman som ar anstallda vid en kommunal bostadsférmedling en
registreringsplikt.

Angéende férmedling till studenter framhaller regeringen att det &r sddan
formedling som bedrivs utan vinstintresse som motiverar ett undantag. Ef-
tersom begreppet vinstintresse emellertid inte &r alldeles entydigt och kan ge
upphov till tolkningssvarigheter foreslar regeringen i stéllet att undantaget
skall gdras beroende av att ersdttning inte tas ut for formedlingen. Enligt
regeringens beddmning skulle detta innebdra att en verksamhet dar det finns
rena vinstintressen inte torde kunna bli undantagen fran kravet pa registrering.

Utskottet ansluter sig till regeringens bedémningar och tillstyrker proposit-
ionens lagforslag avseende undantag fran registreringsplikten samt avstyrker
motionsforslagen.

Lagforslaget i 6vrigt

Enligt forslaget skall den som avser att formedla enbart hyresratter for att
kunna bli registrerad som fastighetsméklare uppfylla samma villkor som i
fastighetsmaklarlagen stalls pa dvriga fastighetsmaklare. Regeringen har dock
gjort bedémningen att kraven, t.ex. pa utbildning, i vissa avseenden bor stal-
las lagre an vad som géller for dvriga fastighetsméklare.

Regeringens forslag innebér vidare att Fastighetsméklarndmnden skall ha
hand om registrering och tillsyn dven av de fastighetsméklare som férmedlar
enbart hyresratter. Namnden skall ansvara for att ocksa dessa fastighetsmak-
lare iakttar sina skyldigheter enligt lagen. | sin tillsynsverksamhet skall
namnden ha rétt att granska akter, bokforing och évriga handlingar som hor
till fastighetsméklarens verksamhet. Liksom Ovriga fastighetsméklare skall
den som formedlar enbart hyresrétter vara skyldig att ldmna ndmnden de
uppgifter som behdvs for tillsynen.

Den som yrkesmadssigt bedriver registreringspliktig hyresférmedling utan
att vara registrerad skall enligt regeringens forslag kunna démas till boter
eller fangelse i hogst sex manader. Detsamma skall gélla den vars registrering
avser endast férmedling av hyresratter men som trots det formedlar andra
objekt som omfattas av fastighetsméklarlagen.

Andringarna foreslas trada i kraft den 1 oktober 2003.
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Lagforslaget har i dessa delar inte mott invandningar i motioner och till-
styrks av bostadsutskottet.

Ersattning vid formedling

I 12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns vissa bestdmmelser som avser att
skydda hyresgaster fran otillborliga krav pa erséttning i samband med uthyr-
ning av lagenheter eller bostadsférmedling.

Enligt 65 8 hyreslagen ar det straffbart att stélla upp villkor om sérskild er-
sattning for upplatelse av bostadslagenhet eller for 6verlatelse av hyresratten
till en sddan lagenhet. Av 65 a § hyreslagen féljer att det i princip ar forbjudet
att ta emot, traffa avtal om eller begéra erséttning av hyressokande for for-
medling av en bostadslagenhet. Sadan ersattning far dock utga vid yrkesmass-
ig bostadsformedling enligt grunder som foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestammer.

For narvarande fér ersattning for férmedling tas ut med hogst 2 000 kr for
omoblerad eller moéblerad lagenhet i en- eller flerfamiljshus och 700 kr for
mablerat eller omdblerat rum.

Regeringen anser nu att det finns anledning att tillata ndgot hogre ersatt-
ning an i dag. Av propositionen framgar att efter det att riksdagen har tagit
stallning till de nu aktuella lagforslagen avser regeringen att genom férord-
ningsandringar héja nivan pa den ersittning som fér tas ut vid yrkesmassig
férmedling av hyresratter. Enligt propositionen bor liksom tidigare ratten att
ta ut erséttning vid bostadsférmedling vara knuten till en faktiskt genomférd
formedling.

I motion 2002/03:L15 (m) yrkande 3 anfor motionérerna att det inte skall
finnas en statligt reglerad taxa for formedling av hyresrétter. Prissattningen
bor i stéllet vara fri (forslag om tillkdnnagivande). Motion 2002/03:L16 (fp)
yrkande 2 innehaller ett liknande yrkande.

Regeringen konstaterar att en avveckling av systemet med maximibelopp
skulle kunna medfora att den starka efterfragan pa hyresratter pa vissa mark-
nader driver upp ersattningsnivaerna, vilket skulle kunna urholka grundprin-
cipen om att en hyresrétt inte skall kosta pengar utdver hyran. Enligt rege-
ringens mening talar detta starkt mot inférandet av en fri prissattning. For-
medlingsersattningen bor darfor, liksom hittills, p& ndgot satt vara begransad.

Bostadsutskottet ansluter sig till regeringens bedémning angéende former-
na for bestdmmande av formedlingserséttning och avstyrker darfér motions-
forslagen.
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Stockholm den 8 maj 2003

Pa bostadsutskottets vagnar

Goran Hagglund

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Goéran Hégglund (kd), Owe
Hellberg (v), Anders Ygeman (s), Lilian Virgin (s), Marietta de Pourbaix-
Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Siw Wittgren-Ahl (s), Hans Unander (s),
Maria Oberg (s), Margareta Pélsson (m), Ingela Thalén (s), Lars Tysklind
(fp), Rigmor Stenmark (c), Gunnar Sandberg (s), Peter Danielsson (m) och
Helena Hillar Rosengvist (mp).
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Avvikande meningar

1. Fastighetsméklarlagen (m)

av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Margareta Palsson (m) och Peter
Danielsson (m).

Inledning

Regeringen foreslar nya regler for hyresformedlare. De nya reglerna syftar till
att komma till ratta med oseriosa hyresférmedlare och astadkomma en tkad
samhéllskontroll och ett forbattrat konsumentskydd vid férmedling av hyres-
rétter.

Oseritsa hyresformedlare har stor betydelse for den svarta bostadsmark-
naden, och vi delar helt regeringens vilja att komma till ratta med denna
svarta marknad. Men faktum &r att den svarta bostadsmarknaden i grunden &r
ett resultat av alltfér mycket regleringar. For att undanréja den svarta bo-
stadsmarknaden kravs darfor andra l6sningar an de som regeringen foreslar.
Regeringen konstaterar ocksa helt riktigt att registreringsplikten ”inte lser
problemen med svarthandel med hyresrétter” och tilldgger att lagforslaget
skall ses som “en viktig markering fran samhéllets sida av att oegentligheter
inom omradet hyresférmedling inte accepteras”.

I Stockholms innerstad ligger hyrorna under vad manniskor i allménhet &r
beredda att betala, och inte sallan under hyresnivan i fororterna. Byggandet av
nya hyreslagenheter har néstan helt avstannat. Utbudet av hyreslagenheter
klarar inte av att mota inflyttningen till staden. I stéllet kanaliseras néstan all
efterfragan till bostadsrattsmarknaden, med valdsamt stigande overlatelsepri-
ser som foljd. Vidare okar andrahandsuthyrningen och svarthandeln inom
hyreshusbestandet.

Den bristande dynamiken beror pa en kombination av orsaker — allmannyt-
tans hyresledande roll, politiskt bestdmda hyror, ett omfattande kommunalt
bostadsdgande som har givit allmannyttan en monopolliknande stallning pa
manga lokala bostadsmarknader samt det kollektiva forhandlingssystemets
sétt att fungera under dessa forutséttningar.

For att komma till ratta med dessa problem kravs adekvata atgarder.

Hyresratten maéste aterupprattas. Subventioner och prisregleringar, vilka
har lett till brist pd hyresratter, langa koer och en omfattande svart marknad,
maste Gverges. For att det skall vara majligt att bygga och forvalta hyresratter
aven i framtiden maste i stallet en friare hyressattning tillatas, sarskilt i ny-
produktion. Som ett led i detta bor allménnyttans hyresnormerande stéllning
avskaffas.

For att fa i gdng byggandet kravs dven andra forandringar. Plan- och bygg-
processen maste reformeras och antalet instanser for 6verklagande av detalj-
plan och bygglov minskas. Beskattningen av byggande och boende boér san-
kas. Vi anser att fastighetsskatten maste avskaffas. Stdrre mojligheter att
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utnyttja strandnara omraden for bebyggelse maste tillatas. Vagnatet bor for-
battras for att mojliggora nya bostadsomraden. En lag som mojliggor tredi-
mensionell fastighetsbildning och &garldgenheter bor omedelbart inforas.
Agarlagenheter innebér att manniskor ges mojligheten att sjélva dga en lagen-
het pa samma sétt som en villadgare ager sitt hus.

For att underlatta for unga och studerande att fa tag pa bostad bor en moj-
lighet att skattefritt hyra ut del i stadigvarande bostad inforas.

Med hénvisning till vad vi nu har anfort tillstyrker vi motion 2002/03:L.15
(m) yrkande 1.

Registreringspliktens omfattning

| stallet for att, som regeringen foreslar, forsamra villkoren for de fataliga
privata férmedlare av hyresratter som finns hade vi hellre sett mer genomgri-
pande forslag, i enlighet med vad vi har redovisat ovan, i syfte att ta bort
forutséttningarna for en svart bostadsmarknad.

Vi motsétter oss dock inte obligatorisk registrering men vill att undantags-
kretsen inskranks i forhallande till regeringens forslag. Regeringens forslag
innebar bl.a. att registreringstvanget inte skall omfatta kommunal férmedling
av hyresratter.

Vi anser att det skall rdda konkurrensneutralitet mellan kommunal och pri-
vat verksamhet. Redan i dag brister det i neutralitet mellan kommunala och
privata bostadsformedlingar. Kommunala bostadsformedlare far t.ex. ta ut en
kdavgift for att finansiera verksamheten, vilket privata bostadsférmedlare inte
far gora. Genom forslaget accentueras den missgynnade stallning som privata
formedlare har. Redan av det skélet anser vi att det inte bor finnas nagot un-
dantag for kommunal férmedling av hyresratter.

Med hénvisning till vad vi nu har anfort tillstyrker vi motion 2002/03:L15
(m) yrkande 2 och avstyrker regeringens forslag till den del det innebdr att
kommunal férmedling av hyresratter undantas fran registreringsskyldighet.

Vidare tillstyrker vi forslaget i motion 2002/03:L16 (fp) yrkande 1, till den
del det avser undantag fér kommunala formedlingar, och avstyrker det i ov-
rigt.

2. Fastighetsméklarlagen (fp)
av Nina Lundstrom (fp) och Lars Tysklind (fp).

Inledning

Folkpartiet liberalerna delar regeringens uppfattning att det finns ett be-
hov av en reglering av hyresférmedlingsverksamheten.

Vi anser det dock inte vara ett barande skal for lagforslaget att — som rege-
ringen anfor — etablera nagon form av insyn i och samhillskontroll av verk-
samheten. | stallet talar det andra skélet som regeringen namner, ett béattre
konsumentskydd, for ett genomfdrande av forslaget. Vidare anser vi forslaget
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ha det positiva med sig att det kan vara till nytta for den seridst bedrivna
hyresformedlingsverksamheten.

Det ar lampligt att som regeringen foreslar genomfora forslaget genom
andringar i fastighetsmaklarlagen. Utformningen av reglerna framstar, foru-
tom vad géller undantagskretsen, som vélmotiverad.

Registreringspliktens omfattning

Regeringens forslag innehéller ett antal undantag fran registreringstvanget.
Bland annat gors undantag for kommunal férmedling av hyresréatter och ve-
derlagsfri férmedling av hyresratter till personer inskrivna vid ett universitet
eller en hogskola. Betraffande dessa tva undantag har vi en annan uppfattning
an regeringen.

Vi anser att det skall rdda konkurrensneutralitet mellan offentlig och privat
verksamhet. Redan i dag brister det i neutralitet mellan kommunala och pri-
vata bostadsférmedlingar. Kommunala bostadsférmedlare far t.ex. ta ut en
koavgift for att finansiera verksamheten, vilket privata bostadsformedlare inte
far gora. Genom forslaget accentueras den missgynnade stallning som privata
formedlare har. Redan av det skalet anser vi att det inte bor finnas nagot un-
dantag for kommunal férmedling av hyresratter.

Vi anser vidare att undantagskretsarna bor beddémas ur ett konsumentper-
spektiv. Ur ett sddant perspektiv ar det inte nagon skillnad om hyresfor-
medlingen utdvas av privata foretag eller kommunala hyresformedlingar. Det
ar inte heller nagon skillnad om en verksamhet ar vederlagsfri eller inte. Kra-
ven som bor stallas pa verksamheterna ar desamma.

Att koppla ett undantag till en bostadssokandes situation, som gors i punk-
ten 2 (formedling till personer inskrivna vid universitet eller hogskola), fore-
faller dessutom opraktiskt och torde kunna féra med sig tillampningsproblem.

Vi anser saledes att kommunal férmedling av hyresratter liksom vederlags-
fri formedling av hyresrétter till personer inskrivna vid ett universitet eller en
hogskola icke skall vara undantagna fran kravet pa registrering.

Vi avstyrker darfor propositionens forslag i den del som géller undantag
fran kravet pa registrering enligt den foreslagna 5 § andra stycket 1 och 2
samt tillstyrker motionerna 2002/03:L16 (fp) yrkande 1 och 2002/03:L15 (m)
yrkande 2.

Regeringens forslag i ovrigt tillstyrker vi.
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3. Erséttning vid formedling (m, fp, kd, c)

av Goran Hagglund (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lund-
strom (fp), Margareta Palsson (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor Stenmark
(c) och Peter Danielsson (m).

En enhetstaxa for hyresrattsformedling tar inte hansyn till vilka omkostnader
som &r forknippade med tjansten, eller vilken servicegrad som erbjuds. San-
nolikt finns behov, hos bade uthyrare och bostadssokande, av hjalp med t.ex.
upprattande av kontrakt, juridisk radgivning eller praktiska géromal i sam-
band med flytt. Det vore darfor battre om berdrda parter fick fritt komma
overens om ersattningsnivaerna.

Enligt regeringen skall samma villkor stallas pa formedlare av hyresratter
som nu stélls pa fastighetsmaklare. Det innebar bl.a. att formedlaren skall ha
en forsakring for att tdcka eventuella skadestandsansprak. De fastighetsmak-
lare som formedlar fastigheter har mojlighet att ta ut vasentligt hdgre arvoden
an hyresformedlare och har goda mojligheter att finansiera en sadan forsék-
ring. En enhetligt faststalld formedlingsavgift for hyresréattsformedlare fram-
stér dven pa grund av detta som mindre lamplig.

Vi delar séledes inte regeringens uppfattning att nivan pa den ersattning
som far tas ut vid yrkesméssig bostadsformedling dven i fortsattningen skall
faststéllas av en statlig myndighet.

Vi vill inte ha en statligt reglerad taxa for formedling av hyresratter. Vi an-
ser i stallet, liksom ett flertal remissinstanser, att det skall inforas fri prissatt-
ning.

Med hénvisning till det anforda tillstyrker vi motionerna 2002/03:L15 (m)
yrkande 3 och 2002/03:L16 (fp) yrkande 2.

Elanders Gotab, Stockholm 2003
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