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Till Statsradet Bo Lundgren

Genom beslut den 20 juni 1991 bemyndigade regeringen chefen for
bostadsdepartementet, statsrddet UIf Lonngyvist, att tillkalla gp ut-
redare for att gora en Oversyn gy den kommunala  bostadsférmed-
lingsverksamheten. Med stod gy, bemyndigandet forordnade  depar-
tementschefen  den 24 juli 1991 lansrddet Allan Johansson gqom sér-
skild utredare.

Till sekreterare och tillika expert i utredningen forordnades den 2
september 1991 tekniske direktéren  Gunnar  Stahre.

Som sakkunniga ~ forordnades  samma dag pol.  mag. Per-Ake
Eriksson, utredningschef Birgitta  Frejd, sekreterare Irene Lind-
strom, ombudsman Anders Mattsson och departementssekreterare
Elisabet Viklund.  Att gom experter bitrdda utredningen  férordna-

des samtidigt  férmedlingschef Pontus Lindgren  och expert Eva
Thorn-Larsson. Utredningen har ocksa, efter sarskilt medgivande
av Statsrddet Lundgren, anlitat kommunrattsjuristen Anders  Svens-

son som Juridisk  expert.

Utredningen har antagit namnet 1991 ars bostadsférmedlingsut-
redning.

Harmed  6verlamnar utredningen betankandet Bostadsférmed-
ling i nya former  med férslag il atgarder for att framja gp effektiv
formedling 5y bostader, anpassad till lokala forhallanden. Utred-
ningsuppdraget ar darmed  slutfort.

Séarskilda yttranden har lamnats 4y Per-Ake  Eriksson och Birgitta
Frejd gemensamt, gy Anders Mattsson samt gy Eva Thorn-Larsson.

Stockholm i juni 1992

Allan  Johansson
Gunnar  Stahre
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Sammanfattning

Utredningen skall enligt sina direktiv  oversiktligt kartlagga och e.
dovisa hur kommunernas  bostadsformedlingsverksamhet bedrivs sa-
vitt galler organisation, arbetsformer  och kobestammelser. Med ut-
gangspunkt  frdn g analys g, verksamhetens effektivitet bor ut-
redningen  prova om kommunernas  service till de bostadssékande
och fill fastighetsagarna  kan forbattras  gepnom olika typer av at-
garder. Frdgan o avgifter for registrering och férmedling  bér sar-
skilt behandlas. | 6vrigt skall utredningen grg fti att behandla &ven
andra frAgor n, bostadsférmedling som Kkan aktualiseras  under
arbetets gang.

| de flesta stérre kommuner med kommunal bostadsférmedling
har betydande  forandringar av Vverksamheten aktualiserats ~ under
den tid utredningen arbetat. | vissa kommuner har bostadsférmed-
lingen redan lagts ned, och i majoriteten aqv de oOvriga pagar ut-
redning om verksamhetens  framtid. Den kartldggning 5y bostads-
férmedlingarnas  verksamhet  gom utredningen  genomfort  har déarfor
i atskilliga fall redan blivit inaktuell. Utredningen har darfor lagt
mindre vikt vid analysen g5, de kommunala bostadsférmedlingarnas
hittillsvarande verksamhet  och effektivitet, och i stallet inriktat sig
pd att underlatta nya Verksamhetsformer.

Utredningen  redovisar i kap. 2 pgdende forandringar 4, de kom-
munala bostadsférmedlingarnas verksamhet i de storsta kommuner-
na och de huvudsakliga orsakerna till att forédndringarna aktualise-
rats. Resultatet 5, den Kartlaggning  utredningen  gjort oy hur kom-

munala bostadsférmedlingar hittills ~ arbetat redovisas i kap.

Vissa definitionsfragor, tex vad gom skall pepas med bostads-
formedling  och speciellt kommunal bostadsférmedling, behandlas i
kap. 4. Dar redovisas ocksd den historiska bakgrunden till de kom-
munala  bostadsformedlingarnas tillkomst. Bostadssdkande, bo-
stadsupplatare  och samhéllet, representerat gy stat och kommun,
har olika krav och onskemal i frdga oy hur bostadsférmedling boér
bedrivas. Dessa sammanfaller inte alltid. | kap. 5 gors en genom-

géng 5y de olika parternas intressen.

| samband med att allt fler kommuner 6verviager eller har beslutat
att inte langre bedriva kommunal bostadsférmedling i myndighets-
form har pya organisatoriska  losningar aktualiserats. | kap. 6 redo-
visas de rattsliga forutsattningarna for bostadsférmedling i olika
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former. Syftet med redovisningen  &r att ange Vilka forutsattningar
som Galler for olika organisationsformer, vilka fordelar de kan ha
och vilka svérigheter eller hinder ggom finns och eventuellt  bor
undanrdjas.

En allman utgangspunkt for utredningens ©vervaganden  har varit
att kommunera  sjilva efter lokala forutséttningar — bor f& avgéra hur

formedling lampligast  skall bedrivas.  Forutsattningarna for  verk-
samheten bor ygra S& lika gom mojligt for offentig och privat for-
medling och for olika kommunala  organisationsformer. Verksam-

heten bor bedrivas med sddant socialt apsyar att alla grupper  av
hushdll har rimliga mgjligheter att skaffa g god bostad. Foérmed-
lingen bor bedrivas effektivt och s& att den tillgodoser bade de

bostadssokandes  och bostadsupplatarnas intressen.
Enligt 48 bostadsforsorjningslagen skall gn kommun  anordna
bostadsférmedling om det behdvs for att framja  bostadsforsorj-

ningen.  Utredningen foreslar att denna formellt  tvingande  regel
ersatts med en ny regel om att en kommun bor inratta formedling

om det behdvs for att framja  bostadsforsorjningen, och att den
nuvarande  mdjligheten for regeringen  att alagga opn kommun  att
inratta  bostadsférmedling avskaffas. Som gp folid harav foreslas
ocksd slopande gy bestimmelsen gy att kommuner goy &lagts att
anordna  gemensam bostadsférmedling skall handha denna i kom-
munalférbund.

En verksamhet goy innefattar — myndighetsutdvning far enligt 11
kap. 68 regeringsformen inte Overlatas pa ett privatrattsligt organ
om det inte finns lagstod for att lamna &ver uppgiften.  Kommunal
bostadsférmedling har inslag g, mMyndighetsutdvning och gpn kom-
mun kan darfor inte utan vidare driva verksamheten i foretagsform

eller lagga ut den pa entreprenad. Det gom kan hénféras till myndig-
hetsutévning  maste i sddana fall ligga kvar under kommunalt  be-
slutsfattande  gm inte e lagandring  genomférs  goy medger  att
verksamheten far overlamnas  till ett enskilt rattssubjekt. Utred-
ningen foreslar att en sarskild bestdmmelse inférs i 48 bostads-
forsorjningslagen med innebdrden  att en kommun far lamna dver
uppgiften  att bedriva kommunal  bostadsférmedling till ett aktiebo-
lag, ett handelsbolag, gn forening eller o stiftelse.

Bestammelsen i 48 Dbostadsforsorjningslagen om att kommunal
bostadsférmedling skall ygra aviftsfri  foreslds slopad, och ersatt av
en regel om att avgifter far tas ut enligt en taxa som Dbeslutas gy
kommunen. Samma avgiftstak  skall galla for kommunal  bostads-
formedling  gom for privat yrkesméassig formedling f nl1200 kr per
férmedlad  lagenhet. Bostadsférmedling som inréattats  efter kom-
munala riktlinjer ~och med faststéllda formedlingsprinciper bér dock
fA ta ut en icke Aaterbetalningspliktig registreringsavgift. Den maste



SOU 1992:71

dock tillsammans med eventuell anvisningsavgift rymmas inom det
faststéllda avgiftstaket.

Foreskriften om kommunernas informationsskyldighet i 2 § bo-
stadsforsorjningslagen foreslés fa dndrad utformning. Kommunerna
skall vara skyldiga att ge bostadssékande en samlad information om
bostadsmarknaden och mdojligheten att fa bostad, medan nuvarande
krav pa att ge detaljupplysningar utmonstras.

Utredningen anser att lagen om kommunal bostadsanvisningsritt
bor finnas kvar. Det dr enligt utredningen dndamalsenligt och riktigt
att den enskilda kommunen har ansvar for forhdllandena inom den
egna bostadsmarknaden. Lagen om kommunal bostadsanvisnings-
réitt skapar en smidig grund for frivilliga 6verenskommelser mellan
kommunen och fastighetsigarna.

Utredningen har inte funnit att bostadsférmedling i de former
som exemplifieras i avsnitt 6, eller i andra former som kan bli
aktuella om utredningens forslag genomfors, skulle strida mot gil-
lande regler inom EG.

Sammanfattning
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Forfattningsforslag

Lag om &ndring av lagen 1947523 om

kommunala atgarder till  bostadsforsorjningens

framjande

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
28

En  kommun &r skyldig att genom lampligt kommunalt  grgan
formedla 1&n och bidrag, gom Utg&r ay statsmedel i syfte att framja
bostadsforsorjningen i riket eller eljest géller bostader och lokaler
inom ett bostadsomrade, samt att vid sddan statlig lane- och bi-
dragsverksamhet bitrada vid byggnadskontroll och laneforvaltning
och utdva insyn i bostadsrattsféreningars verksambhet.

Genom  lampligt  organ  skall Genom  lampligt  organ skall
kommun fortibpande samla en kommun fortlbpande samla
uppgifter om  bostadsforsorj- uppgifter om  bostadsforsorj-
ningen i kommunen och pa be- ningen i kommunen. En kom-
garan underrétta bostadsstkande mun ar skyldig  att ge bostads-
om Mmojligheterna  gtt bostad i sokande g samlad information
kommunen, bostadernas bela- om kommunens bostadsmark-
genhet, storlek och utrustning, nad och mdjligheterna it bo-
bostadskostnader samt andra stad i kommunen.

forhdllanden gy, bostadssokan-
de behdver kannedom oy
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Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

Om det behovs for att framja
bostadsférsorjningen skall  gp
kommun anordna bostadsfor-
medling. | it omrdde gom kan

anses utgéra en enhet i bostads-
forsdrjningshénseende skall
i omradet fullgéra
denna skyldighet. Darvid
bostadsférmedling

kommunerna
skall

gemensam
anordnas och enhetliga grunder
tillampas vid anvisning 5y, bosta-
der.

Kommunal  bostadsférmedling
skall \arg avgiftsfri.  Avgift  far
dock tas uyt for sadana tjanster
som bostadsférmedlingen till-
handahdller och gom inte avser

registrering g, bostadssokande
eller anvisning g, bostad till regi-
Avgif-

strerad  bostadssdkande.

tens Storlek bestdms 5, kommu-

nen.

Regeringen kan alagga ep
sin skyldig-

het enligt forsta stycket.

kommun it fullgéra

Har regeringen  alagt flera
kommuner gt anordna  gemen-
sam bostadsférmedling, skall de
deltagande kommunerna  handha

denna i kommunalférbund.
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Foreslagen lydelse

Om det behovs for att framja

bostadsférsorjningen bor  gn
kommun anordna bostadsfor-
medling.

En kommun far lamna Gver

uppgiften gyt bedriva kommunal
bostadsférmedling till et aktie-
bolag, ett handelsbolag, g €ko-
nomisk férening, en ideell for-
ening eller g stiftelse.

For  kommunal bostadsfor-

medling far avgifter tas ut gy den

bostadssokande. Avgifterna  far

tas ut enligt taxa som beslutas gy

kommunen.  Avgifterna  for regi-
strering 5y bostadssokande  och
anvisning 5y bostad till registre-

rad bostadssokande far  dock
inte sattas hogre &n

som Galler for v,
kesmaéssig bostadsférmedling en-

sammanlagt
den erséttning

ligt grunder gom foreskrivs

av re-

geringen  eller den myndighet

som regeringen bestammer.
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1 Inledning

11 Utredningens direktiv

I prop. 1990912109 oy avgifter vid kommunal  bostadsférmedling
foreslog regeringen att vissa 5y de tjanster ggy bostadsférmedlingen
erbjuder skulle kunna avgiftsbeldggas. Det gallde t ey formedliing gy
lagenhetsbyten, andrahandsuthyrningar och rumsuthyrningar. Regi-
strering 5y bostadssokande och all anvisning 5, bostad till regi-
strerad bostadssokande  skulle &ven i fortsattningen vara avgiftsfria
tjanster.

Bostadsutskottet 19909I1zBoUI5, som fillstyrkte forslaget, tog
samtidigt pp behovet 5y en allsidig utredning 5, den kommunala
bostadsférmedlingsverksamheten. De krav gom framférts frn bl 4
kommunalt  hall betraffande  mdjligheten it avgiftsbelagga  delar av
férmedlingsverksamheten borde enligt utskottet geg gom ett Uttryck
for de svarigheter som Manga kommuner har att med géallande
regler bedriva verksamheten  s& @ndamaélsenligt som Mmojligt.  Enligt
utskottets  mening borde det darfér 6vervagas i vilken utstrackning
regelandringar mm kan framja kommunernas mojligheter att
olika satt effektivisera och forbattra  sin  bostadsformedlingsverk-
samhet. Overvagandena borde inte begransas till att gyse ekonomis-
ka styrmedel utan innefatta behovet 5y, regelandringar  &ven i ovrigt.

Med anledning 5y utskottets uttalanden tillsattes bostadsférmed-
lingsutredningen med uppdrag att géra epn Oversyn gy den kommu-
nala bostadsférmedlingsverksamheten. Oversynen skulle enligt di-
rektiven  geg en bred inrikining  och syfta il att ge kommunerna
forutsattningar att utifrdn  lokala forhallanden och lokala behov
bedriva g effektiv  bostadsférmedlingsverksamhet.

Utredningen borde o&versiktligt kartlagga och redovisa hur bo-
stadsformedlingsverksamhet i dag bedrivs savitt galler organisation,
arbetsformer  och koébestammelser. Med utgdngspunkt  frdn on ana-
lys av verksamhetens  effektivitet ~ borde utredningen préva om kom-
munernas service till de bostadssokande och till fastighetsagarna
kan forbattras genom olika typer ay atgarder.

Frégan o, avgifter for registrering och férmedling  borde sarskilt
behandlas. | &vrigt skulle utredningen 45 fri att behandla &aven
andra aktualiserade  frAgor .y, bostadsfénnedling.
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1.2 Upplaggning och genomférande

Utredningen p&bodrjade  under hosten 1991 sitt arbete med kart-

laggning 5y formedlingsverksamheten genom insamling gy, uppgifter
frin kommunerna i enkatform. Efter regeringsskiftet i oktober blev
utredningen under hand uppmanad att tills vidare begransa sin
verksamhet i avvaktan pa att den nya regeringen  skulle ta stéllning
till eventuell forandring 5y uppdragets inriktning. De resor som
utredningen planerat att genomféra  under hosten 1991 i syfte att
informera  sig gm bostadsformedling i olika kommuner fick darmed
stéllas in.

Utredningen har emellertid inte fatt néagra besked o &ndrad
inriktning ay arbetet, och har darfor fullf6lit  uppdraget med ut-
gangspunkt  frdn de ursprungliga  direktiven. Uppmaningen att be-
gransa verksamheten, och den darav foliande osékerheten om arbe-
tets bedrivande, har inneburit att vissa delar 5, den planerade
uppgiftsinsamlingen blivit mindre omfattande an vad som ursprung-
ligen planerades.

En faktor gy strre betydelse for utredningens —arbete har emeller-
tid varit de forandringar 4, de kommunala  bostadsférmedlingarnas
arbetsformer  gom aktualiserats ~ under utredningstiden. Redan fore
rsskiftet 199192 hade vissa g4y de kommuner  gom Utredningen
narmare Studerat fattat beslut oy, nedlaggning 4y den kommunala
bostadsférmedlingen. Flertalet 5y de studerade kommunerna  har
darefter pabérjat utredningar oy den kommunala  bostadsférmed-
lingens framtid, med nedskérning, omorganisation eller avveckling
som utredningsalternativ. Den Kartlaggning gy bostadsférmedlingar-
nas Verksamhet — gom Utredningen  genomftrde  fram till arsskiftet
199192 har darfor i atskiliga fall redan blivit inaktuell, och kommer
att bli det i an hogre grad inom den narmaste framtiden.

Utredningen  har déarfor lagt mindre vikt vid analysen 4y de kom-
munala férmedlingarnas verksamhet och effektivitet — &n vad direkti-

ven anger, och i stallet i hogre grad inriktat  sig att underlatta
inforandet  ay nya Och effektiva férmedlingsformer. Resultatet gy
kartlaggningen ay de kommunala  formedlingarnas hittillsvarande

verksamhet  redovisas dock, eftersom det finns Atskiliga  positiva
erfarenheter  att hamta fr&n val fungerande kommunal  formedlings-
verksamhet. Dessa erfarenheter  kan i manga fall tillampas ocksd vid

formedling i andra organisationsformer.

| betdnkandet gors forst o sammanfattning av det aktuella laget
betraffande bostadsférmedling i de stérre kommunerna kap. 2.
Darefter  redovisas hittillsvarande ~ formedlingsverksamhet i de yn-
dersokta kommunerna kap. 3. Vissa definitionsfragor och motiv
for att ha eller inte ha bostadsférmedling ur Olika intressenters

synvinkel redovisas i kap. 4 och
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I kap 6 gors en genomgéng av olika existerande och planerade
exempel pa hur bostadsformedling kan bedrivas i olika organisato-
riska former, och de rittsliga forutsittningarna for dessa olika for-
mer redovisas. Kap. 7 innehéller utredningens dverviganden och
forslag samt erforderliga forfattningsdndringar.

Inledning

15
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2 Bostadsformedlingen i kommunerna
forandras

Bostadsformedlingsutredningen skall enligt sina direktiv  kartlagga

de kommunala  bostadsférmedlingarnas verksamhet och bl 5 analy-

sera deras effektivitet. Utredningen  pdbdrjade  darfér under hésten

1991 ¢ detalierad insamling 4y uppgifter gy formedlingsverksam-
heten i samtliga kommuner med minst 50 000 invanare. Tidigare
undersokningar 5, Svenska Kommunférbundet och Boverket visade
att kommunal  bostadsférmedling ar vanligast i stérre kommuner.
Med den valda avgrénsningen har kommuner med sammanlagt mer
an 4,3 milioner invanare kommit att ingd i undersokningen.

| mindre kommuner &r andelen hyreslagenheter i bostadsbestan-
det oftast betydligt lagre an i stora kommuner. Normalt  sysslar
nédgon enstaka eller et fatal personer Med kommunal  bostadsfér-
medling dar sadan férekommer, och verksamhetens karaktar — &r i
allménhet  ganska okomplicerad. | storre  kommuner  blir férmed-
lingen svarare att skota, varfér fragor som ror organisation och
effektivitet bast studeras i dessa kommuner.  Utredningen syfte har

heller inte varit att géra en totalundersékning av kommunal  bo-
stadsformedling,  utan att studera frgor gom ror verksamhetsformer
och effektivitet.

Nar insamlingen paborjades i oktober 1991 hade 39 av de 41
kommunerna med minst 50 000 invanare bostadsférmedling som
drevs i kommunal regi. Endast Kristianstad saknade helt kommunal
formedling. | Omskoldsvik  pagick inrattandet 5y en kommunal
formedling.

Sedan november 1991 har &tminstone 34 ,, de 39 kommunerna
enligt oyan aktualiserat g foréandring 5y den kommunala  bostads-
férmedlingen. I ca 10 fall har 54 beslutat att den kommunala
férmedlingen skall upphora och i nagra fall har nedlaggning redan
skett. | ytterligare 5 20 kommuner  pagér utredning o, bostads-
férmedlingens  framtid, och den kommer sannolikt iflera fall att leda
till nedlaggning eller till omfattande  férandring g, verksamheten. |
ndgra kommuner har anslagen il bostadsférmedlingen skurits  ned.
Endast 5 kommuner har uppgett till utredningen att verksamheten
vid de kommunala férmedlingarna t v skall bedrivas i oférandrad
form.

Dar man beslutat 5y nedlaggning 5y de kommunala  férmed-
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lingarna skall verksamheten i cq hélften 5y fallen gepom avtal hand-
has g, kommunens allmannyttiga bostadsfdretag. De forutsétts i

allmanhet  skéta anvisning 4y bostader och bostadsstkande  aven for
ovriga fastighetséagares  rékning.

| ovriga fall upploses den kommunala  férmedlingen och nagon
annan €nhet inom kommunen, i allménhet  socialférvaltningen,
handlagger sk sociala forturer. Den bostadssokande allmanheten
uppmanas att vanda sig direkt till fastighetségarna.

Dar verksamheten inom den kommunala formedlingen skars ned
kommer i vissa fall endast den tidigare fortursverksamheten att
behéllas. | andra fall forutsatts  formedlingen arbeta pa ungefar
samma satt som hittills  men med mindre  resyrser.

I ndgra kommuner ggom beslutat oy nedlaggning eller neddrag-
ning gy Vverksamheten  arbetar personalen och foretradare  for kom-

munen att hitta alternativa  l6sningar till hittillsvarande formed-
ling. Ett alternativ goy, diskuteras &r att personalen erbjuder kom-
munen att svara for formedling i ett fristhende foretag med vilket
kommunen  tecknar langtidsavtal. Ett annat aktuellt alternativ  gom

diskuteras  ar att kommunen tillsammans med privata, allménnyttiga
och kooperativa  bostadsupplétare bildar ett fristdende férmedlings-
foretag.

Det finns flera orsaker till att foréandringarna aktualiserats  just
under hésten 1991. | manga kommuner har det skett politiska re.
gimskiften. Nya majoriteter har velat markera tydliga forandringar
genom att vidta konkreta atgarder. Man har bl 5 havdat uppfatt-
ningen betraffande  bostadsforsorjningen att parterna bor moétas di-
rekt pad marknaden, vilket béast ansetts ske da fastighetsagarna  sjélva
formedlar  sina lagenheter, och da de bostadsokande — sjalva direkt
vander sig till bostadsupplatarna med sina bostadsonskemal.

Samma sk&l har &beropats gy regeringen gom grund for avskaffan-
det gy den kommunala bostadsanvisningsréatten som Villkor  for stat-
ligt stod till ny- och ombyggnad, och for forslaget att slopa lagen om
kommunal  bostadsanvisningsrétt. Genom dessa forandringar kom-
mer kommunala  bostadsférmedlingar inte att fa tillgdng till bostader
att formedla i ggmma Utstrackning  gom tidigare, och deras verksam-
het ifrgasatts darmed. Aven i kommuner gom inte aktualiserat
ndgon forandring kommer de kommunala  férmedlingarnas arbets-
former att paverkas s& starkt 5y andringarna i anvisningsratten att
de maste g dver formerna fér verksamheten.

Kommunernas alltmer anstrdngda ekonomi  har varit ett annat
starkt skal till att resurserna Minskas for bostadsformedlingarna
liksom for gpnan kommunal  verksamhet.  Eftersom  bostadsférmed-
ling &r en frivilig  kommunal verksamhet  har det uppfattats gom
lattare  att minska resurserna f0r denna verksamhet &n for andra
obligatoriska  uppgifter gom A&vilar kommunen.
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Att on battre balans pa& bostadsmarknaden uppnatts  har ocksa
&beropats o, skal for nedlaggning av kommunala  bostadsférmed-
lingar. N&r tomma lagenheter i hyresbestandet borjar upptréda  har
behovet 5, kommunala formedlingar inte ansetts vara lika stort som
i bristsituationer.

Den pégdende omorganisationen av kommunernas  forvaltningar
har ocksd haft betydelse for besluten att se Over eller forandra
bostadsférmedlingarnas arbetsformer. Nyligen har manga kommu-
ner Slagit samman de tekniska forvaltningarna inom  byggnadsnamn-
dens och fastighetsnamndens omrdden, och bostadsférmedlingen
har d& ofta ingétt i ¢ sarskild bostadsavdelning tillsammans  med
enheten for bostadsbidrag  och laneférmedlingsorganet. | allt fler
kommuner inférs |, i stallet den sk bestallarutférar-modellen, vil-
ket paverkar bostadsférmedlingarnas stallning. Det racker inte med

att de bostadssokande eller fastighetsagarna efterfrigar denna servi-
ce, utan den kommunale bestallaren maste ocksd prioritera  kostna-
derna for bostadsféormedling i avvagningen  mot annan Kkommunal

service.

férandras
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3 Hittillsvarande bostadsférmedling

Nedanstéende  redovisning 4, de kommunala  bostadsformedlingar-
nas verksamhet 5yger forhdllandena & 1991. | atskiliga fall har
férandringar  redan skett, och i @annu flera fall kommer foréndringar
av verksamheten gt ske gom ett resultat 5, pagdende utredningar.
Bostadsformedlingsutredningen har darfor inte funnit det angeléaget
att fullfslia  den ingdende analys 5, férmedlingarnas hittillsvarande
verksamhet  gom inledningsvis  planerades.  Utredningen kommer i
forsta hand att inrikta sina Gvervaganden och forslag pa att under-
latta for kommunerna  att vélja den form for férmedlingsverksamhet

som D&st passar de lokala forhallandena, bla genom att foresld
avskaffandet 5, hinder mot vissa organisatoriska och praktiska 16s-
ningar.

Erfarenheterna frin de hittillsvarande kommunala bostadsfor-

medlingamas  verksamhet  &r dock gy stort varde vid Gvervagande
om effektivisering och alternativa  férrnedlingsformer. Utredningen
redovisar  darfér har kortfattat  resultatet 5, den genomforda upp-
giftsinsamlingen.

3.1  Bostadsférmedlingarnas organisation

De kommunala  férmedlingarna har i flertalet fall sorterat direkt
under kommunstyrelsen eller under fastighetsnamnden. | nagra fall
har en sarskild bostadsférmedlingsnamnd funnits  inrattad, och i

vissa nyligen omorganiserade kommuner  har g servicendmnd  etc
varit huvudman.  Organisatoriskt har férmedlingen  oftast ingatt gom
en enhet inom fastighets- eller stadsbyggnadskontoret. Normalstora

formedlingar har i allméanhet haft g traditionellt uppbyggd  organi-
sation med gpn formedlingschef och nagra handlaggare som Svarat
for kontakterna  med bostadssokande och fastighetsagare samt nagra
assistenter. Handlaggarna  har normalt  sjélvstandigt fattat beslut g
anvisning  etc.

Formedlingen i kommuner med omkring 50 000 invanare har i
allmanhet  haft o, personalstyrka  gom motsvarat 3 5 heltidsarbe-
tande och i kommuner med 5 100 000 invénare har personalstyrkan
motsvarat  7-9 heltidsarbetande. | genomsnitt  har antalet anstallda
motsvarat ~ ett Persondr per 10 000 invdnare, dock med stora va-
riationer  beroende p& hur manga goy funnits  registrerade  gom
bostadssokande, bostadsmarknadslaget m m.
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| de tvA undersbkta kommuner gom inte hade kommunal bostads-
formedling  har det allmannyttiga bostadsféretaget haft en motsva-
rande funktion. Hur stora resurser som &gnats at formediingsverk-
samhet i dessa fall har inte kunnat faststallas. Hos AB Kiristianstads-

byggen uppges 5000 personer vara registrerade som bostads-
sokande.

3.2 Ackvisition

Praktiskt  taget alla formedlingar ingdende i undersékningen uppger
att de fatt tilgdng till lagenheter att formedla genom villkoren i
samband med det statliga bostadsstodet eller gepnom friviliga avtal
med fastighetségarna. | flertalet  fall anges att 100 % 5y de allman-
nyttiga foéretagens ny- eller ombyggda lagenheter och successions-
lagenheter  stallts till formedlingens forfogande. De privata fastig-
hetsagarna har normalt lamnat 100 % 5, de nyproducerade  lagen-
heterna och 50 % 4, successionslagenheterna till férmedlingen

medan kooperativa  byggherrar  oftast lamnat 50 % g, de nybyggda
lagenheterna i de fall pan tillhandahéller lagenheter. Det &r ocks&
ganska vanligt att de kooperativa byggherrarna  lamnar 13 g, de
nybyggda lagenheterna till bostadsférmedlingen.

3.3  Registrering

Bland de undersokta 39 kommunerna med kommunal  bostadsfor-
medling hor 10 till Kommunalférbundet Stor-Stockholms Bostads-
formedling, KSB. De har enhetliga registrerings- och foérmedlings-
regler och anvander ett gemensamt dataregister. Alla ovriga kom-
muner har olika regler for registrering,  angelagenhetsgradering av
bostadsbehov, rensning gy register over bostadsstkande m m,
Normalt kravs o ldgsta &lder 17 _ 18 &r for registrering. De
sokande registreras i olika grypper efter den angelagenhetsbedom-
ning gom kommunen beslutat g, Utover de hushdll gop kommu-

nen har skyldighet att anvisa bostad enligt socialtjanstiagen, om-
sorgslagen etc prioriteras  normalt evakueringsfall, hushall med soci-
ala och medicinska behov och angelagna néringslivsbehov. C)vriga

sokande med allménna bostadsbehov  registreras oftast i gn sarskild
tidskd, och op del kommuner tilldter vilande ansokningar frdn  hus-
hall utan omedelbart bostadsbehov  ggm Vill samla kotid.

Dessa olikheter i registreringsreglerna ar en av anledningarna il
att den kommunala bostadskéns storlek varierar starkt mellan olika
kommuner utan direkt samband med invanar- eller hushallsantalet.
Naturligtvis ~ har ocks& situationen  pé bostadsmarknaden betydelse
for bostadskoéns storlek. Dar efterfrdgan hyresbostader  véasentligt
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overstiger tillgdngen  staller sig manga iden kommunala kN som en
av flera &tgéarder for ait skaffa bostad. | gn mer balanserad marknad
ar det inte lika angelaget att utnyttia denna mdjlighet.

| Stockholm,  Goteborg och Malmdé motsvarade enligt var under-

sokning antalet registrerade i den kommunala  bostadskon 5 20 %
av totala antalet hushall i kommunen. | nagra forortskommuner till
Stockholm 5 denna andel mycket hdg. | ovrigt varierade den

mycket starkt, och lg mellan mellan 5 5 och 25 % fig |
| bilaga 1 redovisas vilka kommuner gom svarar mot respektive
ordningsnummer i nedanstdende figurer.

100 Antalregistreraded gy totalaantalehushall
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Figur |

Denna jamforelse  mellan antalet registrerade  bostadssokande  och
totala antalet hushé@ll i kommunen &r ett mycket ofullstandigt — matt
pa bostadskéernas storlek. Det redovisas framst darfor att andelen
ar lika ide tre storsta kommunerna  dar bostadsefterfrgan ar storst i
forhéllande  till utbudet. Koén i 6vriga kommuner kan d& relateras till
denna andel, vilket ger ett nagot intressantare  matt kons storlek
an antalet registrerade  bostadssokande. Den hoéga andelen i for-
ortskommunerna till Stockholm  beror framst pa att bostadssokande

i stor utstrdckning registrerar  Sig i gnpnan kommun  an dar de &r
bosatta.

Med undantag 4, KSB-omrédet anvander de kommunala  bo-
stadsférmedlingarna i allmanhet  ggen lokal datorutrustning och spe-
cialutvecklade  program. Ett 10-tal kommuner i undersckningen  gp.
vander ett standardprogram for bostadsformedlingar frAn  Kommun-
data.

Oftast maste de bostadssbkande aktualisera sitt bostadsonskemal
hos férmedlingen en 9a4ng om &ret for att inte strykas | registren.
Vissa kommuner kréver aktualisering varje halvar och férmedlingar
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med snabb omséttning 5, bostadskén kan ha direkt kontakt med
alla aktiva sokande flera ganger oy &ret. En formell aktualisering gy
bostadsonskemalet blir da oftast inte behovlig.

3.4  Formedling

Hur ménga lagenheter gom formedlas per &r totalt eller i for-
hallande till kons storlek, &r i forsta hand beroende 4y tillgdngen pd
lagenheter. | viss utstrdckning  forekommer det att formedlingarna
under ett &r inte kan férmedla alla de inkommande  lagenheterna. |
sddana fall har &ven efterfrigan  betydelse for antalet férmedlade
lagenheter.

Nar kon &r stor i forhdllande  till antalet inkommande lagenheter
att formedla Qa&r on stor del gy de anstilldas tid &t till kontakter —med
redan registrerade  bostadsstkande. Vid béttre balans pa bostads-
marknaden kan gp stérre andel gy, tiden anvandas till direkt bostads-
anvisning.  Omséttningshastigheten, dvs antalet formedlade lagen-
heter per ar i forhdllande  till kons storlek, varierar darfor kraftigt
mellan kommunerna  utan att den sager hagot o bostadsformed-
lingens effektivitet etc.

Inte heller antalet formedlade lagenheter per anstalld och ar ar
ndgot egentligt  effektivitetsmatt eftersom  personalstyrkan oftast
maste dimensioneras efter antalet bostadssokande och inte efter
tillgdngen pa lagenheter att formedla.  Personalstyrkan dimensione-
ras Ocksd efter servicegrad, informationsinsatser m m. Beroende pé
dessa forhdllanden  varierade antalet formedlade lagenheter per an-
stalld i de undersékta kommunerna & 1991 fr&n under 100 till 6ver
500 st. Den forsta siffran gyser Storstadskommuner och den genare
galler fér kommuner med god balans pa bostadsmarknaden. Natur-
ligtvis krévs i det gepare fallet ocksd on vél fungerande verksamhet
inom bostadsférmedlingen. | flertalet kommuner  formedlades ¢
200 _ 300 lagenheter pgr anstalld och ar fig. 2.
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Generella  uppgifter  om hur lang tid det tar att f& bostad genom den
kommunala  bostadsférmedlingen kan inte ldamnas gpg for enskilda
kommuner.  Oftast finns samtidigt relativt god tillgdng p& nyprodu-
cerade hyreslagenheter och stor brist pa &ldre, centralt belagna
lagenheter i gamma kommun.  Vid jamférbar  belagenhet och alder
finns o generell tendens till att kotiden &r langre fér mindre lagen-
heter.

3.5 Kostnader

De lamnade uppgifterna oy, totala kostnader foér den kommunala

formedlingsverksamheten ar alltfor osakra for gtt kunna redovisas
eftersom de for vissa kommuner innehdller férvaltnings- och lokal-
kostnader och fér andra inte. Personalkostnaderna ar dock redovi-

sade pd ett forhallandevis  enhetligt satt. Ocksd for dessa galler dock
att de inte ytan vidare kan stillas mot verksamhetens resultat i form

av antalet férmedlade lagenheter  gom ett effektivitetsmatt. Samma
invandningar som anforts betraffande omsattningshastighet mm
galler har.

Enligt de lamnade uppgifterna varierar  personalkostnaden per
formedlad  lagenhet och &r mellan 5 400 kr och 3000 kr. | allminhet
ldg den for &r 1991 i de undersékta kommunerna  mellan 500 och
1000 kr. Variationerna  beror utover det gom tidigare namnts bl g pa

om den kommunala  bostadsférmedlingen handhar tomt- och sma-
huskon, bytesservice 1 m och om man aktivt  arbetar med att
placera missbrukare, psykiskt  handikappade m eller oy social-

tjansten skoter detta. fig. 3.
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4 Vad & postadsformedling

Som underlag for sin éversyn gy den kommunala  bostadsférmed-

lingsverksamheten behéver utredningen  definiera och avgransa ut-
redningsuppdraget. Inte minst mot bakgrund gy att atskilliga kom-
muner | n forutsattningslost utreder  hur bostadsférmedling skall

bedrivas &r det angeldget att definiera vad bostadsférmedling egent-
ligen ar, och speciellt vad gom skall gyses med kommunal  bostads-
formedling. Ar tex ett allmannyttigt bostadsforetags ~ anvisning gy
de egna lagenheterna  bostadsférmedling Ar  anvisning av lagen-
heter genom ett delagt kommunalt bolag kommunal  bostadsférmed-
ling

4.1 Definitionsfragor

Sprékligt sett innebér begreppet formedling narmast att ndgon for-
medlaren  skapar kontakt mellan den ggm séker och den gom erbju-
der en vara eller en tjanst etc. | friga o bostadsoverlatelse innebar
da formedling  att en part som inte deltar i sjalva o6verféringen av
nyttjanderatten ser tll att en bostadssokande  och g bostadsupp-
ltare fér kontakt med varandra.

Med denna definition av formedling ar en fastighetsagares ut-

hyming 5y sina ggng lagenheter inte bostadsformedling. En méklar-
firma gom formedlar tex smahus och bostadsratter  skulle daremot
syssla med bostadsformedling. I normalt sprdkbruk brukar det gepa-
re inte kallas bostadsformedling utan maklarverksamhet etc. For
denna utrednings syfte ar det inte 5, avgérande betydelse g, sddan
méklarverksamhet bor kallas bostadsférmedling eller inte. For att
undvika  eventuella  avgransningsproblem kommer  utredningen i

fortséttningen att begransa sig till att behandla fragor som ror for-
medling och overlatelse 5, hyresratter.  Anvisning 5y tex nya bo-
stadsratter kan férekomma som ett inslag i den formedlingsverk-
samhet behandlar  epn férmedling 5y hyresratter  skall 45 det
priméra.

En klar gransdragning mellan  bostadsférmedling och uthyrning
kan vara SVAr at géra. Om g, fastighetsagare atar sig att anvisa
bostadssdkande en eller flera andra fastighetsiagare kan da hela
verksamheten, dvs &ven den ggng uthyrningen, kallas bostadsfor
medling Mycket stora fastighetségares uthyrningsverksamhet kal-
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las ibland bostadsformedling, sarskilt op den omfattar flera orter.
Nar ett allménnyttigt bostadsforetag har g dominerande stallning
pa hyresmarknaden uppfattas foretagets uthyrning gy de egna lagen-
heterna ofta ggy bostadsférmedling i de fall kommunal  bostads-
formedling  saknas orten och formedling  sker utifrdn 5, kommu-
nen beslutade  riktlinjer.

Gransdragning mellan uthyrning  och férmedling ar gy stor be-
tydelse nar det galler mojligheten att ta ut avgifter for bostads-
formedling. Hyreslagen forbjuder fastighetségare  att begéra ersatt-
ning for bostadsupplatelse, medan det #r tilldtet gt vid yrkesmassig
bostadsférmedling begédra ersattning for anvisning 5y bostadslagen-
het. Var gransen mellan uthyrning och formediing gér ar en central
friga vid hyreslagens tillampning, och den kan ha betydelse for
kommunernas  val 4y, alternativ  Organisationsform vid bostadsfor-
medling. Denna fréga kan inte losas genom en mer Precis definition
av begreppet bostadsférmedling. Preciseringen maste ske i samband
med prévning gy hyreslagens tillampning.

Hyreslagen godtar ersattning isamband med anvisning g hyresla-
genhet bara vid yrkesmassig bostadsformedling. Vilka  krav gom
skall stallas en Vverksamhet for att den skall betraktas som yrkes-
massig bostadsformedling finns inte narmare angivet. Om gp fastig-
hetsagare bildar ett sarskilt bolag fér att hyra ut sina lagenheter, &r
det d& frdga oy s&dan yrkesmassig bostadsformedling for vilken
ersattning  kan tas ut enligt hyreslagen Paverkas bedomningen av
om detta bolag &ven har andra delagare Inte heller dessa fragor
kan sakert besvaras innan nagon rattslig prévning gy hyreslagens
bestammelser i detta avseende skett.

| dagligt tal har begreppet bostadsférmedling hittills i forsta hand

anvants for kommunala  bostadsférmedlingar, eller dar sddana sak-
nas, for det allmannytiiga  bostadsforetagets  uthymingsverksamhet.
Det ar ovanligt att maklares eller privata uthyrningsbyraers verk-
samhet kallas bostadsformedling. Det kan i viss utstrackning  bero
att ordet bostadsformedling anvands bade gom beteckning  pé

verksamheten och p& den organisatoriska enheten. Om inte den
kommunala  organisatoriska enheten bostadsférmedling finns inrat-
tad sd uppfattas det ofta gom att kommunen saknar bostadsf6rmed-
ling trots att atskiliga maklare och uthyrningsbyraer kan yara verk-
samma.

For att var redovisning av Olika forrnedlingsformer skall bli s&
forutsattningslos som Mojligt anvénder vi i fortsattningen ordet bo-
stadsformedling som Dbeteckning pd verksamheten. Vad det organ

som Sysslar med bostadsférmedling kallas blir 5, underordnad  be-
tydelse.
Sammanfattningsvis bér enligt  var mening begreppet  bostads-

formedling  gyse Sadan verksamhet gom Syftar till att skapa kontakt
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mellan o, bostadssbkande  och g bostadsupplétare, vilken inte ar
identisk med férmedlaren. Vér definition 5, bostadsférmedling be-
hovs framst for att avgransa begreppet frdn uthyrning och for att
gora det Klart att bostadsférmedling kan férekomma i manga olika
former. Ett antal gransdragningsproblem kvarstdr dock, och de ar
framfor  allt knutna till tillampningen av hyreslagen och andra fore-
skrifter gom reglerar formedlingsverksamheten.

42 Vad & kommunal bostadsférmedling

Eftersom  vart uppdrag &r att granska kommunal bostadsférmed-
lingsverksamhet kan det ygra P& sin plats att ocksd precisera vad
som Skall gyses med kommunal i detta sammanhang. | vissa g
seenden géaller sarskilda lagar och andra regler for kommunal verk-
samhet, vilka gor att forutsattningarna for kommunal  férmedling
kan skiljia sig frdn formedling i gnnan form.

Bostadsformedling som bedrivs i kommunal namndform eller gom
en del gy en kommunal  foérvaltning  &r otvivelaktigt ~ kommunal.  Hit
bor naturligen ocksd raknas férmedlingsverksamhet som bedrivs gy
ett helagt kommunalt  bolag gom inrattats for denna uppgift, dvs de
fall d& kommunen bolagiserat sin férmedlingsverksamhet. Om for-
medling bedrivs 4y ett delagt kommunalt bolag eller 5y ett bolag
som har en annan huvuduppgift ~  tex ett allmannyttigt bostads-
foretag _ ar det perg tveksamt oy, den kan kallas kommunal.

| hyreslagen och it gx lagen gm kommunal — bostadsanvisningsratt
finns vissa bestammelser 5, betydelse vid bostadsférmedling som
bara &r tillampliga p& kommunen gy, myndighetsutévare, och gom
inte galler for eller kan overféras till ett kommunalt bolag etc. Med
detta forhdllande  goy utgangspunkt  skulle begreppet  kommunal
bostadsférmedling kunna forbehdllas de fall férmedlingen sker ge-
nom ett organ fillhdrande  den kommunala  férvaltningen.

Kommunen kan emellertid ha ett avgbrande inflytande &ver verk-
samheten &ven d& den bedrivs gy annan P& uppdrag gy kommunen
enligt ett sarskilt avtal. Ocksd i dessa fall skulle formedlingen med
fog kunna kallas kommunal, liksom d& den bedrivs 5y ett bolag etc
dar kommunen  ar deldgare mep inte styr verksamheten.

Vi har inget omedelbart behov g, att entydigt definiera vilkka gy
dessa formedlingsformer som Skall kallas kommunala.  Avgoérande
ar i vilkken utstréckning  regler gom styr kommunal  verksamhet  &r
tillampliga  vid férmedling med olika grad gz, kommunalt inflytande.
Vi kommer att mer ingdende belysa dessa frdgor langre fram.
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4.3  Historik

Formedling gy hyreslediga lagenheter genom personer eller foretag
utan direkt anknytning  till bostadsupplatarna har forekommit at-
minstone  sedan andra halften 5, 1800-talet, d& hyreshusbyggandet
borjade tg fart. Sadan formedlingsverksamhet har dock haft mycket
begransad omfattning ijamforelse med fastighetségarnas  direktupp-
latelse gy egna lediga lagenheter.

Aren  pirmast fore forsta varldskriget  inrattades de forsta kom-

munala bostadsférmedlingarna, och staten foéreskrev —under kriget
att sddana skulle finnas i de storsta tatorterna. Lagstiftning mot
oskéliga  hyreshdjningar, och anvisning gy hyreslediga lagenheter
genom ett kommunalt  organ, skulle minska de omfattande  stor-
ningarna  p& bostadsmarknaden. Stdrningarna gy 1 férsta hand gp
folid 4y den svara bostadsbristen, och utbudet 4y lagenheter gom

formedlingarna kunde anvisa gy Obetydligt. P& de flesta orter ay-
vecklades darfor de kommunala  foérmedlingarna ganska snart.

Som gp folid gy bostadsbristen  under och efter andra vérldskriget
aktualiserades ~ p& nytt inférandet 5y kommunala  bostadsférmed-
lingar. Aven denna gang hade kravet avgiftsfri  formedling  ggm-
band med lagstiftning om hyresreglering. Det uttalade motivet gr
nu att motverka oskéaliga ersattningar vid privat bostadsférmedling
och att bespara de bostadssbkande kostnader under r&dande kristid.

Enligt epn kungorelse frdn 1943 kunde kommunerna  ocks& begéara
hos regeringen att hyresvardar  skulle &laggas att anmala lediga
lagenheter till kommunen.  Sadan anmalningsplikt géllde ar 1945 i 12
stader i vilka 23 % gy rikets befolkning bodde. | praktken hade
anmalningsplikten liten betydelse, eftersom den inte gallde gy l&-
genheten hyrts yt inom viss tid, men den paverkade manga kommu-
ner att inrétta bostadsformedling dven utan anmalningsplikt. Vid
femtiotalets  ingdng hade ¢ en tredjedel 4y befolkningen  ftiligdng ftill
kommunal  bostadsférmedling.

Statens institut for byggnadsforskning redovisade i gp forsknings-
rapport ar 1983 bakgrund och motiv betréffande inréttandet 5y de

kommunala  bostadsférmedlingarna Marianne  Wiktorin Kommu-
nal bostadsformedling. Serviceorgan  eller bostadspolitiskt medel.
T91983. Kommunernas motiv  for att inratta bostadsformedlingar
var enligt denna rapport i huvudsak foljande
. Kommunen  skulle gepom bostadsformedlingen f& en mer in-
gadende kannedom oy bostadsefterfrégan och om bostads-
marknaden  och dérmed kunna planera sina insatser inom
bostadsférsorjningen béttre.
Privata bostadsformedlingar och hyresvardar hade i tider gy

svar bostadsbrist agnat sig at att vélja och vraka bland bostads-
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sokande pa ett satt som var allmant stétande och gom drabba-
de resurssvaga hushall

Kommunala bostadsférmedlingar kunde medverka till gp
okad rorlighet pa bostadsmarknaden och darmed astadkom-
ma ett battre utnyttjande 5, bostadsbestindet.

Den bostadssokande — allménheten  skulle f& o béattre service
genom att bara behdva vanda sig ftill ett stille for att f&
Overblick  éver marknaden. Detta innebar g vésentlig for-
battring i forhdllande  till davarande kaotiska system med pri-
vata formedlingsbyraer.

De motiv gom anfordes moet inréttande 5, kommunala  férmedlingar
var | huvudsak

Det stora problemet g bristen p& bostader, och denna brist
skulle inte minska genom fillkomsten 5, kommunala  férmed-
lingar.

Avsaknaden 4y lagenheter att formedla skapar bara irritation
bland de bostadssékande och motiverar inte kostnaderna  for
verksamheten.

Kommunernas  gngagemang Vid férmedling 4y bostader hade dittills

framst

aktualiserats i extrema krissituationer pa bostadsmarknaden,

i forsta hand under de bada vérldskrigen. Motiven  y5r i huvudsak

praktiska och i ndgon man sociala. Nar situationen g S&dan att

hyresvardar  och privata férmedlingar inte klarade oy att pa ett

acceptabelt  satt tillgodose  bostadsefterfragan tvingades kommunen

att ingripa for att fanga upp och dampa det uttalade missndjet.
Bostadssociala  utredningen  foreslog i sitt slutbetankande ar 1945

SOU 194563 gttt kommunerna skulle ges ett betydligt  stérre gn-
svar 9Ch en mer aktiv roll inom bostadsférsérjningen. De bostads-
politiska ~ malsattningar  gom antogs av riksdagen forslag gy ut-

redningen innebar att stat och kommun tillsammans fick huvudan-
svaret for att medborgarna hade godtagbara bostader. Staten skulle i

huvudsak gygrg fOr finansieringen  och kommunerna  for planering

och genomférande. Kommunernas skyldigheter reglerades i bo-
stadsforsorjningslagen 1947523.

For bostadsférmedlingen i kommunerna  hade denna nya Situation
betydelse pé& s& satt att samhallet genom Sina okade insatser inom
bostadsférsorjningen kunde stilla hogre krav pa ovriga aktorer,
framst  byggherrarna. Under de narmaste Aartiondena  stilldes nya
och mer preciserade  mal upp for bostadspolitiken, och ytterligare
villkor  knéts till bl 5 den statliga finansieringen. Mal formulerades

om en rattvis foérdelning 5, bostdderna, och o icke-segregerade
bostadsomraden. Uppfyllandet 5, detta mal forutsatte nagon form
av Styrning 5y bostadernas  fordelning  pa hushéll. Kommunerna gavs
ratt att begéra att statliga l&n bara skulle beviljas om den kommuna-
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bostadsférmedlingen fick anvisa bostadsstkande till alla till ny-
och ombyggda bostéader.

Det har dock hela tiden varit kommunernas  sak att avgdra om
man Velat ha kommunal  bostadsférmedling eller inte. Forslag qom
lagstiftning gy obligatorisk ~ kommunal  bostadsférmedling har stéan-
digt awvisats, oftast med hanvisning till att den skulle krava for
omfattande  kontroll och bli for byrakratisk.

| praktiken har dock bade debatten g, behov 4, bostadsférmed-
ling och den faktiska forekomsten av kommunala  férmedlingar
styrts gy laget pé& bostadsmarknaden.

D& efterfrigan p& bostader varit patagligt storre an tillgdngen  har
trycket  pa kommunerna att inrdtta bostadsférmedling varit  starkt.
Argumenten har varit att det stora antalet bostadssékande  behover
ha gn samlad overblick @ver bostadsutbudet och kunna vénda sig till
ett enda stalle for att f& anvisning p& bostad. | tider 5, bostadsbrist
har ocksad kravet pa att det begransade utbudet skall fordelas réttvist
blivit starkare. Vidare har reaktionen mot de erséttningar gom Pri-
vata férmedlingar kunnat ta ut vid stor efterfrigan och liten tillgang
pa bostader lett till krav p& fri kommunal férmedling. Ocks& mojlig-
heten att kunna tillgodose foretagens behov 4y arbetskraft — genom
att prioritera  vissa kategorier g, nyinflyttade arbetstagare  har gp-
forts gom skal for att centralisera formedlingen 4 bostader.

Bostadsupplatarnas intresse gy fristdende  bostadsformedlingar,
oavsett om de & kommunala eller privata, har generellt sett varit
lagre da det ratt o&verefterfrdgan pd bostader. Omsattningen av
hyresgéaster minskar och till pyg eller ledigblivna  lagenheter har man
latt kunnat skaffa ©nskvéarda hyresgéster. A andra sidan har admini-
strationen gy egna koer blivit mer betungande da efterfrdgan  varit
stor och ingen kommunal férmedling  funnits.

Vid god tillgdng pa bostader har behovet 4y sarskilda formed-
lingar, i synnerhet kommunala s&dana, regelmassigt ifrdgasatts. Vis-
sa bostadsupplatare  far da aktivt agna sig at gt marknadsféra  sina
lagenheter och kan uppleva de kommunala  férmedlingarnas an-
sprdk pa att fA anvisa hyresgaster gom en Storning.
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5  Varfor bostadsférmedling

Fastighetsdgare  och bostadsstkande har ett gemensamt intresse 4y
att lediga lagenheter snabbt kan tas i ansprdk. Det 6kar rorligheten
pa bostadsmarknaden s att fler hushdll kan f& sina bostadsoénske-
mal tillgodosedda och det medfér battre ekonomi foér fastighets-
agarna. Ur samhaéllets synpunkt &r fordelen att stérre rorlighet ger
ett battre utnyttiande 5, bostadsbestdndet,  vilket minskar behovet
av Nybyggnad.

For att lediga lagenheter snabbt skall kunna tas i ansprak behover
bostadsupplatare och bostadssokande  f& kontakt pa ett effektivt
satt. Det kan ske gy fastighetsdgarnas  erbjudande och de bostads-
sokandes ©nskemd samlas hos sérskilda organ eller foretag gom
agnar sig &t formedling av lagenheter  och bostadssdkande. Om
denna verksamhet  bedrivs rationellt  kan minskningen 5, antalet
kontaktvagar leda till att en shabb formedling  uppnas.

Alternativet till formedling  ar dels att varje bostadsupplatare
lampligt  s&tt annonserar ut Sina lediga bostader och dels att de
bostadssékande  anmaéler sina bostadsénskemal hos bostadsupplatar-
na. Déarmed kan lediga bostader snabbt tas i ansprdk, men detta
forutsétter  stor aktivitet frdn bada parter. | ep bristsituation kan
varje bostadsstkande behéva bevaka manga bostadsupplatares ut-
bud, och gy de attraktivaste  bostaderna kommer det alltid att réda
konkurrens.  Vid overskott pa bostader i férhallande till efterfrdgan
kan det kravas betydande insatser fran fastighetsagarna  foér att fa
sina lagenheter uthyrda.

Vilken form gom &r mest effektiv. for att uppnd kontakt mellan
bostadssokande och bostadsupplatare kan inte avgoras generellt.
Forhallandena  pd bostadsmarknaden varierar mellan olika orter och
tidpunkter. Som framgér 5, det tidigare historikavsnittet finns det
manga fler aspekter pa bostadsférmedling och bostadsupplatelse  an
att lediga lagenheter snabbt skall tgs i ansprdk. Utdver bostads-
upplataren och den bostadssokande  #r ocks&d sambhallet genom stat
och kommun g part i denna process, Dessa tre parters krav och
intressen sammanfaller  inte alltid

5.1 De bostadsstkandes krav och ©nskemal

Den gom soker nagonstans att bo eller vill byta sin befintiga bostad
mot en annan som battre motsvarar aktuella behov och 6nskemdl &r
i allmanhet betjant 5y att snabbt och till 1&g kostnad f& gp Overblick
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déver mojliga alternativ.  Det ar i allmanhet o fordel fér den bostads-
sokande o det racker med att vanda sig till ett fatal stallen for att fa
denna Gverblick.

For den gom har tid, mojlighet och forutsattningar ~ for detta kan
emellertid  ett aktivt letande hos manga bostadsupplétare och bo-
stadsformediare  ge férdelar gentemot —andra bostadssékande i kon-
kurrensen oy de attraktivaste lediga bostdderna. En sldan sokande
kan foredra att informationen om lediga bostader inte &r alldeles
lattillganglig ~ och att den aktivt maste sokas manga stallen.

Andra bostadssékande, gom t ex inte har tillgang ftill telefon under
arbetstid, kan ygra beroende gy att f& hjalp med att soka bostad gy
bostadsformedlare ~ gom Ocksd ftillampar n&gon form gy réttvisa  reg-
ler vid anvisning . bostader. Hushéll med otillfredsstéllande bo-
stadsforhallanden eller akuta bostadsbehov — &r sarskilt betjanta gy
central formedling 4, bostader efter faststdllda behovskriterier.

For vissa delar g, bostadsmarknaden ar efterfrdgan  alltid stérre
an tilgdngen p& lediga bostader. Det galler i allméanhet for hyresla-
genheter i de centralaste eller mest attraktiva omrddena pa gp ort.
Eftersom tillgdngen p& bostader ar begransad och marknadsprissatt-
ning inte galler maste ndgon appan Princip &n betalningsvilligheten
eller betalningsférméga galla gom orund for urvalet gy vem som
skall f& hyra lediga lagenheter. Den gom Saknar direkta eller in-
direkta kontakter = med fastighetségare inom omrédet har darvid
intresse gy att lediga lagenheter fordelas nagon rattvis grund.

Rattvisa ar inte nagot entydigt begrepp i detta sammanhang. |
huvudsak  gyser med rattvis bostadsanvisning att den sker pa i
forvag faststdlida grunder, vilka upplevs gom Skaliga 5y de bostads-
sokande. En enskild bostadsstkande kan visserligen tycka att det &r
orattvist att tex trdngbodda  familier eller flyktingar  far fortur vid
bostadsanvisningen, men det avgdrande maste enligt var mening
vara att anvisningen inte sker godtyckligt.

Dessa exempel visar att inte alla bostadssokande  har sgmman-
fallande intressen i frdga oy, information  och erbjudande o, lediga
lagenheter. For alla hushall &r det dock gp nackdel att behéva betala
fér bostadsanvisning, i synnerhet o priset blir hogt dé tilgingen pa
lediga lagenheter & begrénsad. Betalningssvagare hushéll kan d&
missgynnas eller utestangas frén delar 5y bostadsmarknaden. Om
betalningen leder till att formedlingen kan goras effektivare  an vad
som annars SKulle vara mojligt vid tillampning 5y rattvisa férmed-
lingsprinciper ~ kan den dock ygra av intresse for de bostadssokande.
Alla hushall missgynnas g férmedling 5y bostader maste ske ge.
nom ett ineffektivt  centralt organ.
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5.2 Bostadsupplatarnas krav och onskemél

Fastighetsagare  har i forsta hand intresse 4y att lediga lagenheter
omgéende kan upplatas till hushall gy betalar hyran i ratt tid och
inte fororsakar problem. | allménhet vill fastighetsdgare ocksa fritt
kunna rada over sin egendom och sjalva anvisa lediga lagenheter.
Som ett led i konkurrensen  med andra bostadsupplatare  vill a0
oftast kunna erbjuda lediga lagenheter till de egna hyresgaster gom
vill byta lagenhet.

Séarskilt  da tillgdngen pa lediga bostader &r god i forhallande till
efterfrigan  kan fastighetségare vara intresserade 5y att kommunala
eller andra grgan formedlar  bostader. Om saddan utomstéende  for-
medling skots effektivc  kan den for i synnerhet stdrre fastighetségare
minska hyresforluster  och kostnaderna  fér marknadsféring samt for
administrationen av uthyrningsverksamheten. A andra sidan havdar
vissa fastighetsdgare att da det rdder balans pa bostadsmarknaden ar
det sd angelaget att undvika hyresforluster p g a tomma lagenheter
att man Sjalv vill skoéta marknadsforingen och uthyrningen 4y lediga
bostader.

Fastighetsdgare  gomy inte har forvaltningsorganisation pd gp Viss
ort har sarskilt intresse 4, att dar finns fristiende  bostadsférmed-
ling.

Aven da efterfragan  p& lagenheter &r stor i forhdllande  till till-
gangen kan férekomsten qy fristdende  férmedling minska fastig-
hetsédgarnas  kostnader for att tex administrera kon 5y bostads-
sokande.

Hjalp med evakuering gy hyresgaster i samband med ombyggnad
ar vardefull  for fastighetsagare, och ibland nodvandig for at at-
garder skall kunna genomféras nar det egna bestadndet ar for litet for
att medge intern flyttning. Kommuner med kommunal férmedlings-
verksamhet erbjuder ofta denna tjanst.

5.3  Samhallets krav och o6nskemal

Sarskilt kommuner  har ett direkt intresse 4y att bostadsmarknaden
fungerar tillfredsstallande. Det ar ett gy skalen till att bostads-
formedling i kommunal regi &r vanligt forekommande. Huruvida
kommunen  skall eller bor engagera Sig 1 bostadsférmedlingsverk-
samhet avgérs vytterst gy Vilken ambitionsnivd 54 har. Principiellt
viktigast ar d& frgan o, bostadsférmedling skall ha ett bostadssoci-
altbostadspolitiskt syfte eller framst ygrq en Serviceverksamhet. De
flesta kommuner  gom har formedling  anger som MotV gn blandning
av service till medborgarna  och bostadspolitiska skal. Dessa bada
motiv.  bor behandlas 5 fOr sig i gy diskussion oy behovet 5y
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bostadsférmedling och vilken typ gy Organisation  gom bast gsyarar
mot olika ambitionsnivaer.

Ett kommunalt motiv for att ha vilja ha formedling  kan ygrg
hansynen till de bostadsstkandes behov. Manga resurssvaga nushall
behover rent objektivt ep batire bostad och gp del saknar helt ggen
bostad. Dessa hushdll zr starkt betjanta 5y att det finns foérmedlingar
som tillampar  behovskriterier vid anvisning gy bostader. Ett satt att
garantera detta kan bestd i att kommunen sjalv bedriver férmedling,
eller har inflytande 6ver hur anvisning sker i andra férmedlings-
organisationer eller foretag.

Utsver de hushdll goy kommunen har laglig skyldighet att hjalpa
med bostadsanskaffning finns det ett gransskikt bestdende 5y perso-
ner och hush@ll gom av olika skal ar ofsrmdgna  att pa egen hand
ordna sitt boende pa ett tillfredsstéllande satt. Dartill  finns alla de
hush@ll gom av Personliga och praktiska skal har svart att sjalva
skaffa bostad. Hush@ll gopy drabbas g, arbetsléshet, fétt betalnings-
anmarkningar eller blivit vrakta behover ofta sarskilt stéd vid bo-
stadsanskaffning.

Huruvida kommunen skall engagera Sig i att hjalpa dessa hushall
genom att sjalv bedriva kommunal bostadsférmedling ar en rent
bostadspolitisk frAga gom héanger samman med bla kommunens
bostadssociala ambitioner.  Praktiskt kan frdgan Iésas pa& annat sétt
an genom kommunal férmedlingsverksamhet.

Ett socialpolitiskt motiv  for att ha kommunal  bostadsformedling
kan yara Onskan att motverka inkomstmassig  och etnisk segrega-
tion. De hushdll gom har minst regyrser for att skaffa gn god bostad,
och darmed minst valmdjlighet, hamnar ofta i de minst attraktiva
bostadsomradena. Darigenom  forstarks den negativa attityden il
dessa omraden. Bostadsférmedling med strikt tillampning av be-
hovskriterier och turordningsbestammelser kan motverka  denna
tendens och darmed komma ocksd fastighetsdgarna i omradena il
godo. Fastighetsagare havdar dock ofta att en okénslig och slentri-
anmassig anvisning frdn formedlare  gnarare forstarker  an minskar
segregationen i problemomraden.

Regionalpolitiska motiv  for bostadsférmedling kan yara Onske-
malet att underlatta  rekryteringen v arbetskraft  for foretag gom
expanderar eller nyetablerar sig. De flesta kommuner  konkurrerar
om foretagsetableringar och mojligheten  att kunna erbjuda bostader
genom kommunens medverkan anvands gom ett konkurrensmedel.
Detta ar ett skal till att aven kommuner utan egen kommunal
bostadsférmedling engagerar Sig i tillkomsten 5y formedlingsfore-
tag.

Ett annat bostadspolitiskt motiv  f6r kommuner  att Villa ha egen
formedlingsverksamhet eller framja bostadsférmedling i annan form
ar 6nskemdlet o ett effektivt utnytjande 5, bostadsbestandet. Det
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kan minska behovet 4, nybyggnad och darmed s&nka kommunens
kostnader for bostadsinvesteringar. Kommunal  formedling  kan go6-
ras effektiv. genom att utnyttia hyreslagens mojligheter  for kommu-
ner att disponera  aven successionslagenheter i samband med lagen-
hetsanvisningar. Darmed skapas mojlighet ait astadkomma  bytes-
kedjor gsom kan tillfredsstélla  mé&nga hushélls bostadsbehov.

En nara samverkan mellan kommunens organ for planering gy

bostadsférsorjning och gn kommunal enhet for bostadsférmedling
kan skapa ett gott underlag for planeringen. Det kraver gp aktiv
insats fran férmedlingsverksamheten for att narmare analysera de

bostadssékandes ~ behov och oOnskemal s& att de gar at anvanda i
planeringen. Bara antalet bostadssbkande  &r inte ett tillrackligt — matt
efterfrdgans  storlek och inriktning.

Grundlaggande krav inom det aktuella omrédet goy kommuner-
na allid maéste uppfylla finns i 1947 &rs lag o, Atgarder till bostads-
forsorjningens framjande  bostadsforsérjningslagen och i social-
tjanstlagen. Enligt  bostadsforsorjningslagen skall kommunen at-
minstone  kunna ge bostadssokande  och andra information o det
nuvarande och framtida bostadsmarknadslaget i kommunen. Dess-
utom kan regeringen i vissa fall alagga kommuner gait inratta bo-
stadsformedling. Enligt socialtjanstlagen ar kommunen  ansvarig for
att personer Och hushdll gom pa grund 4, handikapp eller 5, andra
skal inte egen hand kan I8sa sin bostadsfriga pa ett fillfredsstal-
lande satt far hjalp med detta.

Kommunen maste alltsd gop minimialternativ ha gn grundlaggan-
de beredskap for att kunna skaffa bostader &t vissa hushall och att ge
information o, bostadstilgdng 1, ,; alla hushdll. Detta kan Iosas

utan egentlig fdrmedlingsverksamhet, tex om Kkommunen  dispone-
rar Vissa egng bostader och uppdrar ett kommunalt  grgan att
svara fOr informationsverksamheten. | storre kommuner  och dar

kommunen inte disponerar egna bostader maste négon typ gy for-
medling  ske genom kommunens  férsorg fér att kraven i social-
tianstlagen  skall tillgodoses. Detta skots i manga kommuner  direkt
av Socialférvaltningen utan att verksamheten kallas bostadsformed-

ling. Oftast stélls dock erforderliga  lagenheter till socialférvaltning-

ens forfogande genom ett sarskilt grgan  for kommunal  bostads-
formedling.

Om man frdn kommunens sida inte vill havda nagra bostads-
politiska motiv i samband med bostadsférmedling blir i férsta hand
praktiska motiv avgérande for hur formedling bedrivs. Kommunen
kan vilja framja serviceaspekten gentemot kommuninvanarna sa
starkt att man @ndd vill bedriva kommunal formedling och med
olika medel férsakra sig oy en S& omfattande  anvisningsrétt  gom
mojligt.  Yiterst kan dock ocks& detta ygrg en politisk frdga gom
grundar sig pa instaliningen il privat kontra offentlig  verksamhet.
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En renodlad serviceaspekt bor annars grunda sig pd vad som ar
effektivast ur de bostadssokandes och bostadsupplatarnas synvinkel
oberoende av organisationsform.
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6  Bostadsformedling i olika  former

Formedling gy hyreslagenheter kan ske pd manga olika satt. Det
hittills  vanligaste har varit att kommunen  genom ett sarskilt kommu-
nalt grgan bedriver  bostadsformedling i myndighetsform. | viss ut-
strackning  forekommer  det ocksd att kommunen uppdrar &t ndgot
icke kommunalt  grgan att bedriva bostadsférmedling. Dartill ~ finns
privat férmedlingsverksamhet, framfor allt i form 4y mindre byrder
som huvudsakligen féormedlar andrahandslagenheter och uthyr-
ningsrum.

| samband med att allt fler kommuner overvager eller har beslutat
att inte langre bedriva kommunal bostadsférmedling i myndighets-
form har pya organisatoriska I6sningar  aktualiserats. De existerar
anu  mest som modeller eller forslag. Framst &r det frdga om
organisatoriska l6sningar  dar formedling  sker i privatrattslig form
med kommunalt  inflytande.  Det kan g5 kommunala bolag eller
stiftelser med uppgift att formedla bostader, formedling pa entrepre-
nad med kommunen ggom uppdragsgivare eller férmedling genom
delagda kommunala  bolag eller stiftelser 1 m.

| det fdljande skall redovisa ett antal sadana existerande och
planerade exempel pa& hur bostadsférmedling kan bedrivas i olika
organisationsformer. Syftet &r att ange de forutsattningar som 9aller
for olika organisationsformer, vilka foérdelar de kan ha och vilka
svérigheter  eller hinder goy finns och gom eventuellt  bér undan-

roJas.

6.1 Nagra rattsliga forutsattningar for
bostadsférmedling i olika former

Bostadsférmedling regleras indirekt 5y ett antal lagar och séarskilda
foreskrifter  som anger de legala och offentligrattsliga forutsattning-
arna for formedlingsverksamhet. Som underlag for var genomgéng
av bostadsférmedling i olika organisatoriska former  redovisar
nedan det huvudsakliga innehdllet i dessa regler.

6.1.1 Regeringsformen RF

Enligt 8 kap. 58 RF bestams grunderna fér kommunernas  organisa-
tion och verksamhetsformer i lag. Kommunernas aligganden  och
befogenheter  skall ocksa anges i lag. Den &syftade lagregleringen
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sker i kommunallagen och olika specialférfattningar for bl g skola,
socialtjanst,  byggnadsvésende  och miljoskydd.

Enligt I kap. 68 RF kan g forvaltningsuppgift overlamnas il
bolag, forening, samfallighet, stiftelse  eller enskild individ. Om
uppgiften  innefattar  myndighetsutévning kravs det lagstod for att
lamna 6ver uppgiften.

Nyssnamnda  bestdammelse  &r motiverad 5, rattssakerhetsskal.
Enskilda organs Vverksamhet  ar inte underkastade  de offentligratts-
liga regler gom galler om uppgiften fullgdrs 5y ett statligt eller
kommunalt  grgan, sdvida det inte finns séarskilda foreskrifter oy
detta. Det galler bland annat offentlighetsprincipen, mojligheten  att
overklaga och JOs tillsyn. De nackdelar frdn kontroll-  och rattssé-
kerhetssynpunkt som 4ar forbundna  med att myndighetsutévning
ombesdris gy organ Utanfor den offentliga  organisationen har allts&
varit vagledande fér kravet pa lagstod for myndighetsutévning i
privatrattsliga former. Ett exempel pda statlig myndighetsutévning i
privatrattslig form &ar verksamheten vid AB Svensk Bilprovning.
Frdn den kommunala sidan kan namnas att &ven arbetstagare hos

privata bevakningsforetag kan forordnas till parkeringsvakter. Det
sker med séarskilt lagstod i lagen om kommunal  parkeringsover-
vakning.

Det finns f |, inte ndgot lagstod for att i privatréttslig form driva
sadan offentlig  bostadsformedling som innefattar  myndighetsutév-
ning.

En central fraga for mojligheten  att inom gallande ratt bedriva
kommunal  bostadsférmedling pa entreprenad  eller i bolagsform  &r
darfor huruvida verksamheten innefattar ~myndighetsutévning. Den
del gom eventuellt utgsr myndighetsutdvning maste da ligga kvar
under kommunalt  beslutsfattande. Det &r darfor viktigt att kunna
besvara frdgan o, bostadsférmedling raknas gom Mmyndighetsut-
ovning.

Sprakligt sett kan det l&ta gom om all verksamhet som utévas ay
en Myndighet statiga och komunala organ &r myndighetsutov-
ning, men S& ar inte fallet.

Begreppet myndighetsutévning férekommer i regeringsfor-
men, brottsbalken, forvaltningslagen, skadestandslagen ~ och andra
forfattningar. Begreppet ar ingdende behandlat i den juridiska  dokt-
rinen. Detta till trots S& ar det forenat med stora praktiska  svarig-
heter att med krav p& exakthet avgransa denna verksamhet frén
annan Myndighetsverksamhet. Karnan i begreppet bestar 5, sédan
verksamhet  gom ytterst grundar sig samhallets maktbefogenheter
gentemot enskilda. Detta fill skilnad frdn verksamhet gom innebar
utfardande 4y icke bindande rad eller grundar sig avtal eller
regler gy privatrattslig natur. Gemensamt  for all myndighetsuttv-
ning ar att den ytterst &r grundad pa lag eller apnan forfatining.  Det
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ror sig alltsd o, ndgon form L, ensidig maktutovning gentemot den

enskilde grundad pa offentligrattsliga regler. Den enskilde befinner
sig i ett slags beroendeférhallande till en myndighet. Det kan gilla
offentligréattsliga beslut oy, forméner, rattigheter eller skyldigheter.

Typexempel frdn den kommunala sidan kan vara Vitesforelaggande

av olika slag och tvangsingripande mot barn enligt sociallagstift-

ningen.

Mot bakgrund gy vad gom py sagts St&r det klart ait typexemplen
myndighetsutévning i kommunerna ligger pa specialreglerade
omréden, exempelvis socialtjanst och miljoskydd. Mera séllan fore-

kommer det inom den friviliga kommunala verksamheten.

Var hamnar d& bostadsférmedlingen Den réaknas inte gom Speci-
alreglerad  obligatorisk  verksamhet. | praktiken har den sin grund i
att en kommun beslutar att inratta férmedling. Den enskilde &r inte
heller tvungen att anlita bostadsformedlingen. Vidare galler att
besluten bara kan oOverklagas med sk kommunalbesvar, inte  for-
valtningsbesvar  goq ar typiskt  for myndighetsutévningsbeslut. Des-
sa inslag talar mot att hanfora verksamheten till myndighetsut-
6vning. A andra sidan kan man Saga att vissa inslag i bostads-
formedlingens verksamhet till  sin  karaktar liknar  myndighets-
utovning eller rent gy ter sig naturliga att hanfora till myndighetsut-
6vning. Hit  hér handlaggningen av Olika typer gy forturer
motiverade 5, exempelvis medicinska eller sociala skal. Har be-
finner sig den enskilde onekligen i ett starkt beroendeférhllande till
en Mmyndighets  stéliningstagande ett omréde gom ar gy Vvitalt
intresse  for den enskilde. Det ar myndigheten  gon, ensidigt fattar
beslut utifran o, beddmning 5y behovet hos den bostadssékande
och kommunens  férmedlingsprinciper.

Négra rattsfall  gom ger narmare besked qp tolkningen 5, be-
greppet  myndighetsutévning pd bostadsférmedlingens omréade
finns egentligen inte. Frdgan har dock indirekt provats genom nagra
rattsfall pa straffrattens  omrade.

En kommunal bostadsformedlare domdes i et mutmdl samtidigt

for brottet myndighetsmissbruk efter den 1 oktober 1989 ersatt
med reglerna g, tjanstefel. Malet gick anda upp il Hogsta Dom-
stolen, gom dock inte meddelade  prévningstillstand Svea Hovrétt

1988-07-01, DB 80. Brottet bestod i denna del i gt formedlaren
uppsatligen hade &sidosatt faststallda normer for fordelning 4y ledi-

ga lagenheter bland de bostadsstkande.  Bostadsférmedlaren falldes
alltsd  for myndighetsmissbruk, vilket  forutsatte att brottet hade
begétts i myndighetsutévning. Domen innehéller dock inga rego-

nemang Kkring begreppet myndighetsutévning.

En annan hovrdttsdom  gallde Aatal for hot mot tjansteman. Det
ar ett brott gom ocksd forutsatter att garningen  har riktats mot
n&gon i myndighetsutévning. | detta fall hade en person hotat
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personal pa en bostadsformedling. Hovratten korn har till motsatt
beddémning, dvs att bostadsférmedling inte ansags yara Myndighets-
utbvning.  Argumentationen gick ut att anvisningsverksamheten

hade sin grund i ett anvisningsavtal —mellan kommunen och organisa-
tioner pa bostadsmarknaden. Oavsett gatt denna friviliga  ordning
enligt vad hovratten inhdmtade &ar den dominerande formen  for
bostadsanvisning sd kunde, enligt hovratten, anvisningsverksam-
heten inte gnses utgdra Mmyndighetsutdvning i den mening som avses
i 17 kap. 1 § brottsbalken Hovratten for vastra Sverige 1988-11-15,
mal , B 101288.

Domarna  kan gsynas Motstridiga. | det forra fallet ans&gs bostads-
formedling  gom Myndighetsutdvning, medan utgdngen blev den
motsatta | det genare fallet. Béda fallen avsdg kommunal bostads-
formedling.

Oavsett gy, dessa domar strider mot varandra eller inte, s& ger de
ingen narmare Vvagledning for bedémningen 5, nar kommunal  bo-
stadsférmedling  skall réknas gom myndighetsutévning. Att séga att
verksamheten  helt faller utanfér vad gom réknas gom myndighetsut-
ovning gar knappast efter domen i mutmdlet gom gick anda ypp till
HD. Den slutsats gom ligger narmast till hands ar att ivarje fall olika
typer gy fortursanvisning, exempelvis 5, medicinska  eller sociala
skal, innefattar myndighetsutévning.

Om man Vill driva kommunal bostadsférmedling i foretagsform
eller pa entreprenad fordras darfér antingen att det gom kan hanfor-
as till  myndighetsutvning ligger kvar under kommunalt besluts-
fattande eller gp lagandring gom medger att verksamheten  f&r ever-
lamnas till ett enskilt rattssubjekt.

6.1.2 Kommunallagen KL; 1991900

Den nya kommunallagen, som Odller frdn den 1 januari 1992, inne-
bar att kommunerna i princip far organisera sin verksamhet hur de
vill.

I KL har genom den nya lagen inférts  grundlaggande  regler om
forutsattningarna for att driva gn kommunal verksamhet i foretags-
form.

Enligt 3 kap. 168 KL fir g kommun lamna &ver varden gy en
kommunal  angeldgenhet,  for 4 handhavande  sérskild ordning
inte foreskrivits,  till ett aktiebolag, ett handelsbolag, en €konomisk
forening, g ideell forening eller o, stiftelse. | ggmma Paragraf
ernras gm att en angelagenhet gom innefattar  myndighetsutévning
enligt RF inte far o6verlamnas ytan lagstod.

Insynen i verksamheten  hos bostadsférmedlingar med kommunalt
inflytande  kan variera beroende pa foretagsformen.

| 3 kap. 17 8 KL regleras pumera Offentlighetsprincipens till-
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ldmpning  nar gn kommun  bedriver viss verksamhet i ett helagt
foretag. Enligt punkt 4 idenna paragraf skall fullméktige besluta om
att allménheten  har ratt att ta del gy handlingar hos foretaget enligt
de grunder gom ogdller for allménna handlingars offentlighet i 2 kap.
tryckfrihetsforordningen och sekretesslagen.

For delagda foretag galler enligt 3 kap. 18 8 KL i stallet att
fullméktige  skall ge till att foretaget blir bundet 4, handlingsoffent-
ligheten i den omfattning gom &r rimlig med hansyn till andelsfor-
hallanden, verksamhetens art och omstandigheterna i Ovrigt.

N&gon mojlighet att ©verklaga de kommunala féretagens beslut
att inte lamna ut epn handling har daremot inte inforts.

6.1.3 Hyreslagen  Jordabalken 12 kap; JB 12

Enligt JB 1235, forsta stycket, far o, hyresgast Gverldta hyresratten
till  sin bostadslagenhet i syfte att genom byte erhdlla  on annan
bostad, om hyresndmnden  l&mnar tilldtelse till Gverldtelsen.  Med-
verkar gn kommun il att hyresgasten far gnnan bostad genom att
anvisa eller férmedla denna, far kommunen enligt tredje stycket
gora framstélining  hos hyresnamnden g tillstdnd  gom avses i forsta
stycket. Detta galler aven kommunalférbund, som handhar bostads-
formedling  gom &r gemensam  for tvd eller flera kommuner.

Vid privat bostadsférmedling kan séledes inte den lagenhet gom
blir ledig nar en bostadssékande  anvisas ny lagenhet tas | ansprék gy
férmedlaren  fér anvisning till ytterligare g bostadssokande  succes-
sion.

Enligt JB 1265 &r det straffbart att uppsétligen stalla villkor o
sarskild ersattning  for upplatelse 5, bostadslagenhet eller for @ver-
latelse 5 hyresratten till sddan lagenhet.

| JB 1265a stadgas att ingen far tg emot, traffa avtal oy, eller
begara ersattning 5y hyressékande for anvisning 5y bostadslagenhet.
Sadan ersattning far dock utgd vid yrkesméssig bostadsférmedling
enligt grunder gom foreskrivs 45, regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer. Enligt f6rordningen 1978313 om taxa

for yrkesmaéssig bostadsférmedling skall erséattningen  faststéllas gy
kommerskollegium.

Kommerskollegium har med stéd 5y denna forordning  foreskrivit
att den gom yrkesméssigt bedriver  bostadsférmedling far for gn.

visning 5y bostadslagenhet for annat andamal gn fritidsandamal
uppbéara ersattning 5, den hyressdkande endast o5, anvisningen
leder till att ett hyresavtal traffas. Den hogsta erséttning,  inklusive
mervardeskatt, som enligt gallande foreskrift ~KFS 199118 far tas
ut & 1200 kronor for omdblerad eller méblerad lagenhet i gp. eller
flerfamilishus ~ yggp. 400 kronor fér oméblerat — eller méblerat  mm.
Kommunal  bostadsformedling faller inte under kommerskollegi-

i olika former
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ets bestammelser. | JB 1265a, andra stycket, sags att i frdga om en
kommuns ratt att ta ut ersattning vid bostadsférmedling galler sar-
skilda bestdmmelser i lagen 1947523 om kommunala  Atgérder till
bostadsforsorjningens framjande 1, m.

Forbudet i JB1265 mot att begéra vederlag for upplételse eller

Overldtelse 5y hyresratt riktar  sig i typfallet mot att &agaren eller
forvaltaren 5y en fastighet utéver hyran tar betalt for att en blivande
hyresgast skall f& lagenheten upplaten till sig. Aven det fall da en
avtradande  hyresgast begar ersétining for art Overldta hyresratten
faller under denna paragraf.

Tl JB 1265 4 hénférs endast fall dar garningsmannen har spelat
en rent férmedlande roll och séledes inte &ar part, stallféretradare
eller dylikt i det hyresforhallande formedlingen  gyser. N&gon nar-
mare Precisering gy vad gom skall gnses som Yrkesmassig bostads-
formedling  finns inte.

6.1.4 Lag 1947523 om kommunala atgarder till
bostadsforsérjningens framjande m; m
bostadsforsorjningslagen

Av central betydelse fér kommunernas befogenheter att bedriva
bostadsférmedling ar innehdllet i bostadsforsorjningslagen. | 48
finns vissa direkta regler oy kommunal  bostadsférmedling. Dar
s&gs att om det behdvs for att framja bostadsforsorjningen, skall gp
kommun anordna bostadsférmedling. | omrdde g¢om kan anses ut-
géra en enhet i bostadsférsérjningshéanseende dligger denna skyldig-
het kommunerna i omradet. Regeringen kan enligt denna bestam-
melse alagga en kommun eller kommunerna - det fall att de utgoér
en enhet i bostadsférsérjningshanseende _att fullgéra skyldigheten

att anordna bostadsférmedling.

Bestammelsen  har sin bakgrund i férhallandena i storstadsom-
rddena, framst Stockholmsomradet. Réatten for regeringen att tvinga
en kommun att anordna bostadsférmedling har aldrig tillgripits.
Rent faktiskt utgor dérfor bostadsformedling en frivillig  uppgift  for
kommunerna. Riksdagsmotioner om att gora uppgiften obligatorisk
har alltid avvisats. Senast skedde detta nar riksdagen beslutade o
avgiftsreformen i juni 1991 prop. 199192109.

| denna proposition  foreslogs att vissa gy de kommunala bostads-

formedlingarnas tjanster skulle kunna avgiftsbelaggas. Riksdagen
beslét, i enlighet med propositionens  forslag, att avgift far tas ut vid
t ex formedling 5y l&genhetsbyten,  andrahandsuthyrningar och rym-
suthyrningar. | samband med 1991 &rs avgiftsreform lagfastes ut-

tryckligen  den sedan léange géllande huvudregeln att kommunal
bostadsférmedling skall ygra avgiftsfri.  Avgift far tas ut for sadana
tianster gom bostadsfonnedlingen tilhandahéller  och gom inte ayser
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registrering ayv bostadssokande eller anvisning 5y bostad till regi-
strerad bostadssokande.  Avgiftens  storlek bestdams 5, kommunen

Aven  kommuner som Saknar bostadsférmedling ar enligt 2 § bo-
stadsférsorjningslagen skyldiga att genom lampligt organ fortiopan-
de samla in uppgifter 5, bostadsférsorjningen i kommunen.  Denna
informationsplikt innebar att kommunen  pd begaran skall under-
ratta en bostadssokande om Mmojligheterna att f& bostad i kommu-
nen, bostddernas  beldgenhet, storlek och utrustning samt andra
forhdllanden  gop en bostadssokande  behdver kannedom o,

Befogenheterna enligt bostadsforsérjningslagen och gnnan lag-
stiftning  pa bostadsforsorjningens omrdde géar langre #n de befogen-
heter kommunerna  skulle ha enbart med stéd 5, kommunallagen.
Kommunernas rattighet  att utge bostadsbidrag och pa& annat satt
subventionera  bostadskostnaderna for vissa grypper innebar utoka-
de befogenheter i forhdllande till kommunallagen. Aven  ian bo-
stadsforsorjningslagen skulle det dock ligga inom kommunernas
befogenheter att inratta  bostadsformedling. Lagstiftningen ar har
dock narmast till for att markera ett samhélleligt  ghgvar _ inte en
befogenhet.

6.1.5 Kommunalt ansvar for boende enligt socialtjanstlagen

och annan  speciallagstiftning

Samhdllets  gnhgyar for bostadsférsérjningen kommer till uttryck i
grundlagen,  bostadsforsorjningslagen och speciallagstiftning for vis-
sa boende.

Aven om dessa lagar inte medfor skyldighet for kommunerna  att
inratta  bostadsformedling skall har nagot beréra innehdllet och
kommunens  gnsygar for manniskors boende enligt dessa sociala rat-
tighetslagar.

Forst kan namnas att det offentigas gngyar finns uttryckt i rege-
ringsformen. Enligt | kap. 2 8 RF skall det sarskilt aligga det allman-
na att trygga ratten till bl 5 bostad. Av lagmotiven  framgar att
bestammelsen  inte har karaktaren 5y réttsligt bindande féreskrift.
Den enskilde kan inte p& grundval 4y RF pékalla domstolsingripan-
de gentemot det allménna, ytan bestammelsen anger ett mal fér den
samhalleliga  verksamheten  ge prop.197330 s 194 195

Enligt 6 § socialtjanstlagen SoL har den enskilde ratt till bistand
av Ssocialndmnden for att tillforsakras en Skalig  levnadsniva. Be-
hovet 5y socialt bistdnd kan mycket véal galla att ha ndgonstans att
bo. Daremot torde det inte annat &n i mycket speciella fall g
méjligt  att p& denna grund processa Sig till gn lagenhet.

Kommunerna har ocksd angyar fOr vissa bostader med sérskild
service. Enligt 20 och 21 88 SoL har kommunerna ett sarskilt gnsvar
for sarskilda boendeformer och bostader &t dldre och handikappade
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personer. SOM en del gy den gk Adelreformen  prop.19909114 om
ansvaret for service och vard till &ldre och handikappade m m
infordes den | januari 1992 tillagg i nyssndmnda paragrafer i SoL.

Kommunerna  skall enligt 20 8§ SoL inratta sérskilda boendeformer
for service och omvérdnad for &aldre manniskor med behov gy sér-
skilt stod. Bestammelsen ersatte tidigare  skyldigheter att inratta
servicehus.  Det pya begreppet omfattar  férutom  alderdomshem  och
andra servicehus ocksd gruppboende. Aven de sjukhem m m som
overfors  till kommunerna  utgér boendeformer for service och om-
vardnad.

Kommunerna skall vidare enligt 21 8§ SoL inratta bostader med
sarskild  service for yngre personer som av fysiska, psykiska eller
andra skal moter betydande hinder i sin livsforing.

Aven ansvaret for att skaffa bostader &t psykiskt utvecklings-
storda #r specialreglerat. | motiven till Adelreformen  beskrivs detta
pa follande satt prop.19909114 s 45  46.

Den gom ar psykiskt utvecklingsstérd har samma rétt som alla andra till
bistdnd med stod 5y 68 socialtjanstiagen for sin forsorjning och sin
livsforing i ovrigt, om hans behov inte kan tillgodoses annat satt.
Bistdndet skall tillférsakra den enskilde ep skalig levnadsnivd. Det skall
utformas s att det starker hans resyrser att leva ett sjalvstandigt liv.

Vuxna psykiskt utvecklingsstorda skall liksom andra yyxng i forsta
hand ges mdjlighet att skapa sig ett eget hem. | den Man en vuxen
utvecklingsstord  kan bo i det ordinarie bostadsbestdndet har den kom-
munala socialtjansten skyldighet att lamna honom det bistdnd som han
behdver for att kunna tillférsakras g skalig levnadsniva. Utvecklings-
stérdas behov oy boende i forening med service och omvérdnad kan
ocks& ménga génger tillgodoses pa samma satt som for andra manniskor.

Utover de sociala insatser gom kan lamnas med stod gy bestammelsen
om ratt till bistdnd i socialtjanstlagen kan situationen emellertid yara den
att den enskilde behover en omsorg som kréver sarskilt kunnande eller
sarskilda resyrser. | sadana fall trader lagen 1985568 oy sarskilda
omsorger om Psykiskt utvecklingsstérda ;  omsorgslagen prop.
198485 ¢ 58. Omsorgslagen ar sdledes till sin karaktér en pluslag.
Om den enskilde inte kan klara gy att bo i ggen bostad med stod gy
social hemtjanst eller i servicehus intrader en ratt till sarskild omsorg
enligt 5 § omsorgslagen. Till de sérskilda omsorgerna hor a boende i
gruppbostad  fér yuxna 4 8-

Att besluta gy ratt till bostad enligt de redovisade sociala rattighets-

lagarna innebar myndighetsutévning. Har galler ocksd till skillnad
fran den vanliga bostadsférmedlingens beslut att besluten kan Gver-
prévas genom foérvaltningsbesvar. Kommunernas  gnsvar for boendet

enligt dessa sociala rattighetslagar ~ galler oberoende 4y om de har
inrattat  bostadsformedling eller inte.
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6.2 Bostadsférmedling i kommunal
myndighetsform

Hittills  har bostadsférmedling i flertalet fall skett gepom ett sérskilt
inrattat  kommunalt  grgan. Under &r 1991 hade 39 gy de 41 kommu-
nerna Med minst 50 000 invnare foérmedling i kommunal — myndig-
hetsform.  Verksamheten  har oftast haft g betydande omfattning. |
genomsnitt  uppgick antalet bostadssokande till 20 % 4, antalet

hushall i regp. kommun.

Som framgdr ,, redovisningen i kapitel 3 bedrivs kommunal
bostadsférmedling pd olika satt i kommunera.  Organisatoriskt  gqp.
terar verksamheten under olika facknamnder eller under en egen
namnd. Samarbetet med socialtjansten,  invandrarenheten m fl, vil-
ka handlagger vissa kommunala  myndighetsuppgifter inom bostads-

sektorn, skots pa véasentligt olika satt bade formellt och informellt.
Prioriterings- och fortursregler varierar mellan kommunerna.

| allmanhet tillats alla hushall eller personer  att fritt registrera  sig
som bostadssokande  pavsett motiv. Med utgdngspunkt frdn 5, kom-
munen faststéllda  prioriteringsregler indelas de sokande i behovs-
grupper. Inom varje sédan grupp tillampas  kétid gom formedlings-
grund. Genomgdende  anvdnds saledes g kombination ay behov
och kétid gom grund for anvisning 5y bostad. | nagra fall fore-
kommer endast behovskoer, dvs bara de hushdll g,y uppfyller vissa
behovskriterier tilldts registrera  sig gom bostadssokande.

Hittills  har kommunerna  fatt in lagenheter att formedla dels med
stod gy bestammelserna 5, kommunal  bostadsanvisningsratt vid
statligt stod till py. och ombyggnad, dels gepnom friviliga avtal med
fastighetségarna. Avtalen har i allménhet inneburit att fastighets-
agarna lamnar gp viss andel gy de ledigblivna  lagenheterna  till den
kommunala  férmedlingen, vilken normalt ocksa kunnat disponera
de fristallda gk successionslagenheterna for formedling.

Kommunerna har befogenhet gt bedriva bostadsférmedling. Det
folier 5, kommunallagens regler om att kommunerna far agna sig
sddana angelagenheter av almant intresse gom har anknytning il
kommunens  omrade eller till kommunmedlemmarna. Denna all-
manna kompetensregel  finns ymera | 2 kap. 1§ KL.

Nagon lagstiftning  gom reglerar just kommunal  bostadsfénned-
ling, dess organisation och arbetssatt finns inte. Har bortses da fran
lagen oy kommunal bostadsanvisningsratt, som mera Aar ett in-
strument for att skaffa lagenheter gt formedla. Sjalva verksamheten
regleras daremot 4, lokal normgivning  om organisation och férmed-

lingsprinciper. Har galler allménna kommunalrattsliga regler.
For traditionell bostadsfénnedling i myndighetsform namnd-
form galler offentlighetsprincipen med de inskrankningar som fol-

jer gy sekretesslagen 7 kap. 25 §.
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Insynsreglerna & desamma oavsett om Postadsformedlingen or-
ganiseras gom sarskild namnd eller gom en Sarskild  forvaltnings-
enhet under gn annan hamnd.

For kommunala férvaltningsmyndigheter _ dit bostadsformedling
i namndform  raknas _ galler enligt grundlagen | kap. 98 RF att
man Skall beakta allas likhet infor lagen samt iakttaga saklighet och
opartiskhet.  Regeln ayser att forhindra g godtycklig — behandling gy

arenden och kommunmedborgare. Lika fall skall behandlas lika och
vissa personer far inte gynnas eller missgynnas.

Samma syfte att forhindra  godtycke i verksamheten ligger i kom-
munallagens g k likstallighetsprincip. Den finns pumera inskriven i 2

kap. 2§ KL. Inneborden & att en kommun skall behandla sina
invdnare rattvist, om det inte finns sakliga skal for négot annat.

Principerna  kan i detta sammanhang s&gas Std for ett krav en
slags juridiskt rattvis  bostadsformedling. Kommunerna har dock
utan att komma i konflikt med dessa regler ¢ langtgdende frihet att
besluta gy formedlings- och fortursregler efter lokala fGrutsatt-
ningar.

| ett gy de fatal prejudikatfall som finns p& bostadsformedlingens
omrdde har gn kommun ansetts ha rétt att gora den skillnad mellan
bostadssokande  gom kan hanforas till deras stérre eller mindre

behov 4y bostad. Behovsstyrd  bostadsférmedling har alltsd inte
beddmts gqm juridiskt  oréttvis RA 1951 ref 43.

Bostadssbkande ~ kommunmedlem som 4&r missnéjd med bo-
stadsformedlingens beslut kan pakalla ¢k laglighetsprovning av
kammarratten. Denna mojlighet att Overklaga galler &ven beslut
som inte réknas gom myndighetsutévning. | princip &r varje formed-
lingsbeslut  6verklagbart. Den lopande anvisningen och férmedling-

en skots dock i praktiken gom sk faktiskt handlande  utan pro-
tokollférda beslut. Bostadsstkande som Onskar fa ett formedlings-

beslut laglighetsprovat har anda ratten att begéara ett protokollfort

beslut. Anvisningsbeslut uteslutande  baserade pa kotid torde dock
inte kunna Overklagas.

De storsta problemen vid bostadsférmedling i kommunal  myndig-
hetsform har bestdtt i att férena kravet pa gp rattvis fordelning gy
lagenheter, grundad p& behovsbeddmning och kétid, med gn snabb
och serviceinriktad handlaggning. D&r balansen mellan tillgdng och
efterfragan lagenheter varit god har férmedling kunnat ske effek-
tiv, med o Snabb omsattning 5, bostadskén.  Dar tillgdngen pa
lagenheter att formedla varit liten i forhdllande  till behov och efter-
frigan har kostnaden per formedlad  lagenhet tenderat att bli hog
och missnéje har riktats mot forrnedlingsverksamheten.

Slopandet 5y den kommunala bostadsanvisningsratten som Villkor
for statligt finansieringsstod kommer att medféra att de kommunala
férmedlingarna far farre ny- och ombyggda lagenheter att anvisa till
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bostadssokande.  Det aviserade avskaffandet 5 lagen o, kommunal
bostadsanvisningsratt har ocksd i manga kommuner redan lett till aft
fastighetségare i mindre omfattning an tidigare lamnar lagenheter
till kommunal  foérmedling. Sammantaget leder detta till st de kom-
munala férmedlingarna far storre svarigheter att tillgodose de bo-
stadsstkandes  6nskemal.

Vid kommunala budgetnedskarningar tenderar  bostadsformed-
ling att vara sérskilt utsatt eftersom den & o icke obligatorisk
kommunal uppgift. Med géllande regler kan verksamheten inte
heller intaktsfinansieras, utom betréffande  viss bytesformedling etc.
Det framhélls ofta att inférandet 5, en registreringsavgift till - bo-
stadskdon  skulle ge den dubbla effekten it dels begransa antalet
sokande till dem goy hade ett mer Patagligt bostadsbehov, dels ge
vissa intdkter till férmedlingsverksamheten. Bestammelserna om
behovsgrunder  och turordning 1y ¢y vid kommunal  formedling gor
att kostnaden for registerhdlining  blir forhdllandevis  hég, och detta
skulle kunna motivera gp registreringsavgift.

Det &ar dock viktigt att uppméarksamma att kraven pa bostads-
férmedlingen Okar da avgifter inférs. Genom avgiftsuttaget har ett
sorts civilrattsligt  avtalsforhallande intratt mellan den bostadssokan-
de och férmedlingen. Den sokande kan stalla ansprdk pa att hand-
laggningen  sker objektivt, och gn kommun kan inte ytan vidare
besluta att verksamheten  skall upphéra eller omfatta andra katego-
rier bostadsstkande.

6.3 Bostadsférmedling i privatrattslig form  med
kommunalt inflytande

6.3.1 Kommunalt bolag stiftelse

Bostadsformedling i kommunal  bolagsform  med ett fér &ndamalet
sarskilt inréttat bolag  férekommer  sdvitt vet annu inte i nagon
kommun. | samband med den i manga kommuner pagdende gver-
synen av de kommunala  bostadsférmedlingarnas verksamhet  har
dock denna Organisationsform framforts  gom ett tankbart alternativ.
Utgangspunkten har ofta varit att gnpnan kommunal  verksamhet
bolagiserats  for att kunna bedrivas i friare former, och att detta Aven
bor kunna galla bostadsférmedling.

Som tidigare konstaterats s ar det inte férenligt med gallande ratt
att bedriva hela bostadsforrnedlingen i kommunal  bolagsform. Den
myndighetsutévande delen far enligt grundlagen inte Gverlamnas il
ett privatrattsligt subjekt.  Gransdragningen ar gom tidigare pape-
kats oklar pa detta omrade.

For bostadsformedling i bolagsform  galler ifrdga oy, offentlighet
och sekretess de nya reglerna i KL. Om det &r ett helagt bolag s&

i olika former
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skall fullmaktige besluta att allmédnheten har rétt att ta del gy hand-
lingarna hos foretaget enligt de grunder gom gdller for allmanna
handlingars  offentlighet i 2 kap. tryckfrihetsférordningen och sekre-
tesslagen. Om det &r ett delagt bolag s& skall frdgan avgoras efter ep
rimlighetsbeddmning enligt narmare foreskrifter i 3 kap. 18 § KL.

Vid ett interkommunalt samarbete i bolagsform  boér enligt mp-
tivuttalanden il pya KL konstitutionsutskottets betdnkande 1990
9IKU38 sid 46 samma insynsregler gélla gom for ett helagt kom-
munalt bolag.

Formedlingsbeslut i ett kommunalt bolag gar inte att Gverklaga.
Detsamma  géller oy bostadsformedlingen sker i interkommunal
bolagsform.  Daremot g&r det att ©verklaga beslut oy samarbetet
sker i form g, kommunalférbund.

Vilka avgiftsregler géller nar bostadsformedling bedrivs i kommu-
nal bolagsform Skall verksamheten  betraktas gom Yrkesmassig —bo-
stadsférmedling och darmed falla under férordningen om taxa for
yrkesmassig  bostadsférmedling eller skall verksamheten rdknas ggom
kommunal  bostadsférmedling och dérmed omfattas gy bostadsfor-
sorjningslagens  avgiftsforbud Fragan &r inte uttryckligen lagregle-
rad och inte heller belyst i lagmotiv eller rattspraxis. = Kommunal-
rattsliga  grundprinciper talar for att en S&dan Organisationsform i
avgiftshanseende  ar att betrakta gom kommunal  bostadsférmedling.
Enligt kompetensratten ar en kommun inte friare att avgiftsfinans-
jera vid bolagsdrift ~&n vid den vanliga namndformen. Finansierings-
frigan gr alltsd inget motiv for att bedriva bostadsférmedling genom
ett sarskilt bolag. Valet g, driftform fér i stallet grundas pa allmanna
overvaganden oy demokrati-  och effektivitetsaspekter.

6.3.2 Formediing  pd uppdrag gy kommunen

entreprenadform

| atskiliga fall forekommer det att kommunen uppdragit ett
allmannyttigt, och i nagra fall rikskooperativt, foretag att bedriva
bostadsférmedling med iakttagande 5y Vissa regler. | den méan fore-
taget bara uppléter sina egng ldgenheter till bostadssdkande  ar det
dver huvud taget inte frAdga o bostadsférmedling utan om Vvanlig
uthyrningsverksamhet enligt vissa riktlinjer Om féretaget dessutom

anvisar lagenheter i andra bostadsupplatares hus blir det definitions-
massigt ett gransfall.

Kommunal  bostadsformedling genom allméannyttigt, kooperativt
eller annat helt privat bostadsféretag, dvs dar den kommunala  bo-
stadsformedlingen skots entreprenad  efter vissa politiska  rikt-
linjer, kan inte omfatta  myndighetsutdvning. Har galler samma
grundlagshinder som om kommunen bildar ett sérskilt bolag for att
bedriva bostadsférmedling.
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For att l6sa detta juridiska dilemma laborerar gy vanligen med
ndgon form 5, aterkoppling till kommunen, nar det behovs et
kommunalréttsligt beslut. Det kan exempelvis gélla i ett fortursfall.

Om entreprenaden laggs ut P& ett allmannyttigt bostadsféretag
innebar det att de insynsregler gom numera 9dller i heldagda kommu-
nala foretag i princip blir tillampliga.  Allmannyttiga bostadsféretag
ar oftast heldgda kommunala foretag.

Om entreprenaden i stallet laggs ut ett kooperativt  eller privat
bostadsforetag ~ s& galler inte ndgra offentligrattsliga regler gm insyn.
Det kommunen i sé fall kan gora ar att reglera frdgan o, offentlig-
het och sekretess i avtal med bostadsforetaget.

En invandning mot entreprenadformen kan yara Svarigheten  for
ett foretag att utdt framstd goy neutralt vid férmediing 5y Saval egna
som andra bostadsupplatares  lagenheter. Detta kan ygrg ay Sérskild
betydelse nar det rdder obalans pa& marknaden, tex nar ett stort
antal lagenheter st&r tomma. Det kan dé& I4tt uppstd misstankar g
att foretaget i forsta hand forsoker hyra yt sina egna lagenheter.

Négon mdjlighet att ta betalt for formedlingstjanster torde inte
finnas vid denna organisationsmodell. Detta géller oavsett om an-
visningen  5yser endast foretagets egna lagenheter eller aven andra
fastighetsagares. Det kommunala  avgiftsforbudet enligt bostadsfor-
sorjningslagen  géller #ven har. Till detta kommer hyreslagens foér-
bud mot att fastighetsdagare begér vederlag for upplatelse 4, egna

lagenheter.  Om entreprenadforetaget bildar ett sarskilt dotterbolag
for formedling  blir rattslaget betraffande  mojligheten  att ta betalt
mer OKlart. Aven har far ,an dock utgd frdn at de nuvarande 3
reglerna oy, forbud  mot kommunala férmedlingsavgifter ar till-
lampliga.

Mgjlighet  till  laglighetsprévning i kammarratten foreligger  inte
vid férmedling i entreprenadform.

6.3.3 Delagt kommunalt bolag stiftelse

Har kan det rora Sig om en form dér olika aktorer bostadsmark-
naden bildar férmedlingsbolag med en kommun  gom en av parterna.
Andra  parter kan ygra ett allmannyttigt — bostadsféretag, HSB, Riks-
byggen, Fastighetsagarefdreningen etc.
Betréffande  insynsregler i ett sddant foretag galler att frgan skall
l6sas efter g rimlighetsbedémning enligt reglerna i 3 kap. 18 § KL.
Precis gom for andra privatrattsliga former galler har att man inte

har ratt att besluta oy myndighetsutévning. Beslut gy ett sadant
férmedlingsbolag kan inte heller &verklagas.

Vasterds kommun planerar  att lagga ned sin nuvarande kommu-
nala bostadsférmedling, Bo-Center.  Sedan 1987 formedlar 54 bara

bostader till g, sarskild behovské samt till ungdomar.
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Kommunen har tagit initiativ till bildande 5, en referensgrupp
som skall utarbeta en ny typ av bostadsférmedling med arbets-
namnet Plattform  Vasterds. Referensgruppen bestdr 5y foretradare
for kommunen, det allmannyttiga bostadsféretaget Mimer,  Stiftel-
sen Aroseken, HSB och Riksbyggen, samt Fastighetsagareforening-
en.

De organ som ingdr i referensgruppen planerar att bilda ett aktie-
bolag gom skall ha till syfte att bedriva bostadsformedling. Aven
andra fastighetsagare  inom kommunen skall kunna bli delagare i
bolaget. Privata fastighetsagare forutsatts dock bli deldgare via Fas-
tighetségareforeningen.

Bolaget skall ta emot anmalningar frn personer Och hushall gom
onskar bostad i Vasterds och registrera de sokande i gn databas.
Eventuellt kommer gp kontroll  forst att goras av att de sOkande kan
bli godkédnda gom hyresgaster vid gn bostadsanvisning. Personer
med oreglerade hyresskulder eller andra betalningsanmarkningar,
och hushall ooy tidigare blivit vrakta skulle da eventuellt inte fé&
registrera  sig. Dessa hushdll och sddana goy kommunen  enligt
socialtjanstlagen och omsorgslagen skall hjalpa skulle d& hanvisas
till  socialférvaltningen.

Fastighetsdagare  gom direkt eller indirekt &r delagare forutsatts
anmala lediga lagenheter till Plattform  Vasterds. De far da férslag
p& ett eller flera hushdll, vilkas Onskemdl gygrar mot den lediga
lagenheten.  Fastighetségaren godtar ett gy de anvisade hushallen
och detta erbjuds den lediga bostaden. Om hushéllet accepterar
erbjudandet  foreslds Plattform  Vasterds ta ut en formedlingsavgift
p& cq 800 kr.

| princip skall turordning efter koétid tillimpas, men for att f& ep
snabb hantering kommer de o5 200 forsta i kén att behandlas ggm-
tidigt. | viss utstréackning skall behovsforturer och néringslivsfor-
turer kunna foérekomma. Fortursverksamheten far dock inte utgéra
mer an en begransad del g, formedlingsverksamheten.

Sarskilda avtal skall traffas mellan Plattform  Vésterds och de
anslutna fastighetsdgarna om att dessa skall lamna ett visst antal
lagenheter  per ar till socialférvaltningen och invandrarbyran. An-
talet skall st i relation til hur manga lagenheter varje fastighets-
agare forvaltar, och bestimmas s& att det totalt tacker det behov gy
300 _ 500 lagenheter gom kommunen  har for dessa andamal. |
samband med t gx Marktilldelning for nybyggnad kan kommunen ta
hansyn till oy intresserade fastighetsagare tillhandahallit skaligt
antal lagenheter for detta &ndamal. Socialférvaltningen forutsatts
som Motprestation forbattra  sin service gentemot fastighetsagare
som 9dodtar anvisade fortursfall.

Plattform  Vasterds forutsatts ygrg Sidlvfinansierande. Utover for-
medlingsavgifterna beraknas intakter komma frAn tomt- och sma-
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huskon f | &ar avgiften 300 krdr  och frdn reklamintakter. Det ar
darfor  viktigt att Plattform  Vésterds fér o centralt belagen lokal
som Oppnar sig mot frekventerade  strdk i centrum. Utdver formed-

lingstjagnster  skall viss gnnan Kommuninformation och kommunser-

vice kunna lamnas. Verksamheten skall dock inledningsvis inte om.
fatta bytesservice.

6.4 Privat  postadsformedling

Det finns i dag inga lagliga hinder mot inrattande ,, fristdende
bostadsférmedlingar. Manga kommuner utreder f  alternativ il
traditionell bostadsférmedling. Tanken & val narmast att Sadana
fristhende formedlingar  skulle utgsra alternativ  till eller erbjuda sina
tjanster i konkurrens med kommunala bostadsférmedlingar. For
privat bostadsformedling far, som tlidigare namnts, tas ut formed-
lingsavgifter  enligt sarskilda bestammelser fér yrkesmassig bostads-
formedling.

Om privata och allmannyttiga fastighetségare  bildar et formed-
lingsbolag s& ar det rattsligt sett inte en direkt privat formedling  ytan
snarare ett slags kommunalt  delagt dotterbolag. Hur ett sadant
indirekt  kommunalt agande skall betraktas frdn offentlighetssyn-
punkt &r inte berdrt i forarbetena il nya KL. Frdn aktorernas sida
betraktas det sannolikt gom privat bostadsformedling. Kommunal-
rattsligt  torde  kommunallagens regler for delagda bolag grg il
lampliga.

Om fastighetsdgarna 5, for sig anvisar sina egna lagenheter  ar
det inte frAga o, bostadsférmedling utan om uthyrningsverksam-
het, och nagon avgift fér férmedlingen kan inte tas ut med hansyn
till JB 1265. Om ett eller flera bostadsférvaltande foretag bildar ett

sarskilt  formedlingsféretag torde verksamheten kunna héanfoéras till
yrkesmassig  bostadsformedling, men huruvida  avgiftsuttag — ar for-
enligt med bestammelserna i JB 1265 &r oklart.

Ett fristhende privat férmedlingsforetag torde endast fa tillgdng

till lagenheter att formedla genom séarskild  6verenskommelse med
fastighetsagare.  Efter anvisning 5y en lagenhet till o, bostadsskan-

de f&r formedlingsforetaget bara tillgdng till &y, successionslagenhet

om denna ags o, fastighetsdgare  med vilken féretaget har traffat
Overenskommelse om formedling.

Vid privat bostadsférmedling gdller inte det offentligrattsliga re-
gelsystemet,  dvs offentlighetsprincipen, overklagningsmadjligheter,
likstallighetsprincipen etc. En bostadsstkande som upplever sig

orattvist behandlad kan inte Gverklaga besluten. Det rattsliga skyd-
det mot séarbehandling bestar av allménna regler for gt forhindra
olaga diskriminering eller annat brottsbalksbrott.
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6.5 Informationssystem for  bostadsmarknaden

Utredningen har tagit del g5, Boverkets rapport om ett Informa-

tionssystem  for bostadsmarknaden. D& utredningen  funnit att de
framférda  forslagen i viss utstrackning  skulle kunna bidra il gp
effektivare bostadsférmedling redovisas rapporten  h&r i samman-
drag

Syfte

Syftet med projektet &r att undersdka behov gy och forutsattningar
for ett rikstackande  informationssystem for bostadsmarknaden, och
om forutséattningar finns, lamna forslag till administration, teknisk

lIosning och finansiering gy ett sadant system.

Ett datorbaserat informationssystem skulle kunna medverka il
att bestdndet utnyttjas effektivt och att den tid gom en lagenhet Star
tom minimeras. Det finns darfor ett allmént samhallsintresse gy att
infora ett Ss&dant informationssystem, om systemet kan bli ett hjalp-
medel for att underlatta  rorligheten och effektivisera bostadsfor-
sorjningen.

Systeminnehall

Under kartlaggningen har tvd olika funktioner for det skisserade

informationssystemet vuxit fram. Den gpg funktionen — omfattar ett
bytessystem for den gom har bostad en ay Olika skal onskar
byta. Den andra funktionen &r ett marknadstorg dar olika aktorer

pa bostadsmarknaden kan marknadsféra  sina lediga bostader.
Alla upplatelseformer bor kunna marknadsforas; iven den lagliga

andrahandsmarknaden och rumsuthyrning.

Flyttningar

Varje &r sker omkring 1,1 miljoner inrikes flyttningar i Sverige.
Omfattningen av dessa flyttrorelser  ar relativt  konstant, oberoende
av konjunkturlaget. Ur den enskilde bostadssokandes  perspektiv
finns darfér, oavsett Konjunkturen, alltid  ett stort behov gy in-

formation oy lediga lagenheter.

Det kan konstateras att omkring 15 % g, de registrerade  &rliga
inrikes flyttningarna 165 000 sker ¢ver lansgranserna, medan 85 %
av fiytiningarna 935 000 sker inom lansgransen.  Flyttningsrorelser-
na inom lansgransen fordelar sig s att 15 % gy de totala inrikes
flyttningarna 165 000 sker ¢ver kommungrans men lansgrans,
medan 30 % gy de totala inrikes flyttningarna 330 000 sker over
férsamlingsgrans men kommungréns. Av de totala inrikes flytt-
ningarna sker 40 % 440 000 inom forsamlingsgransen.
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Utnyttiande 5y, bostadsstocken

Med utgdngspunkt  frdn at omkring 1 150 000 personer —&rligen
flyttar till och inom Sverige och att den genomsnittliga hushallsstor-
leken &r 2,1 personer, f&r man att ungefar 550 000 hushall Aiyttar

varie &r. Gors sedan det antagandet att omflyttningstiden genom-
snittligt ~ skulle minska med 0,5 ménader frdn nuvarande | 2 mana-
der, innebar det att den kortare tid bostaderna  stdr tomma mot-
svarar en tillgdng omkring 23 000 bostader.

Teknik

Oavsett oy man Vvalier att bygga upp ett rikstackande, multiregio-

nalt eller ett regionalt informationssystem b6r grundprincipen for
den tekniska losningen yara att man mMed sin terminal eller PC via
ett telefon- eller datandt kommunicerar med g central dator mini-

dator. Den centrala datorn gygrgr fOr lagring 4y bostadsdata och
kommunikation inom det geografiska omrade som Systemet ayses
tacka.

Ett lampligt antal terminaler eller persondatorer placeras ut pa
kommunniva. Dessa kan finnas pa centrala platser pa orten och
eller i hemmen via Teleguide. Terminaler kan tex finnas i informa-
tionscentraler, bibliotek eller andra offentliga traffpunkter med
Oppettider  inte bara dagtid uytan &ven kvéllar och helger.

Den bostadssékande  bor kunna debiteras via terminal, antingen
med eget bankkort eller med ett kort gom kan kdpas g, personal.
Debiteringen  bor ske utifrdn den tid man gor forfrdgan  till datorn.

Huvudman, kostnader och finansiering

Huvudman och agare till ett datorbaserat informationssystem kan
till exempel yara
intresseorganisationer for fastighetsdgarebyggproducenter
kommuner,  som genom Kommunforbundets lansavdelning  el-

ler ndgot annat regionalt organ inom regionen har koppling till
bostadsforsorjningsfragor

staten
| bolagets styrelse skulle Hyresgasternas Riksforbund  och t gy Villa-
agareférbundet kunna ingad for att sarskilt félia konsumenternas
intresse.
Féllande kalkyl visar gp grov uppskattning 5y kostnaderna  och

finansieringshehovet om man Vélier en py dator, mjukvara i stan-
dard, hdéghastighetskommunikation och g 125 terminaler  eller per-
sondatorer  placerade i Stockholms  lan. Aven merkostnad  for att

ansluta ett genomsnittligt lan till systemet i Stockholms lan redovi-

sas.

i olika former
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Stockholms lan Merkostnad for att ansluta
ytterligare ett l1an

Investeringskostnad 2,1-3,6 Mkr 0,46-1,2 Mkr
Arlig drift inkl. pers. 82 Mkr 3,2 Mkr

Med normal avskrivning och avkastning pa investerat kapital leder
systemet till arliga kapital- och driftskostnader p&d ca 9 miljoner
kronor. Om hélften 5y alla registrerade hushéllsflyttningar i Stock-
holms lan under ett & cg 53 000 viljer att via detta systern skulle
for full kostnadstackning kravas ep avgift pa brutto 170 kronor.

OMm man later marknadstorget finansieras  via intakter frdn gp.
nonser och detta motsvarar hélften 5y, kapital- och driftkostnaden,
sd &terstdr 5 4,5 milioner kronor att finansieras g, konsumenten.
Vid samma rakneexempel  gom ovan Skulle det innebéara 5 85 kro-
nor 1 avgift i stéllet fér 170 kronor. Om |5 vidare antar att varje
flyttning  medfor tio forfragningar i systemet skulle varje forfragning
kosta knappt 9 kronor.

Slutsatser

Vid gn allman bedémning mot bakgrund 5, de é&rliga flyttnings-
rorelserna, kan den potentiella marknaden for ett datorbaserat in-
formationssystem  sags yara stor. Denna marknad bestir & gpg sidan
av alla de hushd@ll gy utiffdn  sina preferenser och resyrser SOker
lediga lagenheter och & andra sidan alla de fastighetsagare som
behéver bjuda yt sina lediga lagenheter pa marknaden.

En grundlaggande  forutséttning  for g verksamhet med ett dator-
baserat och marknadstackande informationssystem ar att tillrackligt
manga fastighetsdgare  ar intresserade och darfor lagger in lediga
lagenheter i systemet. Det méaste ocksd frdn de bostadssokande
finnas gop efterfrdgan  pé& systemets tjanster.

Mot bakgrund 5y att en stor andel 4y de arliga flyttrorelserna
framst ar lokala, gnser Projektgruppen att det for nérvarande inte ar

realistiskt  att foresld ett informationssystem for hela landet.

For att eventuellt kunna vidare med idén gy, ett datorbaserat
informationssystem kravs battre kunskaper o intresset och efter-
frigan pa systemet. Detta &r ocksd gop férutsatining for att kunna
gora mera noggranna Kostnadsberékningar, samtidigt gom nNivdn pa
de faktiska kostnaderna  for att utnyttia  systemet paverkar  efter-
frigan pa informationssystemet. Finansieringsfragan blir darfor ak-

tuell att bereda ytterligare.

Boverket genomfér p; en enkatundersokning bland intresseorga-
nisationema  pa bostadsmarknaden och till ett mindre urval 4y fas-
tighetsagare. Darefter kommer  Boverket att ta stéllning till omy
verket skall delta i det fortsatta utvecklingsarbetet i nagon form.
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7 Utredningens Overvaganden och
forslag
7.1 Allmanna utgangspunkter

Utredningens  Kartlaggning  och analys 5y kommunal bostadsformed-
ling visar att den for narvarande genomgar stora foréndringar.

En allman utgdngspunkt for utredningens  &dvervaganden  har varit
att kommunerna sjalva efter lokala forutsattningar bor fa avgora hur
formedling lampligast ~ skall bedrivas. Som framgatt 5, det fore-
gaende finns det for narvarande vissa réattsliga  inskrénkningar
kommunernas frihet gttt organisera och finansiera bostadsformed-
ling.

En allmén utgangspunkt for utredningen har vidare varit att forut-
séttningarna  for verksamheten bor yara S& lika gom mojligt  for
offentlig  och privat bostadsformedling och foér olika kommunala
organisationsformer.

Oavsett gy yem eller i vika former bostadsférmedling bedrivs
anser utredningen  att verksamheten  forutsétter  ett Ssadant socialt
ansvarstagande  att alla grypper av Manniskor  har rimliga mojlig-
heter att skaffa sig g bra bostad. Det &r vasentligt att verksamheten
skots pa ett sddant satt att den Atnjuter fortroende  frAn s&val allman-
heten gom den bostadssokande och fastighetségarna.

En sjalvklar utgdngspunkt ar att bostadsférmedling skall bedrivas
effektivt. Verksamheten bor ocksd bedrivas s& att den tillgodoser
badde de bostadsstkandes och bostadsupplétarnas intressen.

Fran dessa utgangspunkter och mot bakgrund g, redovisningen
foregdende  kapitel gy forutsittningarna att bedriva bostadsférmed-
ling i olika former foresldr utredningen andringar 5, gallande be-
stammelser for ait vara forslag skall kunna genomforas. Forslag il

ny forfattningstext redovisas i inledningen 5, detta betankande.
7.2 Kommunal frihet
Enligt 4 § bostadsforsorjningslagen skall g kommun anordna bo-

stadsformedling om det behdvs for att frdmja bostadsférsorjningen.

| ett omréde gom kan gpses utgora en enhet i bostadsférsérjnings-
hanseende aligger skyldigheten kommunerna i omrddet. Som har
framgétt 5, det foregdende kan regeringen  &ldgga o kommun,
respektive  kommunerna i de fall de ingér i ett enhetligt bostads-
forsorjningsomréde, att fullgéra denna skyldighet.
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Den formella mdgjligheten  att tvinga kommunen  att anordna bo-
stadsformedling  far geg i sitt historiska sammanhang. | praktiken  har
kommunerna  sjalva utifrdn lokala férutsattningar bestamt gy, det
behdvs g sérskild kommunal  bostadsférmedling eller inte.

Ansvaret  for beddmningen av om bostadsformedling behdver
inrattas har alltsd i praktiken sedan lange varit gn kommunal  sjalv-
styrelsefraga. Den nuvarande lagregleringen ger daremot  narmast
intrycket gy en oObligatorisk uppgift, med mojlighet for regeringen
att alagga en kommun att inrétta bostadsférmedling.

Utredningen foresldr att den nuvarande formellt tvingande regeln
ersitts med on regel gom aterspeglar vad gom faktiskt —sedan léange
redan galler. Ansvaret for beddémningen 5y om bostadsférmedling
behover inrattas laggs entydigt pd kommunen. For att understryka
kommunernas  gpgyar har regeln utformats gom en rekommendation
att inratta bostadsformedling om det behdvs for att framja bostads-
forsorjning.

| linje med att kommunerna  far frihet att sjalva bedoma behovet
av bostadsférmedling foreslar utredningen  att den nuvarande  méj-
ligheten for regeringen att aldgga en kommun  att inrdtta  bostads-
formedling  avskaffas.

Nagon sarskild lagreglering  for kommuner gom kan gnses utgora
en enhet i bostadsforsorjningshéanseende foreslas inte.

Enligt 4 4 stycket, bostadsforsorjningslagen galler att om rege-
ringen har Aalagt flera kommuner att anordna gemensam bostads-
formedling skall de deltagande kommunerna handha denna i kom-
munalférbund.

Som gn f6lid gy utredningens  ovriga forslag foreslar utredningen

att bestdammelsen utgdr. Vid interkommunal bostadsférmedling blir
det dérmed alltid de samarbetande  kommunernas sak att avgora
Organisationsform, med frihet att om det visar sig lampligare  vélja
tex ett interkommunalt bolag i stallet for kommunalférbundsfor-
men.

7.3 Overlamnande avmyndighetsutévning

Som framgétt 5, den tidigare redogorelsen sé far op, verksamhet gom
innefattar ~ myndighetsutévning enligt 11 kap. 6 § RF inte overldtas

ett privatrattsligt organ om det inte finns lagstod for att lamna
odver uppgiften.

Huvuddelen gy Dbostadsférmedlingens verksamhet  handlar gy,
service gom inte innebar myndighetsutdvning. Na&gra rattsliga ay-
goranden gom belyser frdgan vad gom eventuellt  kan hanforas il
bostadsférmedlingen vid utdvande 5y, myndighet och vad gom rék-
nas som annan mer Serviceinriktad  verksamhet finns inte. P& straf-



SOU 199271 Utredningens  Overvaganden och forslag

frattens omrdde har visserligen, gom tidigare namnts, kommunal
bostadsférmedling ansetts innefatta myndighetsutévning. Domarna
ger dock ingen praktisk vagledning for gréansdragningen. Detta gor
att det i kommunerna  rdder osdkerhet o hur ldngtgdende organisa-
tionsfriheten ar pa detta omrdde, d, gvad gom kan overlamnas

bolagsdrift  eller i entreprenadform och vad gom Maste ligga kvar
under kommunalrattsligt beslutsfattande.

| praktiken  har det darfor vid entreprenaddrift uppkommit  olika
konstruktioner for att klara handlaggningen kommunalréttsligt. Ett
satt ar att en formedlingstjansteman anstélls bade i kommunen och i

foretaget. Da kan denne handlagga arenden hos foretaget efter
bemyndigande att fatta delegeringsbeslut. Ett annat satt ar att for-
tursarenden och andra é&renden gom kan betecknas gom myndighets-
utdvning  hanskjuts tillbaka till exempelvis gn kommunal  bostads-

delegation  for beslut. Detta &r administrativt ineffektivt.

Motiven  bakom grundlagsskyddet  fér myndighetsutévning ar den
enskildes rattssakerhet. En grundférutséattning for att 6verlamnande
av sadan verksamhet ett enskilt rattssubjekt skall kunna accepte-
ras ar darfor att den enskildes rattssédkerhet inte  aventyras.  Har
fortjanar  att papekas att kommunal bostadsférmedling inte &r nagon
typisk  myndighetsutovning. Utrymmet for att hanfora verksamhe-

ten dit minskar ocksa om det blir vanligare med alternativa bostads-
formedlingar.

Verksamhet  gom klassas gom mMyndighetsutdvning omgardas gy
sarskilt skydd for medborgarna mot felaktiga beslut. Den ggom arbe-
tar i sddan verksamhet har skadestandsansvar och straffansvar i
form gy tianstefel for fel eller férsummelse gom sker vid — myndig-
hetsutévning. Detta gnsvar 9aller &ven gm Vverksamheten  bedrivs i
privatrattslig form.  Myndighetsutévning omfattas vidare 5, JOs
tillsyn, &ven gom uppgiften har lamnats over till ett enskilt ratts-
subjekt.

Vid 6vervagande gy frAgan oy ett lagstdd for att driva bostads-
formedling i foretagsform  maste ocksd hansyn tas till mdjligheterna
for den enskilde att f& besluten &verprovade. Den modjligheten  fore-
ligger inte vid foretagsform eller entreprenadform. Daremot  kan
sjalva beslutet att anvanda foretagsformen overklagas i samband
med inréttande 5, bostadsférmedling eller odvergadng till foretags-
form. Det kan ske till kammarratten med sk laglighetsprévning.
Bostadsformedlingsbeslut ar emellertid inte heller i namndform
dverklagbara  med gk forvaltningsbesvar. Endast laglighetsprovning
star till buds.

En i sammanhanget vasentlig frdga ar ocksd frdgan oy insyn i
verksamheten. Den &r avgorande for allménhetens  fortroende  for
verksamhet 5y denna karaktér. Enligt utredningens  uppfattning  bor
en kommun  gom Vill driva bostadsférmedling i foretagsform  darfor
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se ftill att i princip ggmma Offentlighets-  och sekretessgrunder blir
gallande gom om Verksamheten drivs i namndform.  Med ratt attityd
till  6ppenhetsfragan bor detta inte utgéra nagot hinder. | den mén
de nya reglerna i kommunallagen inte Ar tillampliga  sa kan fragan
regleras via avtalsvillkor i samband med &verlamnandet. Aven j
ovrigt kan kommunen  uppstélla villkor och riktlinjer  for hur for-
medlingsverksamheten skall bedrivas. De kan exempelvis syfta till
att garantera att verksamheten motverkar  segregation och sker i
socialt acceptabla former.

Mot bakgrund 4y det anforda finner utredningen att medborgar-
kontrollen och den enskildes rattssakerhet kan forenas med att
kommunerna  far mgjlighet att driva kommunal bostadsférmedling i
foretagsform. Vi foreslar darfor ait frdgan regleras i lag.

En sarskild bestammelse boér inféras i 48 bostadsforsorjnings-
lagen med innebdrden  att en kommun far lamna over uppgiften  att
bedriva kommunal  bostadsférmedling till  rattssubjekt i foretags-
form. Detta innebdr gp organisatorisk  frinet med bibehéllen  méjlig-
het att meddela férmedlingsprinciper, villkor och andra riktlinjer.

Harigenom undanréjs den oklarhet ggm rdder ., tilldtigheten  agt
driva bostadsformedling i privatsrattsliga former. Vidare kan man
undvika laborerandet  med olika konstruktioner for att f& besluts-
ordningen  kommunalréattsligt riktig. Nackdelarna  fran effektivitets-
synpunkt med de nuvarande organisatoriska = omgangarna motsvaras
enligt utredningen inte 5, sddana patagliga rattssakerhetsvinster av
namndformen att kommunerna lagligen bor tvingas att anvanda
denna organisationsmodell. Med den 4, utredningen foreslagna
ordningen f&r kommunerna  laglig ratt att som alternativ  valja fore-
tagsformen eller entreprenadformen.

En avgransningsfraga galler till vilka typer gy sarskilda ratts-
subjekt bostadsférmedling skall kunna Overldtas. Det praktiska in-
tresset anknyter framst till aktiebolag eller stiftelse.  Utredningen
har dock valt att i lagtexten rékna upp samtliga former gom teore-
tiskt kan foérekomma. Upprékningen ar identisk med nya kommu-
nallagens upprakning 5, privatrattsliga organ Se€ 3 kap. 16 8.

Till skillnad frdn regleringen i kommunallagen ar utredningens
forslag avsett att ocksd ticka in t gy entreprenadavtal med fristdende
privatdgda  rattssubjekt. Det kan @vervidgas om denna mojlighetatt
anlita sadana rattssubjekt dar kommunen inte har ndgot &garintresse
uttryckligen skall framgd 4y lagtexten.

For tydlighets skull vill utredningen poangtera att den féreslagna
mojligheten  att Overféra  myndighetsutévande delar 4y bostadsfor-
medling pa privatrattsliga organ inte berér myndighetsutévning in-
om Specialreglerade omraden. Det kommunala ansvaret att bista
med anskaffande 4y bostader i vissa fall enligt socialtjanstlagen och
annan Speciallagstiftning se avsnitt 6.1.5. forandras inte genom
den 4y utredningen  foreslagna regleringen.
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7.4 Avgifter  for  postadsformedling

Utredningen har i sina allmdnna 6vervaganden  varit enig om att
oavsett i vilka former bostadsfomiedling bedrivs bor forutsattning-
ama vara S&lika gom mojligt.

Hittills  har det varit mdjligt att for privat yrkesmassig bostads-
férmedling enligt gallande regler kunnat ta ut en anvisningsavgift
f n 1200 kr for gn formedlad lagenhet, medan kommunal bostads-
formedling  varit avgiftsfri. ~ En viss uppmjukning av det kommunala
avgiftsforbudet skedde 1991 SFS 1991612.

Principen oy, likartade  forutsattningar bor enligt utredningens
uppfattning  leda till att bestdmmelsen i 4 § bostadsférsérjningslagen
om att kommunal  bostadsférmedling skall \grg avgiftsfri  slopas.

Utredningen  foreslér att den ersatts med g bestdimmelse i ggmma
paragraf med innebdrden  att for kommunal  bostadsformedling far
tas ut avgifter g4y den bostadsstkande.  Avgifter bor fa tas ut enligt en
taxa som beslutas 5, kommunen.

Utredningen foreslar inte ndgon lagregel som ger mojlighet  att
differentiera avgifterna  efter de bostadssokandes  betalningsforma-
ga. Bostadsstkande gom saknar betalningsforméga kan allts& inte fa
nolltaxa via avgiftstaxan  ytan blir hanvisad till att soka socialt bi-
stdnd for att tdcka eventuella férmedlingsavgifter.

Fragan om avgiftsuttag frAn fastighetségare  omfattas inte 5, de
foreslagna reglerna nen sjélvfallet  kan zven dessa medverka till att
tdcka kostnaderna  for bostadsférmedling. Detta far i sa fall regleras
i sarskilda avtal baserade p& gn taxa. Det innebar att har galler
allménna  kommunalrattsliga principer  for avgiftsfinansiering ay fri-
villig kommunal  verksamhet.

Utredningen  ar medveten o, att det kan uppkomma vissa tolk-
ningsproblem om Vvad gom skall hénféras till kommunal  bostads-
formedling  och yrkesméssig bostadsformedling.

Begreppet kommunal  bostadsférmedling syftar har pa sadan for-
medling dér gn kommun har beslutat att inratta bostadsformedling
efter vissa politiska riktlinjer och faststéllda férmedlingsprinciper.
Ett allménnyttigt bostadsféretag  gom utan hagot sarskilt uppdrag att
vara kommunal bostadsférmedling férdelar  sina egna lagenheter  &r
alltsd inte o kommunal  bostadsférmedling med denna definition.
En kommunal  bostadsformedling kan drivas i namndform, privat-
rattslig form eller pé entreprenad.  En bostadsformedling som drivs
gemensamt gy tex ett allmannyttigt bostadsforetag, privata  fastig-
hetsdgare och gn kommun har i detta sammanhang raknats gom
kommunal  och inte goy yrkesmassig. Det innebar att avgift far
tas ut enligt taxa som beslutas g, kommunen.

Idéer finns ocksd oy andra och nya fonner for bostadsférmed-
ling. Hit hor ndgon form 4, bostadsbutik dar olika intressenter
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kan yara &gare. Aven | en S&dan modell kan gn kommun  ygra
medintressent. Om verksamheten  drivs i samverkan mellan privata
bostadsaktorer och kommunen uppkommer frdgan vilka spelregler
som Skall galla for verksamheten. Om det finns ett kommunalt
inflytande  &ver verksamheten  har utredningen valt att lata de fore-
slagna avgiftsreglerna  bli tillampliga.

Utredningen har alltsd gett begreppet kommunal bostadsfor-
medling en Vidstrackt innebord. Det tacker inte bara fall dar gp
kommun beslutat att sjalv bedriva bostadsférmedling i namndform,
bolagsform  eller entreprenadform. Aven andra alternativ  dar det

finns ett kommunalt inflytande  har i utredningens  forslag réaknats
som Kommunal  bostadsférmedling. Det 4y utredningen  foreslagna
avgiftssystemet ~ félier ~med 6ver frdn kommunen till den alternati-
va driftformen.

Har uppkommer vissa gransdragningsproblem mellan egen ut-
hyrningsverksamhet och formedling. Enligt utredningens mening
bor ett allmannyttigt eller privat bostadsféretag gom arbetar under
kommunalt  inflytande  f& ta betalt for anvisning &ven ay de egna

lagenheterna_ under forutsattning att det finns g kommunal  taxa.
Hyreslagens forbud mot vederlag syftar framst till gtt forhindra
svarthandel med hyreslagenheter  vid bostadsbrist. ~ Om gp entre-

prenér bara skulle raknas gom formedlare vid anvisning gy andra
fastighetsdgares  lagenheter blir systemet o0anvandbart.

Avgiftsbestammelserna boér reglera tvd frAgor Formerna for gy-
giftsuttag och hogsta tilldtna  avgift.

74.1 Formerna  for uttag gy avgift for bostadsférmedling

Det framhélls ofta gom ©Onskvart att kommunala  bostadsférmed-
lingar far mojlighet att ta ut en registreringsavgift. Det antas leda till
att de gom Star i ko trots att de har fullgoda bostader inte skulle
registrera  sig i sgmma ©Omfattning  och att koéerna darmed skulle bli
mindre och béttre avspegla det verkliga bostadsbehovet. Vid privat
yrkesmassig  bostadsférmedling far registreringsavgift bara tas ut
indirekt  genom  krav pa att anvisningsavgiften deponeras i forskott.
Om den bostadssokande inte kan anvisas ndgon lagenhet, eller om
denne Vvill avregistrera  sig gom bostadssokande, skall avgiften be-
talas tillbaka.

Kommunerna har dock sett registreringsavgiften som ett satt att
tacka registerkostnaderna. Att betala tillbaka avgiften kan bli ad-
ministrativt  kréngligt, ~ sérskilt oy den tas ut som en !Opande &rlig
avgift. At ge sddana privata bostadsbyréer som idag finns i storsta-
derna mojlighet att ta ut avgift for registrering utan Villkor  gm att
den skall Aterbetalas vid utebliven anvisning, kan & andra sidan
innebdra g avsevard forsdmring  for de bostadssokande.  Dar efter-
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frAgan overstiger  tillgdngen  kan oseribsa féretag inkassera  regi-
streringsavgiften utan att bedriva nagon egentlig férmedlingsverk-
samhet. Nu gallande regler har i stort sett kunnat forhindra sadana
forfarande  aven gm missbruk férekommit. Den tidigare mdgjligheten
att ta ut registreringsavgift vid yrkesméassig bostadsformedling av-
skaffades p& grund 4y férekomsten 5, missbruk och fusk.

Utredningen foreslar inte ndgon &ndring p& den punkten.

De kommunala bostadsférmedlingarnas behovs- och fortursbe-
domningar  kraver ofta utredning och fororsakar administrativa  mer-
kostnader. Till detta kommer gt férbudet mot att ta ut registrerings-
avgift &rlig avgift, |6pande avgift inte ar agnat att begransa bo-
stadskon il personer som har ett aktuellt bostadsbehov.  Man kan
stalla sig i kon for sakerhets skull och sedan bli kvar dar qer eller
mindre gy slentrian.  Det ar mdjligt att en registreringsavgift skulle
bidra till gn stérre omséttning i kon. A andra sidan finns en Viss risk
for att en registreringsavgift kan verka hammande pa effektiviteten
pa det sattet att den inte forutsatter nagot resultat i form g, anvisad
lagenhet.

Utredningen har dock stannat for att Overldta till kommunerna  att
sjglva avgéra hur avgiften skall konstrueras, tex om avgift endast
skall tas ut vid anvisning 5y lagenhet eller 4, eventuella avgifter
helt eller delvis skall tas ut i form gy en icke aterbetalningspliktig
registreringsavgift Den bostadsstkande  betalar i det gepgre fallet
en slags grundavgift " for att fA stalla sig i kon, vilken skall ticka de
administrativa kostnaderna  for registerhallningen.

7.4.2 Hogsta tilldtna  avgift

Vid riksdagsbehandlingen av prop 199091109 gy avgifter for kom-
munal bostadsférmedling framholl bostadsutskottet 1990
91BoU15 vikten gy att, i den man ytterligare  avgifter i bostads-
forrnedlingen blir aktuella, dessa avgifter inte bor sattas Sa hogt att
bostadssokande ~ med berattigade  behov 5y ekonomiska  skal avstér
frAn  att anméala sig till den kommunala  bostadskon eller frdn att
acceptera ett erbjudande oy, bostad frdn formedlingen.

Enligt bostadsutskottet kunde det finnas anledning att begrénsa
avgifternas  storlek utéver vad gom folier 5y den gk sjilvkostnad-

sprincipen.

Utredningen  har overvagt frdgan om en Ovre grans for avgifternas
storlek.

Fran kommunal  sjélvstyrelsesynpunkt ter det sig naturligt att lata

kommunerna sjalva bestdmma avgifternas  storlek inom de kommu-
nalréttsliga  ramar som Siélvkostnadsprincipen anger. Utredningen
stodjer den principiella  standpunkten.

A andra sidan finns det skal som talar for ett avgiftstak.  Ut-
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redningen har haft gom malsattning att tillskapa ett s& enkelt system
som Mojligt och med s lika forutsattningar som Mojligt  mellan
kommunal och privat bostadsformedling. Det #r ocksd viktigt for
allmanhetens  fortroende  for verksamheten  att det finns ett bestamt
tak for avgifterna.  Avgifter baserade pa sjalvkostnaden skulle i
flera kommuner betyda g hivd gom i betydande grad Overstiger

avgiftsuttaget ~ for yrkesmassig bostadsformedling. Utredningen fo-
reslar darfor att samma avdiftstak skall gélla fér kommunal  bostads-
férmedling  och foér privat bostadsformedling. Forslaget innebar att
avgifterna ~ for kommunal bostadsférmedling sammanlagt inte far

sittas hogre &an den erséttning gom galler for yrkesmassig bostads-
formedling  enligt grunder goy, foreskrivs 5, regeringen eller den
myndighet  gom regeringen  bestdmmer.

Den foreslagna regeln innebar att taket _ med nuvarande taxa _
blir 1200 kronor for gp formedlad lagenhet. Regeln &r konstruerad
sd att avgifterna  sammanlagt inte far Overstiga detta belopp. Det
innebar att en kommun gom vélier att ta ut en Viss del gom regi-

streringsavgift och gn Viss del ggm anvisningsavgift, vid  slutregle-
ringen har ett tak pd f , 1200 kronor. En bostadssékande gom t ex
stitt i bostadskén i tolv &r och betalt 100 kronor per i regi-

streringsavgift kan alltsd inte péaféras nagon avgift nar anvisning gy
bostad sker.

Utredningen  har overvagt att lata taket avse endast anvisnings-
avgift, men funnit att en reglering 4y hogsta filldtna avgift da blir
ganska meningslés. Ett sammanlagt tak for registreringsavgift och
anvisningsavgift stammer Ocks& bast Gverens med principen oy S&
lika forutsattningar som Mojligt  mellan kommunal  bostadsférmed-
ling och privat bostadsférmedling. For den kommunala bostads-
formedlingen  blir det daremot valftitt att ta ut en Viss del i form 4y
registreringsavgift.

Lagenhetsbyten, andrahandsuthyrning och andra tjanster gom far
avgiftsfinansieras enligt 1991 ars avgiftsreform omfattas inte gy det
av utredningen  foreslagna  avgiftstaket.

Genom den pagdende utvecklingen kan fastighetsdgarna i storre
utstrackning  férvantas ordna sina ggng bostadskéer — och formedla
sina lagenheter. En fastighetsdgare oy anvisar sina egna lagenheter
f&r gom bekant inte ta betalt for detta 5y den bostadssokande. Men
vad galler om samma ti@nst utfdrs 5y ett vy &garen organiserat
forrnedlingsbolag eller forvaltningsbolag Har kan forvantas .,
komma serviceorgan g varken &r renodlade foretradare  for fastig-
hetsdgaren eller o, fristAende  bostadsformedling.

Utvecklingen aktualiserar grénsdragningen mellan & gpg Sidan
hyreslagens férbud mot vederlag for lagenhetsoverlatelse och & and-
ra Sidan ratten till avgiftsuttag  for bostadsformedling. Det har inte
ankommit  p& utredningen  att l6sa denna frdga. Den fordrar dock
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enligt utredningen g fortsatt uppmarksamhet. For egen del anser
utredningen  att avgift bor fA tas ut i de fall kommunen  &verlatit
uppgiften  att bedriva kommunal bostadsférmedling till rattssubjekt i
foretagsform. Detta bor alltsd aven géalla foretagets eventuella egna

bostader.
7.5 Kommunernas informationsskyldighet
Enligt 2 § bostadsférsérjningslagen ar en kommun skyldig att genom

lampligt organ fortlbpande  samla uppgifter oy, bostadsférsérjningen

i kommunen och pd begaran underratta bostadssokande gy méjlig-
heterna att f& bostad i kommunen, bostadernas beldgenhet, storlek
och utrustning,  bostadskostnader samt andra férhallanden som bo-
stadsstkande behdver ha k&nnedom g,

Aven  kommuner som inte har inrattat  bostadsférmedling om-
fattas 5y denna informationsskyldighet. | kommuner déar det finns
bostadsférmedling ar det naturligt att informationen lamnas gy for-
medlingen.

Bostadsférmedlingarna forandras i ett lage dar allmannyttiga fo-
retag och privata fastighetségare i storre utstrackning  sjélva anvisar

sina lagenheter och dar privata formedlingar kan bli vanligare &n
hittills.  Denna utveckling  och utredningens  forslag kan forvantas
medféra en storre variation 4, formedlingar  och organisationsfor-
mer. De Dbostadssdkandes behov 4y att ndgonstans kunna fa gp
samlad basinformation om Mmojligheterna att skaffa bostad oOkar
darmed. Det kan gélla exempelvis behov g, att veta hur bostads-
formedlingen  allmant sett sker igpn kommun, behov gy att f& gn lista
over eventuella privata bostadsférmedlingar, forteckning  Gver i yar-

fall storre fastighetsdgare  eller yem gom &ger fastigheterna i ett
visst omrdde gy en kommun.

Kommunerna har redan enligt gallande regler g skyldighet att
informera oy den typen gy uppgifter.  Samtidigt & de nuvarande
reglerna onodigt detalierade, sdsom kravet att en kommun  skall
kunna lamna upplysningar gy, individuella lagenheters  storlek, yt-
rustning och bostadskostnader. Den typen gy detaljupplysningar
lampar sig bast att tillhandahallas av respektive fastighetsdgare eller
dar bostaderna faktiskt finns fér visning.

Utredningen foreslar gt  kommunernas informationsskyldighet
behdlls, men att bestammelsen ges en ny utformning. Den fore-
slagna lydelsen understryker ~ kommunernas  gpsyar for att kunna ge
de bostadssOkande g Overgripande  konsumentupplysning om en
kommuns  bostadsmarknad och mojligheten  att f& bostad i kommu-
nen Ssamtidigt gqmy kravet pa detaljupplysningar utmonstras.

Bestammelserna  &r inte avsedda att innebara nagon egentlig &nd-
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ring isak. Redan nuvarande regler ger de bostadssokande  ratt att f&
information o, férekomsten gy privata hyresvéardar och eventuella
formedlingar ~ samtidigt gom bostadssokande i praktiken  hanvisas il
att kontakta fastighetségarna fér mer detaljerad  bostadsinforma-

tion. Kommunerna kan exempelvis ge ut informationsblad med
basfakta oy bostadsmarknaden och forteckning over fastighets-
4gare och eventuella privata bostadsférmedlingar, deras adresser
och telefonnummer etc.

Nagot behov gy att mer detalierat lagreglera vad gom kravs for att
kommunens informationsskyldighet skall yarg uppfylld  anser ut-
redningen inte foreligger

Denna service med allman bostadsinfonnation bor enligt utred-
ningen &ven fortsattningsvis vara avyiftsfri.

7.6 Kommunal bostadsanvisningsratt

Utredningen  har tidigare framhéllit  att slopandet 4y den kommuna-
bostadsanvisningsratten som Villkor for statligt finansieringsstéd
stodvillkoret sannolikt  kommer att medféra att formedlingarna far
farre  py. och ombyggda lagenheter att anvisa till bostadssokande.

Om &ven lagen om kommunal  bostadsanvisningsratt avskaffas
vilket aviserats _ leder detta, enligt utredningens  mening, med stor
sannoliknet  till ytterligare  svarigheter  att tillgodose  bostadssokan-
des Onskemal.

Allt sedan bostadsforsorjningslagens tillkomst  ar 1947 har stats-
makterna  vidtagit Atgarder i syfte att framja allas ratt till bostad.
Dessutom har atgarderna  syftat till att motverka  ekonomisk  och

annan Segregation.  Utredningen  tolkar regeringsdeklarationen frén
hosten 1991 gom att dessa bostadspolitiska mal fortfarande  skall
galla.

For att kunna fullgéra sin del g, ansvaret for den sociala bostads-
politken  har kommunerna  fatt tillgdng till olika instrument. De har
anvints pa skilda satt i olika kommuner beroende bl 5 pa varierande
bostadspolitisk ~ ambition.  Av stoérre betydelse for hur instrumenten
tilampats ~ gynes emellertid  de skilda behoven och forutsattningarna
ha varit. Lagen op Kommunal  bostadsanvisningsratt har frivilliga
avtal gom huvudprincip. De hyresndmndsprévningar som foranletts
av lagen ar utomordentligt f4, trots att friviliga avtal traffats i stor
utstrackning,  vilket enligt utredningen visar att lagen fungerat enligt
det avsedda syftet.

Utredningen  har tidigare framfort —att den anser det andamalsen-
ligt och riktigt att den enskilda kommunen  har ansyar for for-
héllandena inom den egna bostadsmarknaden. Med hansyn till att
lagen om kommunal  bostadsanvisningsratt skapar en Smidig grund
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for frivilliga dverenskommelser finns det enligt utredningen inga
skdl ur effektivitetssynpunkt att avskaffa lagen.

Det motiv som anforts for slopandet av stodvillkoret — okade
kostnader och tidsutdrikter — torde inte kunna anféras som skiil fér
att slopa lagen om kommunal bostadsanvisningsritt. De forslag till
en effektivare bostadsformedling — en féormedling i flera olika for-
mer — som utredningen lagger fram fordndrar inte behovet av lagen.
Som f6ljd hiirav finner utredningen — ur de synpunkter utredningen
skall anldgga — att lagen om kommunal bostadsanvisningsritt bor
bibehallas.






SOU 1992z7I

Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande 5, sakkunniga  Per-Ake  Eriksson  och
Birgitta  Frejd

Utredningen visar att behovet 4, bostadsférmedlingar liksom for-
merna for formedlingens verksamhet d s kommunala, privata
eller blandformer varierar s&val mellan olika orter gom | tiden. Déri
ligger &ven att en beddmning 4y vika former gom &r mest effektiva
skilier sig at mellan olika orter och i tiden.

Det ar darfor bra att utredningen foreslar att det statliga in-
flytandet  gver hur bostadsférmedlingar bor utformas reduceras och
att man gor Kklart att formedlingsverksamheten bor kunna bedrivas i
flera former, aven sddana dar fastighetsdgarsidan medverkar.

De forslag gom utredningen  lamnar ger Mojligheter  for utveckling
av Olika former 4, férmedlingsverksamhet. Utredningens  forslag &r
enligt var bedémning inte beroende av att den nuvarande bostads-
anvisningslagen bibehalles.

Det finns anledning att framhalla att sdval Fastighetsagareforbun-
det som SABO i olika sammanhang uttalat det angeldgna i att de
lokala foretagen och stiftelserna sjalva far férmedla sina bostader il
boende och bostadssokande. De har ocksd utfast sig att verka for att
viss del 5y lediga lagenheter &ven i framtiden stélls till kommunernas

forfogande.  Darmed  bdr gn kunna utgd frdn gt kommunerna
kommer att kunna klara anskaffningen g, bostader till de hushall
som har svérigheter gt sjélva gora sig géllande bostadsmark-
naden.

Sarskilt ~ yttrande 5y sakkunnige  Anders  Mattsson

Frégan oy hur formedlingen 5, bostader sker ar av stor bostads-
politisk  betydelse. Detta galler inte minst under de &terkommande

perioder g, bostadsbrist, gy drabbar de flesta orter i landet. Men
ocksd i tider gy balans bostadsmarknaden kan bostadsférmed-

lingen spela g viktig roll Genom g aktiv och serviceinriktad bo-
stadsforrnedling kan savél de bostadssotkandes, fastighetsagarnas

som samhallets krav tillgodoses. Det & mot den bakgrunden oro-
vackande att ge den nedrustning 5, de kommunala  bostadsférmed-

lingarna, gom nu sker isnabb takt rynt om | landet. Denna drabbar
naturligtvis i forsta hand de bostadssbkande o oOcksd fastighets-
agarna och kommunerna  sjélva.
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En kommunal bostadsférmedling ar att foredra. Den &r fristdende
fran fastighetsagarintressen och kan om den skots pa ett bra satt

snabbt och effektivt fordela ldgenheterna  p& grunder, gom av de
bostadssékande  uppfattas gom réttvisa och rimliga. Liksom andra
bostadsférmedlingar maste den for att fungera bra ocksd forfoga
Sver storsta mojliga antal lagenheter hos olika kategorier g, fastig-
hetsagare. Med denna typ gy formedling  behdéver aldrig heller de
gransdragningsproblem betraffande myndighetsutévning uppsta.
Det #r ocksd |, de bostadssokandes synvinkel gp fordel o det igp
kommun finns endast gn formedling. Att sprida bostadsférmed-
lingen p& flera hander ligger inte i de sokandes intresse. Trots detta
anser jag att det finns anledning att préva nya Organisationsformer
for bostadsformedling inte minst med hansyn till det anstrangda
ekonomiska  lage, gom mManga kommuner  befinner  sig P& den
punkten &r jag enig med utredningen.

Jag delar ocksd utredningens  uppfattning  att frdgan om hur bo-
stadsférmedling  skall ske, bor ygra en frivilig kommunal angelagen-

het. Detta hindrar emellertid inte att bestdmmelserna i 48 forsta
och tredje styckena lagen 1947523 om kommunala atgarder il
bostadsférsorjningens framjande kan bibehdllas  eftersom dessa,

som utredningen  sjalv framhéller, narmast &r till for att markera ett
samhalleligt  ansvar Och inte gn befogenhet. En sldan markering  ar
viktig att gora eftersom den férandrade  skrivning, gom utredningen
foresldr kan uppfattas gom ett andrat staliningstagande betraffande
kommunernas ansvar for bostadsférmedling. Ett borttagande gy
nuvarande regler iférsta och tredje styckena bidrar inte heller till att
uppfylla direktivens  krav oy Okad effektivitet. Jag anser Séledes att
48 forsta och tredje styckena i namnda lag skall kvarsta.

En kommunal bostadsférmedling eller gp formedling med kom-
munalt inflytande  bor i forsta hand skattefinansieras, ocheller  be-
talas 5, fastighetsdgarna. Forst i sista hand skall verksamheten

finansieras  genom avgifter frdn de bostadssokande.

D& det galler formerna for uttag av avgifter, gnser j@g att det inte
skall kosta nagot att Std i bostadsférmedlingens koé. Detta ar sarskilt
viktigt i de fall bostadssokande tvingas betala avgifter hos flera
bostadsférmedlingar. Jag ar sdledes inte enig med utredningen om
att det skall ygrg mojligt fér en kommun  att infora  registreringsav-
gifter. Det ar yr ett konsumentrattsligt perspektiv.  olampligt  att
paféra avgifter for en tidnst, gom man inte sakert vet kommer  att
komma till utforande. Det torde ocksd kunna uppstd problem i de

fall gn bostadsférmedling andrar sina formedlingsregler P& ett S&-
dant satt att det missgynnar vissa bostadssokande. Denna typ av
avgifter torde inte heller bidra till att Oka effektiviteten i bostads-

férmedlingen.
Som framgatt tidigare anser jag att &ven avgifter for sjalva for-
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medlingen  skall undvikas en menar att Sddana kan accepteras om
de bidrar till g forbattrad — bostadsformedlingsverksamhet.

Som utredningen  framhaller  foreligger ett svart gransdragnings-
problem  betraffande  skillnaden  mellan bostadsférmedling och yt-
hyrning.  Som jag ggr det finns gp risk for att utredningsférslagen kan
bidra till att sudda uyt skillnaden mellan dessa olika begrepp. Ut
redningen har definierat  bostadsférmedling som en Verksamhet dar
en part som inte deltar i sjilva overféringen 5, nyttjanderatten ser
till att en bostadssokande och g, bostadsuppldtare  far kontakt med
varandra.

Utredningen  siger samtidigt att ett allmannyttigt  eller privat bo-
stadsforetag, gom arbetar under kommunalt inflytande, skall fa ta
betalt for anvisning &aven gy de ggna lagenheterna  under forut-
sattning  att det finns g kommunal taxa. Enligt min uppfattning  &r
det ytterst viktigt att det ett bostadsféretag, som far ett sadant
uppdrag, maste stillas krav pa att man skall bedriva ep verksamhet,
som klart skilier sig frdn foretagets sedvanliga uthyrningsverksam-
het. Risk finns gnnars fOr att man genom ett kommunalt  beslut gor
det legitimt for ett bostadsféretag att ta avgifter for sin uthyrnings-
verksambhet. | realiteten  befarar jag att det blir problem med att
avgdra om en fastighetségare  begar ersattning for férmedling  eller
uthyrning. Det foreligger ocksd g risk for att detta kommer att
innebdra o uppluckring av bestammelsen i 658 12 kap JB, gom
forbjuder  sarskild ersattning, gom villkor for upplételse 5, en hyres-
lagenhet.

Sarskilt  yttrande av experten Eva Thorn-Larsson

Enligt  utredningsdirektiven skall utredaren bla prova om Okade
mojligheter fér kommunerna att ta ut avgifter kan bidra till g
forbattring  och effektivisering av den service bostadsférmedlingen
erbjuder.

| ny framlagda beténkande foreslds slopande 5, bestammelsen i
48 bostadsforsorjningslagen om att kommunal  bostadsférmedling
skall yarg avgiftsfri  och ersatts ay en regel om att avgifter far tas ut
enligt en taxa som beslutas 5, kommunen. Samma avgiftstak  skall

galla for kommunal  bostadsférmedling som for privat yrkesmassig
formedling n. 1200 kr per formedlad lagenhet.  Bostadsfénned-
ling gom inrattas efter kommunala  riktlinjer ~ och med faststéllda
férmedlingsprinciper bor dock fd ta ut en icke Aaterbetalningspliktig
registreringsavgift. Den maste dock tillsammans med eventuell an-

visningsavgift rymmas nom det faststéllda avgiftstaket.

Det py framlagda forslaget innebdr att kommunerna ges en MOj-
lighet att om man S& vill, enbart ta ut en registreringsavgift av
bostadssokande, vilket innebdr att e ineffektivitet byggs in i verk-
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samheten. Det blir lonsamt att administrera  stora koer. Foresprak-
are for registreringsavgift — hévdar att man far effektivare  koer med
huvudsakligen  bostadssékande  gom &r i stort behov 4, bostader och
att sokande gom | dag star for sakerhets skull faller bort. Erfaren-
heter fran kommuner gom | dag har registreringsavgift for sina tomt-
och sméhuskder visar att Sa inte ar fallet. Aven dar finns samma
ineffektivitet i koerna. Det gom Ocksd talar emot forslaget &r att
bostadssdkandekonsumenten far betala for att eventuellt erhdlla gp
efterirdgad yarg, Inte behdver konsumenten betala for att titta P& ex
en bil, utan detta betalas indirekt nar bilen kopes.

Den storsta effektivitetsvinsten f&r man om endast avgifter for
formedlade  lagenheter inférs. For konsumenten —innebér det att man
endast betalar for gn tidnst som ger ett resultat i form gy en bostad
att hyra eller kopa. Ekonomiskt  for kommunerna kan det inte ha
ndgon betydelse, men detta staller krav pa effektiva och val fun-
gerande Sserviceorganisationer &t sdval bostadssokande  gom fastig-
hetsagarna. Med endast ep formedlingsavgift kravs snabba lagen-
hetsférmedlingar och ett mycket bra samarbete med fastighetsagar-
na. Med foérmedlingsavgift far man ett incitament som Okar
effektiviteten vilket  gagnar b&de bostadssokande  och fastighets-
agare. Jag forordar darfor att endast formedlingsavgifter infores.
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Bilaga 1
Kommuner med mer dn 50.000 invanare

ingaende i utredningens kartldggning av
bostadsformedlingarnas verksamhet

Kommun Nr
Stockholm |

Goteborg 2
Malmo 3
Uppsala 4
Linkoping 5
Orebro 6
Norrkoping 7
Visteras 8
Jonkoping 9
Helsingborg 10
Boras 11

Sundsvall 12
Umed 13
Eskilstuna 14
Givle 15

Lund 16
Sodertilje 17
Halmstad 18
Karlstad 19
Skelleftea 20
Huddinge 21

Kristianstad 22
Vixjo 23
Botkyrka 24
Lulea 25
Nykoping 26
Nacka 27
Haninge 28
Ornskoldsvik 29
Karlskrona 30
Ostersund 31

Gotland 32
Téby 33
Jarfilla 34
Kalmar 35
Kungsbacka 36
Falun 37
Moélndal 38
Solna 39
Sollentuna 40

Trollhittan 41




Statens  offentliga

Kronologisk forteckning

Frihet ansvar kompetensGrundutbildningens
villkor i hégskolanU.

Reglerfor risker. Ett seminariumgm varfor vi
till&ter merfororeningainneanute. M.
Psykisktstordassituationi kommunerna

-en Probleminventeringr socialtjanstens
perspektiv.S.

4. Psykiatrini Norden-ett jamforandeperspektiv.
Koncessiorfor forsékringssammanslutningéi.
Ny mervardesskattelag.

_ Motiv. Del
_ Forfattningstexbchbilagor. Del  Fi.

7.Kompetensutvecklingen nationellstrategi.A
Fastighetstaxeringy.m.. BostadsratterFi.

9.FJconomochratti kyrkan.C.

10Ett nytt bolagfor rundradioséndningaku.

ILFastighetsskatt.Fi.

12 Konstnarlighogskoleutbildningu.

13 Bundnaaktier. Ju.

14 Mindre kadmiumi handelsgddsello.

15Ledningochledarskap hogskolan nagra
perspektivochméjligheter.U.

16 Kroppenefterdoden.

17 Densistaundersokningen obduktioneni ett
psykologisktperspektiv.S.

18.Tvangsvard socialtjansten ansvarochinnehall.

19.Langtidsutredningeh992 Fi.

20.StatenshundskolaOmbildningfran myndighettill
aktiebolag.

21.Bostadsstadill pensionéarerS.

22 .EES-anpassningy kreditupplysningslagedu.
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