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Till  statsradet och chefen  for

Socialdepartementet

Den 25 juni 1998 bemyndigade regeringen  chefen  for Inrikes-
departementet  att tilkalla g4 parlamentarisk ~ kommitté  epn bostads-

social  beredning med uppdrag att foljla utvecklingen pa det
bostadssociala omrddet och lamna forslag till  atgarder for  att
stodja sarskilt  ytsatta grupper pa bostadsmarknaden. Beredningen
fick aven i uppgift att utreda de boendesociala effekterna g, kon-
kurser  och rekonstruktioner for  bostadsrattshavare och egna-
hemsagare. Darutover skulle beredningen  bilda sig o uppfattning
om hur stort problemet med oseriosa bostadsformediare ar samt

redovisa  beddmningar och eventuella forslag vad galler ggm-
hallskontroll qv dessa. Dessa sarskilda uppgifter skall redovisas il
regeringen senast den ljuni 1999.

Med stod 5, detta bemyndigande férordnades  fro.m. den 24
augusti 1998 Per Olof Hakansson gony oOrdforande.

Som ledaméter i utredningen  har from. den 24 augusti 1998
varit  riksdagsledamoten Inga Berggren, m, verkstallande direk-
toren Per Herolf kd, riksdagsledamoten Hans Karlsson s, riks-
dagsledamoten Roland  Larsson c, riksdagsledamoten Carina
Moberg s, kommunalradet Peter Persson s, riksdagsledamoten
Ragnhild Pohanka  mp 24 augusti 1998-4  december 1998,
ersattare  riksdagsledamoten Helena Hillar Rosenqvist mp fro.m.
den 4 december 1998, kommunalradet Jan-Ake Ryberg v, bor-
garrddet Birgitta Rydell fp, riksdagsledamoten Brita Sundin s.

Som sakkunniga har fro.m. den 1 september 1998-31 decem-
ber 1998 deltagit departementssekreteraren Marie-Louise Ek och
departementssekreteraren Mattias Gustafsson och from. den
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| oktober 1998-31 december 1998 departementssekreteraren Ann-
Christine  Bystedt.

Sekreterare  har fr.O.m. den | september 1998 varit seniorr&d-
giver, ekon.dr. Per Anrén.  Bitradande sekreterare har fr.0.m. den
ljanuari 1999 varit departementssekreterare, civilekonom Ann-
Christine  Bystedt och frO.m. den | februari 1999 avdelnings-
direktor, arkitekt Margareta Lindquist.

Beredningen  har antagit namnet Boendesociala beredningen.

Harmed overlamnas delbeténkandet Oseridsa Bostadsfor-
medlare. Till delbetdnkandet  har fogats sérskilda yttranden g, Inga
Berggren och Birgitta Rydell.

Utredningens  arbete fortsétter enligt direktiven.

Stockholm  den | juni 1999

Per Olof Hakansson

Inga Berggren Per Herolf

Hans Karlsson Roland Larsson
Carina Moberg Peter Persson
Helena Hillar Rosenqvist Jan-Ake  Ryberg
Birgitta  Rydell Britta  Sundin

/Per Ahrén
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

Beredningens uppdrag har varit it beddma hur stora problemen
med oseridsa  bostadsfénnedlare ar, om Problemen motiverar
ndgon form 4, samhaéliskontroll och vilka mdjligheter som finns
for att dstadkomma  ett battre konsumentskydd.

Uppdraget  gyser den i flera avseenden oreglerade formedlingen
av hyreskontrakt som | dag bara delvis omfattas 5, Fastighetsmak-
larlagen  1995:400 och gom inte stdr under Fastighetsméaklar-
namndens tillsyn.

| direktiven papekas att det i dag &ar enkelt att starta en verksam-
het for férmedling av hyreskontrakt utan hagon storre investering.
Det stélls inga krav registrering eller  utbildning och nagon
lamplighetsprévning av utovaren sker inte, o, inte verksamheten
ocksa omfattar formedling gy bostadsratter  eller egnahem.

Erséattningen for férmedling av hyreskontrakt ar dock reglerad
genom en Maxtaxa som faststalls 5, Kammarkollegiet. Avgiften ar
ofdérandrad sedan 1992, | 200 kronor, och far bara tas ut efter en
faktisk  férmedling.

| regioner med bostadsbrist finns g, marknad for g, oserios

verksamhet. Det forekommer att bostadsstkande betalar in for-
medlingsavgifter i forskott och gt nagra lagenheter i realiteten
aldrig férmedlas. Den bostadsstkande far trots detta inte igen sina
pengar pd grund g, att férmedlingen férsvunnit eller gatt i kon-

kurs. Ocksd dar férmedlingen ger resultat i ndgon form ,, kontrakt
forekommer otillatet héga férmedlingsavgifter och andra ersatt-

ningar.
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Frdgan oy reglering 5y denna speciella verksamhet har aktuali-
serats i olika sammanhang, och ofta innefattat krav pa en Gversyn
av regleringen 5, ersattningen.

Slutsatser med forslag

Tvd huvudsakliga fragestallningar har underhand  framstétt
vasentliga i arbetet med deluppdraget:

som
o frdgan oy, registrering och tillsyn 5, den yrkesméssiga

bostadsfonnedlingen,
o frdgan g, ratt til ersattning vid s&dan férmedling.

Registrering och tillsyn

Beredningens forslag:

Beredningen  foresl&r ait aven yrkesmdassiga  bostadsformediare

skall omfattas 5, registreringsskyldighet hos Fastighetsmaklar-

namnden och att gn Oversyn gy Fastighetsméaklarlagen darfor
initeras.  Med undantag for utbildningskraven och nivd pa for-
sékringsgarantin for skadestandskrav bor  samma  Villkor for

registrering galla ggm for ovriga méklare. Vilka utbildningskrav
och vilket férsakringsbelopp som skall gélla for registrering gy

yrkesmassiga  bostadsférmedlare bor utredas narmare.

Beredningen  har kunnat konstatera att oserios formedling  fore-
kommer i manga former och i huvudsak p& ett antal orter med yt-
talad bostadsbrist.

N&gon kvantifiering av Olika slag 5y, oegentligheter  har daremot
visat  sig yarag omojlig att géra inom gmen fOr beredningens upp-
drag. Det finns ingen samlad redovisning 4y arenden gomp rOr oge-
rios  formedling vid tex. de olika polis eller &klagarmyndig-

heterna. Manga é&renden gngeg Oprioriterade  och avskrivs. Fall gom
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inte anmals kan 4, olika skal férmodas férekomma, inte minst pa
grund g, att en anmélan séllan eller aldrig leder till nagon under-
sokning eller atgéard.

Boverkets bostadsmarknadsenkat visar gtt antalet bristorter
kommer att ©6ka och att bristen vissa orter forvarras. Forutsatt-
ningar for den oseritsa formedlingen forvantas darmed fortsatt att
finnas.

Beredningen har funnit att den ekonomiska skada gom asamkas
den enskilde konsumenten  genom den oseriosa  férmedlingsverk-
samheten  oftast &r ringa, sett ( Samhallets  perspektiv. Den brotts-
liga verksamheten hos gn enskild naringsidkare  kan dock ha gp
betydande ekonomisk  omfattning. En reglering 4y verksamheten
skulle darfor inte i forsta hand 5, avsedd att skydda den enskilde
konsumenten, aven om ett skydd 4, hela konsumentkollektivet
ocksd skulle bli o effekt 5, en reglering.

Beredningen bedoémer att opn frivillig auktorisation inte  skulle
bidra namnvart till att minska den oseriosa verksamheten och att
nagon ny form gy ftillsyn,  gom enbart riktar  sig till denna gpypp
férmedlare, inte realistiskt  bl.a. 5, ekonomiska skal. Det forelig-
gande forslaget till reglering 5, den yrkesméssiga  bostadsférmed-
lingen utgar darfor ifrdn att den tillsynsorganisation, Fastighets-
maklarnamnden, och de rutiner oo tillskapats  for registrering  och
tillsyn 5, férmedlare gy bostadsratter  och egnahem utnyttias och
att verksamheten kan avgiftsfinansieras.

Beredningen anser Slutigen  att kraven  pé& utbildning och
ansvarsforsakring for gruppen yrkesmassiga bostadsfénnedlare
narmare  bor utredas. | Ovrigt bor ganma regler for registrering

galla gom for de registrerade fastighetsméklama.
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Oversyn ,, férmedlingstaxa m. m.

Beredningens forslag:

Beredningen  foresl&r oy Oversyn gy regleringen g, ratten till
ersattning  for férmedling 5, hyresavtal. Darvid bor sdvél ersatt-
ningsnivder  ¢om alternativ,  eller komplement,  till den
varande taxan provas.

Oversynen bor samordnas med den oversyn gy FML  som
foreslagits 5y utredningen o, Fastighetsmaklaméamndens till-
syn bla med anledning av att nya former aqy fonned-
lingstianster ~ via Internet faller utanfér | gmen fOr Fastighets-
méklarlagen.

Beredningen  foresldr att en 6versyn gy ersattningen  genom-
fors aven om forslaget om en registrerings-  och ftillsynsfunktion
inte  genomfors.

Att diskutera  frdgan gy ersattningen vid yrkesméssig bostads-
formedling  har inte varit o uttalad uppgift for beredningen.  Under
arbetet med Kartlaggningen gy den oseriosa  verksamheten och
mojligheterna att stavja denna har emellertid ersattningsfragan
aktualiserats. Beredningen  anser att en Oversyn gy taxan ©och andra
ersattningsregler ar ett led i atgarderna for att framja  serios
bostadsférmedling

Kritk  mot taxan for yrkesméassig bostadsférmedling har tidi-
gare framforts i manga olika sammanhang. Det har tex. galit kritik
mot Kkonstruktionen med ett maximibelopp, som latt kan uppfattas

som hormavgifi. Det har ocksd gallt den beloppsbegransning  som
galler sedan 1992, | 200 kronor vid g, slutfsrd formedling 5y ett
kontrakt,  en NiVA gom kritiseras  for att den inte bedéms ge forut-
sattningar  for att bedriva g serios verksamhet ~med ndgon lénsam-

het. Kritk har slutligen framférts mot att det inte & mojligt  att ta

ut ndgon erséttning for kostnader gy uppstar innan gp formedling

Fastighetsméaklamamnden _ effektivare tillsyn, SOU 1999:35.
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har genomforts. Det galler avgifter for information, ko- och regist-
reringsavgifter m.m.

Den Kartlaggning  beredningen  genomfort  visar att avgifter gom
overstiger det godkénda beloppet, liksom avgifter for registrering,
information  och andra kringtjaitster ~ ar allmant férekommande. Det
finns anledning att anta att de nuvarande reglerna inte &r kanda
eller inte har stéd 5, férmedlare och bostadssokande.

Tidigare utredningar har i huvudsak provat oy Sarskilda koav-
gifter skulle kunna inforas i den kommunala  fomiedlingsverksam-
heten. Forslaget har avforts med hanvisning  till principen oy lika
behandling 5, offentig och privat verksamhet.  Ersattningens  stor-

lek eller taxekonstruktionen har inte provats.

Mot bakgrund 5, detta foreslar  beredningen att frdgan  om
ersattning  vid yrkesméssig  bostadsformedling blir foremdl  for gop
allsidig utredning, bl.a. med gy prévning ay om registrering  och
tillsyn 5, formedlarna, med vissa krav insyn och Oppenhet i
formedlingsverksamheten, kan ge forutsattningar for andrade g.

séttningsregler.
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1 Utredningsuppdraget

| 1 Direktiven

Regeringen  beslutade den 25 juni 1998 att tillsétta g bostadssocial
beredning med parlamentarisk sammansattning som Skall félja
utvecklingen p& det bostadssociala  omrddet och foresld atgarder
for att stoédja sarskilt ytsatta grupper pa bostadsmarknaden. Bered-
ningen skall g5 verksam till utgdngen 5, &r 2000. Utrednings
direktiven  aterfinns i sin helhet i bilaga

Enligt  direktiven skall beredningen redovisa tvd deluppdrag

senast den | juni 1999. Det géller dels g, uppfélining qy de
bostadssociala effekterna av Kkonkurser och rekonstruktioner for
boende i bostadsratter och egnahem dels att foresld hur problemen
med oseridsa bostadsfénnedlare bér hanteras.

Uppdraget  gom 0Oéller oseriésa bostadsformedlare innebar  att
beredningen  skall bilda sig g uppfattning oy hur stora problemen
med oseridsa bostadsformedlare ar. Beredningen  skall ocksad be-

doma oy, problemen motiverar ndgon form 4, samhaliskontroll

vid yrkesmassig férmedling av hyresrétter samt undersoka vilka
mojligheter som finns for at &stadkomma ett béttre konsument-
skydd.

111 Bakgrund
Deluppdraget skall enligt direktiven  fokusera den yrkesmassiga
férmedling av hyreskontrakt, forsta- och andrahands-, som for
narvarande kan bedrivas ytan Samhallskontroll och insyn.

En Kkartlaggning v den oseriosa formedlingsverksamheten in-

gar i uppdraget liksom att undersbka och redovisa vilka forutsatt-

Beredningen har antagit namnet Boendesociala beredningen.

13
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ningar det finns att astadkomma samhallskontroll och starkt kon-
sumentskydd i den yrkesmassiga hyresforrnedlingen

Det & i dag enkelt att starta en fOrrnedlingsverksamhet for
hyreslagenheter. Nagon stérre investering behovs inte. Det stélls
inga krav utbildning  eller registrering.  Nagon lamplighetsprov-
ning férekommer inte.

Det forekommer att bostadssokande betalar forrnedlings-
avgifter i férskott och att ndgra lagenheter i realiteten aldrig for-

medlas. Den bostadssokande far trots detta inte igen sina pengar pa
grund 4, att formedlingen forsvunnit  eller gatt i konkurs.  Ocks&
dar formedlingen ger resultat i ndgon form ,, kontrakt  forekom-

mer Oftilldtet  hdga férmedlingsavgifter och andra ersattningar.  Fran
flera olika hall har krav pa reglering gy denna speciella verksam-

het ocksa tidigare framforts.

Det finns andra aktuella exempel olika slags otillaitna  och
bedragliga transaktioner inom delar 5, bostadsmarknaden. Manga
ar i ndgon mening relaterade till regleringen 4, hyresmarknaden
och till g rdande bristsituation.

En lag, eller obefintlig, nyproduktion i omrdden med brist
hyreslagenheter, de principer for hyressattning  gom tillampas,  for-
andrat utbud gepom Omvandling 5, hyresratt il bostadsréatt,  bris-
tande kontroll-  och sanktionsmojligheter nar det galler overlatelser
ay kontrakt &r ndgra exempel p& faktorer goy paverkar omfatt-
ningen 4, oegentligheter pé& hyresmarknaden.

Forekomsten av SK. svarta pengar vid byten och oOverldtelser g,
hyreskontrakt ar ett gy problemen i sammanhanget. Att undersoka
detta ligger inte inom deluppdragets gm. Regeringen har emeller-
tid den 6 maj 1999 tillkallat o sarskild utredarez med bl.a. uppdra-
get att genomfora g Utvérdering 5, det s.k. bruksvardessystemet.
Utredaren  skall sarskilt granska oy, lagesfaktorn i dag tillmats ep
betydelse gom P& ett rimligt  s&tt syarar mot hyresgésternas  varde-
ringar och vilken roll hyresséttningen  har for produktionen gy nya
bostader, liksom att underséka ivad man o, l&g hyresnivd i attrak-
tiva omréden bidrar till olaglig handel med hyresrétter.

2Utveckling gy allménnyttiga  bostadsféretag samt utvardering 5y bruks-
vardessystemet. Dir. 1999:32.
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1.1.2 Fonnedlarrollen

Uppdraget g,ser den oseriosa verksamhet g5, bedrivs inom  gmen
for yrkesmassig  bostadsférmedling.

Formedlarrollen klargbrs i Fastighetsméklarlagen 1995:400
och i forarbeten til denna, vilka i sin tyr héanvisar till forarbetena
til iag 1984:251 ,,, fastighetsméklare. En fastighetsméklare defi-
nieras i lagen gom en fysisk person som Yrkesmassigt  formediar

fastigheter,  delar g, fastigheter, byggnader pa gnnans Mark, tomt-
ratter, bostadsratter, andelsratter  avseende lagenhet, arrenderatter
eller hyresratter. Enligt forarbetena  tar uttrycket formedla sikte pa

sédan verksamhet oy 04r ut att anvisa uppdragsgivaren en
motpart med vilkken han kan traffa avtal med, tex. om overlatelse
qy fastighet eller 4, upplatelse o, hyresratt i forsta eller andra
hand.

Det innebér att

o Dbostadsbyten  mellan enskilda personer, utan formedling, inte
behandlas i deluppdraget, trots att oegentligheter givetvis  kan
férekomma

o fall dar fastighetségaren, utan formedling, erbjuder g hyresgast
en bostad inte heller faller inom deluppdragets am, &ven om
villkoren  for upplatelsen kan strida mot olika regelverk

Oserids ar ett begrepp gom inte forekommer i ordbocker, enbart
seriocs med betydelsen allvarligt inriktad i motsats till lattsam,
skamtsam, allvarlig, hogtidlig och liknande  innebdérd. Bered-

ningen har tolkat begreppet oserids férmedling sd att det i forsta
hand omfattar den férmedling gop redan ar olaglig, ofta svar att

3Prop. 1994/95:14 ¢ 63.

4Prop. 1983/84: 16 g 27.

5 Med fastighetsagare jamstalls dennes forvaltare, ocksd helagda dotter-
bolag. 1Bostadsfonnedling i olika fomier SOU 1972:71 behandlas fallet
dar ett eller flera bostadsforvaltande  foretag bildar ett sérskilt formed-
lingsforetag. Det konstateras att verksamheten torde kunna héanféras till
yrkesmassig formedling qen att det gr oklart o ett avgiftsuttag ar foren-
ligt med bestammelserna i Hyreslagen JB 12:65.
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komma &t med dagens regelsystem, men Ocksd nya forsok  att
kringgd géllande bestdmmelser  goy kanske tidigare inte uppmark-

sammats.

Hyreslagenhet

m2 Amy direkta
Bostadssokande Hyresgast
Amp direkt Hyreslagenheter
Bostadssokande Fastighetsagare
! Hyreslagenhet
e iuma, r
° H reslaenhete
Bostadssokande Bostadsratt
Fastighetsmaklasgsiadsra Egnahem
Smahuséagare "
Yrkesmassigp@stadstonnedlare
Hyreskontrakt
m4 Hyresgéaster
Fastighetsagare
Bostadssdkande g g

Uthyrningsverksamhet,  fastighetsméklare,  bostadsférmedlare m m,

Figuren illustrerar olika vagar att fa tillgdng till gn bostad pa hyresmark-
naden.

| de oversta fallen tréffas ett avtal utan formedling.
byten mellan enskilda kontraktsinnehavare,  eller gn andrahands-
upplatelse. Det andra fallet gyser en direktupplatelse mellan g fastig-
hetsagare och g hyresgast. Sérskild erséttning vid dessa upplatelser  ar
forbjuden  enligt Hyreslagen. Granskning gy de svarta affarer gom fore-

har ingér inte i uppdraget Oserigsa bostadsformediare.
med i bilden. Denna verk-

Ingér bostadsratter

Det forsta fallet

avser

kommer
| de nedre tva fallen finns g formedlare
samhet regleras bl.a. i Fastighetsméklarlagen  FML.
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eller egnahem bland objekten gom formedlas benédmns férmedlaren fas-
tighetsmék/are, —omfattas 5, FML i sin helhet och &r underkastad krav pa
registrering och tillsyn 5, Fastighetsmaklamamnden.

Om formedlingen  enbart omfattar hyreskontrakt i forsta eller andra
hand benamns denna yrkesmassig bostadsformedling och omfattas enbart
av delar 5, FML. Né&got registreringskrav  eller nagon tillsyn 5, verk-
samheten férekommer inte. Beredningens uppdrag omfattar den gepare

verksamheten
113 Yrkesmassig hyresférmedling
Enligt  direktiven géller frdgan o, utokat konsumentskydd och
sambhaéllskontroll yrkesmassig  hyresférmedling. °

Fokuseringen pa hyresférmedling ar foranledd 5, att formed-
ling 5y Ovriga objekt, goy bostadsréatter och fastigheter, redan .
fattas gy en mer detaljerad  reglering i Fastighetsméklarlagen
1995:400, i viken maklare goy enbart férmedlar hyresratter
undantas fran vasentliga delar av regleringen  daribland  kravet
registrering.

| forarbetena till  Fastighetsmaklarlagen diskuteras begreppet
yrkesmassig férmedling. Av sarskild  vikt anges vara i vad man
formedlingen ar en Aaterkommande foreteelse,  en Ocksd  hur
marknadsforingen qy tiansten gar tillvaga. | begreppet yrkesmassig
ligger att férmedlingen skall bedrivas goy, ett led i naringsverk-
samhet; anvisning av Spekulanter som ett led i myndighets-

utévning omfattas inte 5, lagen. Det fastsld&s att lagen blir tillimng:
lig om en naringsidkare erbjuder  allménheten sina tjanster  gom

fastighetsférmedilare aven om formedling rent faktiskt  ager rym
endast vid nagot enstaka tillfalle. Att i gnnonser  eller annat Satt
erbjuda  formcdlartjanster kan darmed gpses vara Yrkesmaéssig

férmedling oberoende ,,, hur lyckosam férmedlingen sedan &r.

Begreppet naringsidkare innefattar ~ varje  fysisk  och juridisk
person  som yrkesmassigt driver  verksamhet av €ekonomisk art.
Verksamheten behéver inte 4.5 Vinstgivande.

f | madnga andra sammanhang, tex. reglering av formedlingstztxan,  be-
namns denna yrkesméssig  bostadsfonnedling.
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Uppdraget  koncentreras  darmed till de fall dar hus, lagenheter
eller ym formedlas  till enskild person eller foretag 5y en harings-
idkare och dar formedlingen  5yger hyresavtal forsta eller andra
hand, inklusive  fénnedlade byten 5, hyresratter,  och i huvudsak
till dem gy enbart férmedlar  hyresavtal i forsta eller andra hand.

1.2 Arbetet med deluppdraget

Statistik  eller andra sammanstéllningar over bostadsbyten, for-
medlade lagenheter, andrahandsupplatelser etc. inom hyressektom
finns bara hos de enskilda bostadsforetagen eller fastighetsforval-
tama. Flyttningar inom och ¢ver forsamlingsgrans finns indi-
vid- men inte hushalisnivd  och sager inte nagonting o Omséttning
av lagenheter eller kontrakt, bara n&got om en relativ  efterfragan.
Att uppskatta marknaden for foérmedling 4, hyreskontrakt  ar darfor
mycket  svart.

Det finns heller ingen tillganglig statistik  eller andra gamman-
stallningar  6ver oseribs bostadsfonnedling, tex. | form 4, polis-
anmalningar. Foér uppdraget att kartldgga den oseribsa formed-
lingsverksamheten har beredningen varit hanvisad till den kunskap
som finns bland olika aktorer inom omradet, tex fOretradare  for
hyresgaster, fastighetségare och fastighetsfonnedlare, kommuner,
kommunal bostadsfénnedling, Konsumentverket, Boverket, Fas-
tighetsméaklamamnden, aklagare m.fl. Det kan konstateras att det
gar att hitta o, rik provkarta med exempel fran den oseridsa verk-
samheten, men att omfattning, utbredning och utveckling inte gar
att kvantifiera i absoluta tal. Exemplen redovisas i avsnitt

En genomgdng gy Nuvarande och tidigare reglering 4, formed-
lingsverksamheten, ay utvecklingen pa bostadsmarknaden, tidigare
utredningar  och aktuella frdgor med anknytning  till deluppdraget
har ocksd genomforts som Komplement till  kartlaggningen och
som grund for diskussionen om Mojliga  atgarder for gt starka
konsumentskyddet och begransa den oseribsa  verksamheten.
Ocks& har har aktérerna inom omrédet varit o, viktig kalla.
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1.3 Fragor med anknytning till
uppdraget
131 Oversyn Fastighetsméaklarndamndens

tillsyn over fastighetsmaklare

Fastighetsméklarlagen 1995:400 tradde ikraft den | oktober
1995. Samtidigt  inréttades o, sarskild namnd, Fastighetsmaklar-
namnden,  for att skéta de registrerings- och tillsynsfragor som
lansstyrelserna tidigare ansvarat for. Riksdagens lagutskott  tog i
mars 1996 initiativ  till o utvardering 5, fastighetsmaklarlagen och
uppdrog en arbetsgrupp att genomféra  ett utvarderingsprojekt. |
lagutskottets beténkande 1997/97:LU15 redogors  for arbets-
gruppens huvudsakliga  iakttagelser.  Arbetsgruppen ansdg inte att
det framkommit nagra egentliga omstandigheter som gav anled-
ning att Gvervdga andringar i fastighetsméaklarlagen, daremot fann
man brister nar det galler o, effektiv tillsyn gver maklarna  och
menade gt Fastighetsméklarnamnden inte bedrivit  ett aktivt till-
synsarbete vid sidan 4, handlaggningen av anmalda arenden. En
sarskild  utredare tillkallades darfor i november 1998 for att géra
en Oversyn o, Fastighetsméklarnamndens tillsyn  gver fastighets-
maklare  och att aven O6vervaga lamplig form for namndens fram-
tida organisation och finansiering i syfte att effektivisera tillsynen.

Utredningen avlamnade ett beténkande, Fastighetsmaklar-
namnden _ efektivare tillsyn SOU 1999:35 i mars 1999. | betan-
kandet framfors o, rad forslag gom ror namndens  arbetsformer
bdde vad giller anmaélningsarenden och den allmanna tillsynen.
For finansieringen 5, namndens verksamhet foreslds att o direkt
avglft§linansiering overvags. Namndens  verksamhet  finansieras
redan i dag g, avgifter, dock indirekt, dar avgifterna tillférs  stats-
kassan och myndigheten far anslagsmedel.

Utredningen  foéreslar  darutéver oy oversyn gy fastighetsmak-

larlagen. Forutom  behovet it atgarda vissa enskildheter i lagen
framhaller utredningen att den nya informationstekniken innebar
att det finns skal att ta stéllning till i viken omfattning olika tjans-

ter kan tillhandahéllas yrkesmassigt i samband med kop och for-
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sélining 5, bostader ytan att forfarandet bér omfattas 5y, sarskild

reglering eller tillsyn. Nya former 5, tianster i samband med
bostadsoverlatelser har utvecklats de senaste aren, tex. Via métes-
platser gom tillhandahalls pa kommersiell basis Internet.  Det
innebar att kopare och séljare |, kan hitta varandra ett enkelt

satt utan direkt medverkan 5, méklare. Olika tjanster erbjuds dem
sedan i samband med affarens fullgérande. Den gom tillhanda-
haller motesplatsen  omfattas enligt utredningen  inte 5, fastighets-
méaklarlagen trots att just sammanforandet av kopare och séljare
normalt utgér makleri  enligt lagen. Det innebar att konsumenter
som Sammanférs  p& detta vis inte blir tillforsakrade den kompetens
och det férsakringsskydd som man har vid ett normalt  formed-
lingsuppdrag. Utredaren g ocksd gp risk for att méklare valier att
avregistrera sig for att enbart syssla med den typ 5y Vverksamhet

dar registrering i dag inte &r nodvéndig, vilket skulle innebara att

de star utanfér Fastighetsmaklamamndens tillsyn och inte heller &r

skyldiga att ha gn ansvarsforsékring, en stor forsamring 5, konsu-

mentskyddet.

1.3.2 Hemstallan frin  Bostad  Stockholm om
koavgifter

En hemstéllan fran styrelsen for Stockholms bostadsférmedling,
Bostad Stockholm, i december 1998 angdende o lagéndring gom
skulle  méjliggora for bostadsférmedlingar att ta ut en arlig regist-
reringsavgift, utéver  formedlingsavgiften, handlaggs  for narva-
rande inom Justitiedepartementet.

En tidigare framstéllning gjordes 5, Bostad Stockholm till
Inrikesdepartementet i februari 1997, d& med innebdrden  att kom-
munerna  Sidlva skulle f& mojlighet att kunna besluta , avgifter
for  kommunal bostadsfénnedling. Sedan dess, i december 1998,
har kommunfullmaktige i Stockholm  beslutat att avveckla bostads-
férmedlingen i dess nuvarande form och att Overldta den reguljara
formedlingsverksamheten till ett bolag gom &ags gy de privata och
kommunala fastighetsagarna gemensamt. Det har gsengre traffats  gp
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uppgdrelse oy, att istéllet omvandla bostadsformedlingen till  ett
kommunalt bolag. Verksamheten avses avgiftsfinansieras vilket
forutsatter  avgifter utdver den i dag godkanda formedlingsavgiften
om Mmaximalt | 200 kronor.

| det tjansteutlatandel som lag till grund for styrelsens  for
Stockholm bostadsformedling senaste hemstallan finns o grov
kalkyl ~ for finansiering qv den foreslagna  formedlingsverksam-

heten. Med 50 000 registrerade  sokande skulle den reguljara  verk-
samheten kunna finansieras med o, &rlig koavgift om 300 kronor
om samtidigt 4 000 lagenheter formedlades till g formedlings-
avgift 53, 1200 kronor.

Bostad  Stockholm framfor i sitt tjansteutldtande att ett beslut
om registreringsavgifter inte skulle behdva innebara gt det blir
fritt fram for 5 och g4 att starta en bostadsformedling och ta ut

koavgifter ~ och att man av hénsyn till grundlaggande konsument-
intressen  kan villkora  ratten att ta ut koavgifter med nagon typ av
kommunalt godkannande eller begrénsa mojligheten till endast
sédana férmedlingar som kommunen  har ett bestammande  gver
eller har slutit avtal med.

Fragans avgérande kan ha g principiell  betydelse for all hyres-
férmedling utiftdn  principer om Konkurrensneutralitet: likartad
férmedlingsverksamhet skall kunna bedrivas lika villkor. En
sarbehandling 5, vissa verksamheter tex. utifrdin avtal med, eller
godkénnande av, kommunen skulle  kunna strida mot saval den
svenska konkurrenslagen som EG:s konkurrensregler.

7Bostad Stockholm, Tjansteutldtande , 2/1998 1998-12-21, &rende
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Bostadsmarknaden

Det finns ett antal olika vagar for gn enskild person att soka efter
och f& tillghng till g hyreslégenhet. Tabellen nedan kan illustrera

olika huvudsakliga vigar att komma pa, eller byta inom, hyres-
sektorn.
Byten Forstahands- Andrahands-
kontrakt kontrakt

Kommunal X
bostadsférmedling
Allmannyttiga foretagens X X
koer
Privata fastighetsagare X X
Privata férmedlare X X X
Direktkontakt med kontrakts- X X
innehavare

Kommunerna och de allménnyttiga bostadsféretagen har héar
traditionellt haft o, betydande roll, till dels med stéd 4, lag-
stiftning.

Hur stor del g, de totala rérelserna pa hyresmarknaden som kan
hanféras till de olika delarna varierar regionalt och @ver tiden, och
paverkas ,, utbud och efterfrdgan.  N&gon anvéandbar jamforande
statistik ~ finns inte tillganglig.

| det foliande redovisas Oversiktligt  tidigare lagstiftning  goy, ror

kommunernas roll i bostadsférmedlingssammanhang, kommuner-
nas bedémning ay utvecklingen pa bostadsmarknaden samt kom-
munal bostadsférmedling och gnnan Service.

| Privata formedlare kan aven formedla férstahandskontrakt oy ombud
for allmannyttiga och privata fastighetsagare. Det férekommer framst i
overskottskommuner. Fonnedlingen ersatts da gy fastighetsagaren.
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2.1 Bostadsforsdrjning och
bostadsanvisning _ adre |agstiftning

211 Lag om kommunala atgarder till
bostadsfdrsérjningens fromma  mm,

Bostadsforsorjningslagen 19472523, upphéavd ljuli 1993 gav
kommunerna ett grundlaggande  gngvar for bostadsforsorjningen,
innefattande bl.a. planering och férmedling. Kommunerna skulle
fortibpande  bedriva  bostadsforsérjningsplanering i syfte att framja
att alla i kommunen skulle f& op egen bostad 4, god kvalitet.  Pla-
neringen  skull komma till uttryck i ett program, ~antaget ay kom-
munfullméktige. Lansstyrelsen skulle aktivt bidra med underlag i
planeringen  och programmen  Skull redovisas till regeringen.

Kommunerna var Ocksd skyldiga att fortiopande  samla pp-
gifter om bostadsforsérjningen i kommunen och p& begaran under-
ratta bostadssokande  , mojligheterna  att f& bostad i kommunen,
bostddemas belagenhet, storlek och utrustning, bostadskostnader
samt andra forhallanden som bostadsstkande behover kannedom
om. Om det behévdes for att framja bostadsforsorjningen skulle
kommunen anordna  bostadsformedling, i vissa fall kommunerna
gemensamt i ett omrdde gom kunde gnses vara en €nhet i bostads-
forsorjningshanseende. Staten kunde d&lagga o kommun att
anordna  bostadsformedling, ndgot gom dock aldrig utnyttjades.

| lagen fastslds att kommunal  bostadsfénnedling skall  yara av-
giftsfri.  Avgift  fick dock tas ut for s&dana tjanster gom bostads-
formedlingen tillhandahaller och gom inte ayger registrering gy
bostadssokande eller anvisning 5, bostad till registrerad bostads-
sbkande. Det tex. kunde galla andrahandsformedling, rumsfor-
medling eller formedling 5, byten.
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212 Bostadsanvisningslagen och Lagen om
kommunal bostadsanvisningsratt
Bostadsanvisningslagen 1980284, upphévd ljanuari 1988 gav
kommunerna ratt  att genom beslut i kommunstyrelsen forklara  ett
eller flera bostadsomraden i kommunen som bostadsanvisnings-
omrade. Beslutet innebar att hyres- och bostadsrattslagenheter i
omradet i forsta hand skulle uppldtas till bostadsstkande som

kommunen  anvisade.

Lagen ersattes gy lagen oy kommunal bostadsanvisningsratt
1987:1274, upphévd | juli 1993, dar beslut , bostadsanvis-
ningsratt  skulle fattas 4, hyresndmnd och dar besluten avsdg hus
och inte omraden. | den nya lagen inférdes &ven reglering gy fri-
villiga utfastelser ,,, fastighetsagare om Medverkan i den kommu-
nala bostadsanvisningen. | den nya lagen infordes ocksd g moj-
lighet for kommunen att kontrollera att fastighetsagare foljde
beslutet och lamnade lediga lagenheter till den kommunala for-
medlingen.

Efter den | juli 1993 bygger kommunernas mojligheter att fa
tilghng il lagenheter it formedla  praktiskt  taget uteslutande  pa
frivilliga avtal. Enda undantaget ar den mgjlighet som 35 § i
Hyreslagen  Jordabalken 12 kap. ger kommunen att via ansokan
till  hyresnamnden fa anvisningsrétt till  lagenheter g5, kommer i

inbyte til oy kommunal férmedling. Denna paragraf kan bara
aberopas nar kommun, eller kommunalférbund som har hand 5y
bostadsformedling for tva eller flera kommuner, — medverkar  genom

anvisning  eller férmedling.

2.2 Overskott balans brist

En avgorande forutsattning for att oserios bostadsférmedling skall
uppstd och f& ndgon omfattning  &ar ndgon form g, bristsituation pa
den lokala bostadsmarknaden. P& orter med Overskott 5, bostader
finns ingen egentlig ~marknad for privat bostadsférmedling vid

sidan 5, fastighetségarnas egen Uthyrningsverksamhet, privata
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annonser, ey, Kkommunal bostadsférmedling eller, hogskole-
orter, Studentkdrens formedling 5, bostader. Den kartlaggning oy
kommunernas bedémning 5, bostadsmarknadslaget som genom-
fors 5y Boverket kan darfor g5 gy intresse for att belysa nulage

och utveckling i olika delar g, landet.

2.2.1 Boverkets bostadsmarknadsenkater

De arliga bostadsmarknadsenkatema avser bla. att kartlagga

kommunernas beddmning 5, bostadsefterfragan inom den ggna
kommunen.

2211 1998 &rs bostadsmarknadsenkéat

| Boverkets analys frdn 19982 konstateras att laget bostads-

marknaden sedan 1993 varit tamligen statiskt.

Ar 1998 angav 20 kommuner 7% att man hade gp brist-
situation, o Okning frdn 10 bristkommuner ar 1993.

56 kommuner, eller 19 procent, beddmde att bostadsmarknaden
var | balans. Den procentuella  andelen har har sedan ar 1993
pendlat kring 20 procent. Har bedémde 13 kommuner,  daribland
Stockholm och Géteborg, att det radde brist i vissa centrala delar
av kommunen. Totalt 33 kommuner hade alltsd brist i hela kom-
munen, eller i centrala delar. Av dessa g 26 storstadskommuner
eller hogskoleorter.

(")Wiga drygt 200 kommuner angav att man hade ett Overskott
qy Dbostéder i hela kommunen.

2 Boverket Rapport 1998:1, Bostadsmarknadslage och forvéantat bostads-
byggande 1998-99, kommunernas beddmning.
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2.2.1.2 1999 é&rs bostadsmarknadsenkat

Den annu inte publicerade bostadsmarknadsenkéten fran 1999
visar att det &r betydligt fler kommuner som nu Uppvisar  bostads-
brist jamfért med for et &r sedan 32 jamfért med 20, g, Okning
med 50 procent.

Det #r ocksa fler som anger att det ar brist i vissa centrala delar
trots att bostadsmarknaden i stort ar i balans, 22 kommuner jam-
fort med 13 foregdende ar. Antalet kommuner med brist i hela eller
delar 5, kommunen har darmed med okat frdn 33 till 54 mellan
aren 1998 och 1999 och antalet kommuner med Overskott  minskat
fran drygt 200 till 185.

2.2.1.3 Omraden med bostadsbrist _ prognoser for framtiden

Antalet  kommuner med forutséttningar for on oserits bostadsfor-
medling eller o omfattande  svarthandel med lagenheter ar alltsa
relativt  begransat. En inte ovasentlig del ,, landets bostadshestand
och befolkning  finns emellertid i bristomradena: nastan gn fiarde-
del 5y befolkningen bor i de kommuner  goy, har bostadsbrist.

Hur kommunerna ser utvecklingen pa bostadsmarknaden tas
ocksa upp i Boverkets rapporter. Ar 1999 ser 60 procent gp oOfor-
andrad situation ggy, trolig de narmaste tvd &ren, 10 procent for-
utser en Minskad efterfrfigan  och 30 procent en ©kad efterfrégan.
Nagra slutsatser o, bristorter ~framover &ar svar att dra 5, detta, 1l
av de 32 kommunerna med brist i hela kommunen bedémde  dock
att situationen  skulle forvarras de narmaste tva &ren.

Boverkets  redovisning av kommunernas beddmning qy brist/
balans/ 6verskott pa& bostadsmarknaden fran 1983 och framat visar
dock att mycket snabba forandringar kan ske, vilket det féljande
diagrammet  visar. Mellan 1984 och 1988 okade antalet bristkom-
muner dramatiskt,  frdn knappt 50 til ., 225. Overskottskommu-
nerna Minskade  under ggmma Period frdn knappt 150 ftill nagon
enstaka. Denna utveckling avspeglar o period med &verhettning
pa arbetsmarknaden, en avreglering av kreditmarknaden som
gjorde krediter  lattillgangliga och gp inflation g5y, innebar att real-
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rantan blev mycket 18g. Under perioden 1990 till 1993 vek efter-
frAgan #nnu snabbare an den tidigare uppgdngen: 1993 hade brist-

kommunerna minskat till ett tiotal och ©verskottskommunema Okat
til o5 200.

Bostadsmarknadslage 1983-99

Antal

kommuner

) '\L_a_.._V\'/,” -+, ..t 2an b3 a gamé",_,i__',:_(;\'/a np, T. P".

’ v

-83 -84 -85 -86 -87 -88 -89 -90 -91 -92 -93-94 -95 -96 -97 -98 -99

Ar
Brist Balans " Overskott - Ovr/bortfall
2.3 Kommunal bostadsformedling och
annan service
1 Boverkets rapport  frdn den arliga  bostadsmarknadsenkaét som
stalls till  kommunerna redovisas  vilken service kommunerna ger
bostadsstkande.
Resultaten  visar att den kommunala bostadsfonnedlingen blir
alltmer sallan férekommande. Utvecklingen forklaras ~ férmodligen
til stor del 4, det Gverskott hyreslagenheter  gom réder i ménga

kommuner. Hosten 1992 hade 89 kommuner, eller knappt 30 pro-
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cent, kommunal bostadsférmedling jamfort  med 29 kommuner ar
1998. Bara mellan &ren 1996 och 1999 har andelen kommuner

med kommunal  férmedling minskat frdn 15 procent till 7 procent.
Alternativa l6sningar  tycks heller inte ©6ka. Enkétsvaren  visar att
80 procent gy kommunerna saknar samordnad férmedling ay bo-
stader. En del kommuner raknar det kommunala bostadsféretagets

uthymingsverksamhet som Dostadsférmedling, men dessa redo-
visas inte i Boverkets rapport. | vilkken utstrackning alla privata
formedlare  ar kdanda och har redovisats &r osakert.

Formedling 5, bostéder. Procent 5, samtliga kommuner

Forekomst g, bostadsformedling 1996 1997 1998 1999 Antal

% % % % 1999
Kommunal bostadsférmedling 15 11 10 72 212
Helt eller delvis i privat regi 4 6 5 5 153
Genom allménnyttan 4 3 2 4 12
Annan l6sning 3 3 9
Ingen organiserad formedling gy 75 77 77 80 231
bostader

1 2 2 2 6

Bortfalllej syar

Overlappning kan férekomma.
2 Inkl gy, delvis kommunagda fonnedlingar.
3 | privat regi, antingen i form 5y samarbetemellan fastighetséag eller gp, privat
méklare gy hyreslagenheter.

1 de flesta kommunerna kan gp bostadsstkande fa nagon form
ay information frin  kommunen. En tredjedel 5, kommunerna kan
tex. formedla o, forteckning  gver lokala fastighetsagare. En fjar-
dedel 4, kommunerna gy, saknar organiserad bostadsformedling
gy bostader uppger dock att man for néarvarande inte erbjuder
nagon service alls.
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Service till de bostadssokande

stadsférmedling

Svar

Det gar att f& information/radgivning
Lista ¢ver lokala fastighetséagare finns

Kommunen ger for narvarande ingen
sadan service

svar

Totalt

| Overlappning fsrekommer.

2.4 Bostadsbrist

atgarder

Pa gn bostadsmarknad
for ¢y rad olagliga affarer,
férmedlare bedriver
ske mellan

ibland

rer torde tex.

medverkan, ocksa
férutsattningar
bara tg avgifter,

ocksd dar bristen

utan avsikt
ar stor.
Bostadsbristen kan till

systemet  héller hyrorna
stiger  betalningsviljan
duktion. Utbudet
gadende omvandlingen
Efterfragan

jflyttning, hushallssplittring

hyresratter

med brist
dar den verksamhet
bara &ar gn liten del.
enskilda
med fastighetsagaren
for att starta epn fOrrnedlingsverksamhet
att formedla

en del ha sin orsak
P& en NVA gom
hos hushall
av hyreslagenheter
av hyresratter il
beror
och hushallsbildning

SOU 1999:71
i kommuner utan kommunal bo-
Andel gy, de kommuner gom Antal
saknar bostadsfonnedling| kommuner
1996 1997 1998 1999 1999
% % % %
53 54 53 52 140
27 26 29 33 89
28 27 25 24 64
4 2 4 4 I
100 100 100 100 268

oegentligheter

p& bostader finns forutsattningar

oseribsa  bostads-
De flesta s.k. syarta affa-
helt ytan férmedlares

som part. Goda
i syfte att
finns

personer,

nagra bostader,

i att hyressattnings-
i attraktiva  lagen under-
och darmed forsvarar nypro-
paverkas ocksd 4, den pé&-
bostadsratter." i
faktorer

pa flera som tex. in-

samt boendekost-
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nad i hyreslagenheter i forhallande till  kostnader for att bo i
bostadsratt  eller egnahem.

Det kan konstateras  att storre  skillnaden  mellan  betalnings-
viia och wverklig hyra ar for o hyresrétt, desto stérre utrymme
finns for olagliga lagenhetsaffarer.

Men &ven en bostadsmarknad i balans finns visst utrymme
for svarta affarer liksom for o, oserios bostadsforrnedlingsverk-
samhet. P& de flesta bostadsmarknader finns bostader gom genom
lage, standards storlek eller andra egenskaper uppfattas gom sér-
skilt attraktiva.  Dar finns ocksd forutsattningar — for att hushall  skall
vara Villiga att betala for att komma éver vissa hyreslagenheter. I

omraden med balans bostadsmarknaden kan ocksd finnas
utrymme for oserivsa  bostadsformediare, sarskilt om in- eller
omflyttningen ar stor. Kanske sarskilt o, offentlig férmedling, i

form 4y kommunal  bostadsférmedling eller de allmannyttiga fore-
tagens Kkoer, i ggen regi eller samordnad med andra fastighets-
agares, saknas.

En reglering o, den verksamhet o, i dag kan bedrivas g,
oseriosa  bostadsfomiedlare skulle bara pdverka vissa former ,,
den olagliga  verksamhet som férekommer pd delar 4, bostads-
marknaden.  En rad andra atgarder har foreslagits fran olika hall.
Det galler tex. mera resurser tll polis och aklagare och ett andrat
forfarande  vid hyresnamndens provning 5y lagenhetsbyten. All-
mant efterlyses o markering  frdn samhallets sida oy en @ndrad
syn pd den alltmer accepterade och utbredda férekomsten av
oegentligheter inom  bostadsomradet. Nar det galler hyressatt-
ningssystemet  har regeringen den 6 maj 1999 tillkallat en sarskild
utredare3 med uppdraget att bla. genomféra o utvdrdering g, det
s.k.  bruksvardessystemet. Utredaren  skall sarskilt granska g
lagesfaktom i dag tillmats o, betydelse ¢om pa ett rimligt  satt gya-
rar mot hyresgéstemas varderingar och vilkken roll hyresséattningen
har for produktionen av nya bostader, liksom gatt undersbéka i vad
man gq l&g hyresnivd i attraktiva omraden bidrar till olaglig handel
med hyresratter.

3Utveckling 4y allmannyttiga  bostadsforetag samt utvardering gy bruks-
vardessystemet. Dir. 1999:32.
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Reglering av formedling  och
upplatelse av hyresratt

3.1 Ersattning vid upplatelse och
formedling . Hyreslagen

Fastighetsdgare  #r forhindrade  att upplata sina egna lagenheter mot
ndgon form ,, sarskild erséttning:

Jordabalkens 12 kap. allmant  kallad Hyreslagen 65 § forbju-
der uppstéllande 5, villkor om sarskild ersattning for upplatelse
av Dbostadslagenhet eller for overlatelse  ,, hyresratten till sé&dan

lagenhet. Det innebar bla. att fastighetsdgare ar forbjudna  att
begara sarskild ersattning for att uppldta o, bostad. Straffet  ar
boter eller fangelse i hogst gex mManader. | ringa fall utddms inget
straff.

FOr grova Dbrott doms ftill fangelse i hogst tva ar. Yrkesmassig
verksamhet  eller stor omfattning eller om personen har missbrukat
sin stallning gom agare eller forvaltare il o, fastighet skall d& sar-
skilt beaktas. Den gom tagit emot ersattning ar skyldig att betala
tillbaka  den.

| Jordabalkens 12 kap. § 65a regleras vad gy 0gdller vid for-

medling 5, hyreslagenheter. Ingen  far ta emot, tréffa avtal
eller begéra ersattning 4, hyressokande  for anvisning 4, bostads-
lagenhet  annat an for fritidsandamal. S&dan ersattning  far dock
utgd vid yrkesmassig  bostadsfonnedling enligt grunder gomy fore-

skrivs 5y regeringen eller den myndighet ¢oy, regeringen bestam-
mer.

Brott bestraffas med boter eller fangelse i hogst gex manader.
Ar prottet grovt ar straffet fangelse upp ftill tvd & Den gom tagit
emot otilldten  ersattning ar skyldig att betala tillbaka den.
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3.2 Ersattning  vid férmedling av
hyresratter

Enligt  forordning 1978:313 om taxa for yrkesméassig  bostads-

férmedling skall taxan for ersattning vid yrkesmassig bostadsfor-

medling 5, hyresratter faststdllas 5, Kammarkollegiet. Sedan 1juli

1993 4ar reglerna  konkurrensneutrala, dvs. lika for kommunal  och

privat verksamhetl.

Taxan &r oforandrad sedan 1januari 1992, hogst 400 kronor for
ett moblerat eller omdblerat  y,y hogst 1200 kronor for on lagen-
het K-AMFS 1994:3.  Det saknar betydelse o, formedlingen
avser en forsta- eller andrahandsupplételse. Ersattning  far endast
tas ut om anvisningen leder till att ett hyresavtal traffas

Enligt uppgift fran Kammarkollegiet ar avsikten  att taxan Skall
félja konsumentprisindex KPI.

Taxan galler &ven om det ar gn juridisk  person  som efterfrgar
tjansten, ndgot gom inte tycks ygrg allmant kant i branschen.  Flera
formedlare redovisar  Oppet, | annonser ©Och i aktuella  artiklar i
dagspressen, betydligt hogre avgifter for formedling till  foretag.

Regleringen ar ensidigt inriktad p& avgifter frdn den bostads-
sokande. Att ta ut avgifter frdn den gom Vil upplata lagenheten, op
fastighetsagare, en bostadsrattsinnehavare eller o, forstahands-
hyresgast, ar varken forbjudet eller reglerat.

| Fram till den 1juli 1991 kunde kommunala bostadsforrnedlingar inte
betinga n&gon form g, ersattning frdn de bostadsstkande. Mellan den 1
juli 1991 och den 30 juni 1993 &gde kommunerna ratt att enligt sjélvkost-

nadsprinciper tg ut avgifter for vissa tjanster. Det géllde férmedling 4y
andrahandsuthymingar, rumsfonnedling och bytesfénnedling. Daremot
ingen avgift for registrering eller reguljar fonnedling 5y forstahandskon-

trakt.
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3.3 Fastighetsméklare . reglering  och
tillsyn

331 Fastighetsméklarlagen

Fastighetsméklarlagen 1995:400 omfattar all yrkesmassig se

avsnitt  1.1.3  férmedling qyv fastigheter,  byggnader och bostader i
alla upplatelseformer.
Vid Formedling 4, arrende- eller hyresratt tillampas  dock inte

alla bestammelser, tex. inte kraven en Skriftlig beskrivning av
objektet och g, boendekostnadskalkyl.

For formedlare som €nbart férmedlar hyreskontrakt, i forsta
eller andra hand, galler inte den registreringsskyldighet som fore-
ligger for ovriga maklare. Darmed ar hyresrattsformedlarna ocksa
undantagna frdn krav pa att ygrqg Myndiga, inte g5 fOrsatt i kon-
kurs eller underkastad naringsférbud, ha gn ansvarsforsakring,
lamplig  utbildning, vara redbar och i &vrigt lamplig gom fastig-
hetsméaklare.

Regeln 5, att maklare goy, enbart formedlar hyresratter inte
behover 5,4  registrerade finns  kvar  oféréandrad fran  lagen
1984281 om fastighetsméaklare. Av forarbetena  prop.  1983/84:16
s. 52 framgar att lagrddet ansdg ait skyddsbehovet fanns, men inte
var lika uttalat gom nar det galler formedling gy fastigheter  och
bostadsrétter, dar stora kapitalinvesteringar i allmédnhet  forekom-

mer.

332 Fasti ghetsméaklamamnden

Fastighetsméklarnamnden FMN skall utéva tillsyn @dver registre-
rade maéaklare och tillse gtt dessa i sin verksamhet iakttar sina skyl-
digheter enligt fastighetsméklarlagen. Namnden kan utdela g,
ningar eller med omedelbar verkan &terkalla o, registrering, vilket
i princip innebar néringsférbud inom maklaromradet.

FMN har alltsd inget tillsynsansvar nar det galler att tillse att
fomiedlare v enbart hyresratter  folier tillampliga delar i fastig-
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hetsméklarlagen, och kan inte ingripa i fall dar sadana formedlare
handlar i strid med lagen. Det innebdr tex. att FMN inte heller kan
kontrollera att hyresférmedlarna uppfyller  lagens krav att halla
klientmedel atskilda ~ fran egna tilgdngar,  vilket &r nddvéandigt  for
att forhindra  att medlen dras i en eventuell konkurs.
Fastighetsmaklamamnden har i dag 4 800 registrerade maklare

i sitt register. Det finns ingen uppgift om, eller uppskattning gy,
antalet maklare oy enbart arbetar med formedling 5, hyresratter.
Registreringsavgiften ar 1500 kronor och den éarliga avgiften ar
| 200 kronor Det finns inget krav de registrerade maéaklama  att
rapportera  frén verksamheten til ndmnden pen man ar skyldig att
tildta FMN att granska akter, bokféring pm. som hor till verk-
samheten. | betdnkandet  Fastighetsméaklaméamnden _ effektivare
tillsyn SOU  1999:35  foreslds att maklama skall &laggas att fora
I6bpande journaler ver sina uppdrag enligt o, Standardiserad  mall,

en modell  goy tillampas i Norge, i syfte att underlatta  tillsynen 5y
maklarverksamheten.

3.4 Marknadsdomstolen m.m.

Ett beslut i Marknadsdomstolen MD  1991:13 innebar férbud mot

att ta betalt, utéver gallande taxa, for att per telefon  lamna pp-
gifter till  hyressdkande.

Etiska Radet for Teleinformation, numera  Etiska Radet for
Betalsamtal har slagit fast att bostadsformedling via 071-nummer,
strider mot god sed i teleinformation. Dnr 71/94, 940830

Z For full kostnadstéckning ay Verksamheten  har Fastighetsmaklar-
namnden i budgetunderlag 2000-2002 aviserat gp erforderlig hojning gy
avgiften till | 600 kronor.
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3.5 Lagstiftning ~ mot  diskriminering
Diskriminering innebér enligt lagen 1994:134 mot etnisk  diskri-
minering  att €N person €ller grupp av personer Missgynnas i for-
hallande till andra eller annat satt utsatts for orattvis  eller krén-
kande behandling grund 4y ras, hudfarg, nationellt  eller etniskt
ursprung  eller trosbekannelse.

Forbudet mot olaga diskriminering i 16 kap. 9 § Brottsbalken
BrB, skyddar alla i Sverige oberoende g, medborgarskap.

| BrB stadgas att en naringsidkare  gom i sin verksamhet  dis-
kriminerar ndgon p& grund 4, hans ras, hudfarg, nationella  eller
etniska ursprung eller trosbekannelse genom  att inte honom
tilhanda  p& de villkor g5, naringsidkaren i sin verksamhet tillam-
par i forhallande till andra, skall domas for olaga diskriminering
till  boter eller fangelse i hogst ett &r.

Begreppet  néaringsidkare innefattar ~ varje fysisk och juridisk
person som Yrkesmassigt  driver verksamhet 5, ekonomisk  art.
Verksamheten behover inte 45 Vvinstgivande. Nar det galler
bostadsmarknaden omfattar  bestdmmelserna hyresvérdar, bostads-
rattsforeningar och fastighetsmaklare/ formedlare, deras stallfore-
tradare och &ven anstallda i verksamheten forutsatt  att den diskri-
minerande handlingen praktiseras i yrkesutdévningen. Aven
anstéllda i allman tjanst, tex. kommunala bostadsférmedlare och
personer Med almant uppdrag, dvs. politiskt ~fortroendevalda, om-
fattas 5, bestammelserna i BrB.

Kravet att det ska rora sig om nharingsverksamhet innebar  att
enskilda  personer som Privat salier sin bostad inte kan goéra sig
skyldig till olaga diskriminering. Privatpersoner kan dock domas
for anstiftan  till olaga diskriminering om de formér nagon, tex. en
fastighetsméaklare, att bryta mot forbudet mot olaga diskriminering.

Konsumentverket har i flera sammanhang framfort  att insyn
och Oppenhet i den privata bostadsformedlingsverksamheten kréavs
bla. for att fall 5, olaga diskriminering skall kunna upptackas.

Det forekommer att nationalitet skall uppges av bostadssokande
hos vissa formedlingar. Hur uppgiften anvands &r okant.

37
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3.6 Tvister m.m.

Mojligheten  att anmala o, méklare ¢ bara formedlar  hyresavtal

till  Fastighetsméaklamamnden for brott moet Fastighetsméklarlagen
saknas. Det innebér tex. att en hyresmaklare, till skillnad fran
bostadsratts- och fastighetsmaklare, inte kan avstiangas fran  sin

verksamhet med omedelbar verkan.

Brott mot Hyreslagen och Brottsbalken tex. bedrégeri, for-
skingring faller under allmant &tal och kan anmalas till polis eller
aklagare.

Det finns g, allmant utbredd uppfattning om att dessa anmél-
ningar i manga fall inte leder til ndgonting. Varje enskilt fall kan
rora sig om hogst obetydliga gymmor ijamforelse med gppan eko-
nomisk brottslighet, varfér anmalningarna  hanférs  till  oprioriterad
verksamhet. Négon samlad information om anmalningar  mot ep
viss fonnedlare, eller o, Viss typ gy brottslighet, finns inte. De fall
som &nd& blir foéremadl for utredning och rattslg process &r ofta
utstrackta i tiden. Den gy bedriver o, oserios verksamhet kan
darfor ofta bedriva denna under g lang tid, &ven efter gy anmalan
til polis eller aklagare oy, oegentligheter.

Sedan 1 november 1998 f°ar Allménna reklamationsnamnden

ARN, under o tvdarig forsoksperiod,  préva tvister o, fastig-
hetsmékleri enligt  Forordning om forstksverksamhet vid  All-
ménna reklamationsnamnden for provning 5y skadestdndsansprak
enligt fastighetsmaklarlagen SFS  1998:1250. Det finns ingen

begransning  till tvister mellan g, konsument och g, registrerad
méklare. Aven tvister med maklare som ¢€nbart utfor s.k. yrkes-
méassig  bostadsforrnedling kan darmed prévas gy ARN. Konsu-
mentverket KoV beddémer att ARN-prévningen kan bli ett
betydelsefullt komplement  till det straffrattsliga forfarande  gom
enligt KoV blivit allt mindre verkningsfullt p& grund 4y den prio-
ritering 5, &renden gy gors gy Polis och &klagare.

Enligt uppgift frdn ARN galler prévningen ay Skadesténds-
ansprak med stod 5, FML inte tvister oy for hoga avgifter,
ingdngna avtal eller utebliven aterbetalning. Namnden  har redan
tidigare kunnat préva dessa &drenden o da indirekt goy forsék-
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ringsérenden. Enligt KoV kan dock tvister oy avgifter etc. drivas

som Skadestindsarenden. Inga sddana har dock &nnu anmalts till
ARN.
3.7 Statskontorets forslag ang.

registrering  ooh slopad reglering av

taxa

Regeringen  uppdrog &r 1993 Statskontoret  att utreda frdgan om
andrad  organisationstillhorighet for  Kommerskollegiets narings-
rattsliga  verksamhet. ~ Som g, mindre del 5, denna verksamhet in-
gick Kommerskollegiums ansvar TOr att faststélla taxan for yrkes-
massig bostadsfonnedling.

Forslaget ¢om lamnades ,, Statskontoret  syftade till att féresld
langsiktiga  organisatoriska lIosningar fér de olika verksamheterna
ifrdga. En grundlaggande princip i utredningens  forslag gy att
ifrdgasatta oy avreglering g, verksamhetsgrenar kunde ske utan
att intentionerna bakom dem skulle &ventyras.

Vid tidpunkten  for forslaget uppskattade  Statskontoret att det
fanns mellan 20 och 30 féretag gom enbart sysslade med yrkes-
massig  bostadsformedling, i huvudsak med formedling 5, andra-
handskontrakt och i Stockholm, Goteborg och Malmé. Man kon-
staterade ocksd att verksamheten emellandt  drog till sig mindre
nogréaknade,  oseribsa personer OCh att enskilda  bostadssokande
drabbas.

Statskontoret foreslar i sin rapport 1993:90 att taxan for
yrkesmassig formedling  avvecklas och ersitts med registrering 5y
yrkesmassiga  bostadsférmedlare samt tillsyn 5, dessa motsva-
rande satt gom for fastighetsméklare. Statskontoret menade dock

att det inte torde krévas lika langtgdende kunskapskrav ~ for yrkes-
massiga bostadsférmedlare som | frdga om fastighetsmaklare.

| argumentationen for obligatorisk registrering  och slopad taxa
anfor Statskontoret  foljande:

Det finns fortfarande behov 5, att skydda den hyressékande
mot oseriosa foretagare i férmedlingsbranschen. Det kan dock
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ifrfigaséttas o, det basta sattet ar att maximera  ersattningen i en
sarskild taxa. Taxan i sig har vissa oonskade effekter pa prissatt-
ning och konkurrens.  Fdrmedlaren  och den hyressbkande  betraktar
taxan gom ett pabud, inte gom en Ovre grans for erséttningens
storlek. Den kan ocksd hindra nya och effektivare former  for for-

medlingsverksamhet fran att utvecklas. Taxan hindrar inte oseridsa
foretag frdn att verka i branschen. Mot den bakgrunden anser
Statskontoret att regeringen  bor prova mojligheten att avskaffa

taxan for yrkesmassig bostadsférmedling.

Statskontoret anser att taxan for yrkesmassig bostadsférmed-
ling istéllet kan ersattas med registrering och tillsyn p& motsva-
rande sitt gom for fastighetsméklare. Det torde dock inte kréavas
lika langtgdende kunskapskrav  gom i frdga o fastighetsméklare.

De flesta remissinstanserna som VYitrade sig over forslaget till-
styrkte  Statskontorets  forslag. | propositionen 1993/94: 138 Kom-
merskollegium m.m. framhéll  det foredragande  statsrddet bla. att
frdgan g att ersatta taxan med g, registrerings- och tillsyns-
funktion och konsekvenserna av en S&dan Aatgard borde utredas
ytterligare. Regeringen 5 darfér inte beredd att d& ta stéllning till

fragan.
Verksamheten bibeholls och ansvaret for att faststélla taxan for
yrkesmassig bostadsformedling overfordes till  Kammarkollegiet

den ljuli 1994.
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4 Mojligheter att kartlagga
omfattningen

Att kartlagga  omfattningen och utbredningen av den oseribsa
bostadsférmedlingen, som exemplifieras i nasta avsnitt &r mycket
svart. En olaglig affar  kan |, konsumentens perspektiv vara
mycket lyckad, och anméls inte. Andra olagliga affarer anmaéls,
men anses Oprioriterade ay Polis- och &klagarmyndigheterna och
foranleder ingen &tgard, kanske delvis pa grund 5, att nagon bild
av hur omfattande  den samlade verksamheten hos enskilda  for-
medlare inte finns. Nagra sammanstaliningar av arenden via polis-
anmalningar eller anmalan till aklagare finns heller inte. Morker-
talet nar det galler icke anmalda oegentligheter ar Formodligen
ocksé  stort,

Ett antal kallor har utnyttjats for att sammanstalla information
om dagslage och utveckling. Konsumentverket har héar troligen
den mest samlade bilden ,,, verksamheten. Man har kontinuerligt
folit frdgan, gjort sammanstaliningar av ett antal relevanta rattsfall
och i tidningsartiklar etc. beskrivit ett antal fall, bade med yt-

gangspunkt  frin enskilda personer  som rdkat illa yt och utifrdin den
oseridsa  verksamheten.
| ovrigt har vi varit hénvisade till att inhamta beddmningar av

verksamheten, och typfall, frdn olika aktorer p& bostadsmarknaden
som foretradare  for fastighetségare och hyresgaster, organiserade
maklare,  kommunala bostadsférmediare, aklagare, olika myndig-
heter, studerandefonnedlingar och Fastighetsmaklarndmnden.

En oversiktlig genomgang och kontakt med annonsorer  for
hyresférmedling pd Gula sidorna har ocksd genomforts. Av  ett
knappt 50-tal riktar sig ett tiotal till foretag, eller har férmedling
beslaktad med hotellverksamhet, ett 20-tal har privat hyresfor-

medling och 0&vriga &r férmedlingar med anknytning till kommun
eller kommunalt bostadsforetag.
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Informationen kan framforallt anviandas for att beskriva olika
typfall av oserios verksamhet. Det gar ddremot inte att dra slutsat-
ser om hur frekventa olika fall ar eller hur spridningen i landet ser

ut.
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Oserios formedling

De mera framtradande exemplen oserios  formedling av
hyresavtal har sammanstallts under ett antal rubriker, som en
grund for diskussionen om eventuella atgarder. Forsoket gt rubri-
cera Olika fall visar att exemplen ibland faller under flera rubriker.

Formedling  till foretag kommenteras i ett sarskilt avsnitt.

51 Exempel pa oserids  formedling

o Avgifter for resultatlos formedling

Eventuella  forskottsinbetalningar frdn o, bostadssokande  skall
hallas A&tskilda frdn 6vriga konton i rérelsen och skall &terbeta-
las efter begédran , foérmedlingen  blir resultatlos.

Har finns fall dar foérmedlingsverksamheten i realiteten  ald-
rig haft nagra objekt att formedla, ytan bara haft for avsikt att ta

koavgifter.  For on enskild bostadssokande  &r det i dag omgj-
ligt att avgéra om en formedlare ar serios eller inte. Insyn i
koésystem och férmedlingen av Objekt ar obefintlig.

Andra  bedriver o, reell fémiedlingsverksamhet men folier
inte reglerna o, Aaterbetalning 5, eventuella forskott. Vid kon-
kurser dras klienternas  pengar N om de inte hallits  atskilda.

Nagon kontroll 5, att klientmedel hdlls Aatskilda gors inte hos
denna grupp  av férmedlare.

Har finns manga enskida exempel att avgifter inte ater-
betalas. Varje enskilt fall, sett , samhallets perspektiv, ror  sig
om férhallandevis sma& belopp, sammantaget  kan dock omfatt-
ningen 45 betydande. Hos polismyndigheterna ar detta ingen

prioriterad  verksamhet och de flesta fallen preskriberas. Manga
fall anmals inte g, till polisen. Nagon samlad kunskap o
verksamhetens omfattning  saknas.
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Det finns dock ett antal uppmarksammade  fall.
Ett exempel &r gp férmedlare som annonserat om forsta-

handskontrakt i Stockholms  innerstad for | 200 kronor. Knappt
tv& tusen personer ~ satte pengar, sammanlagt 2,3 miljoner
kronor, pa ett postgirokonto. Ingen lagenhet fonnedlades och

pengarna forsvann, qen i det hér fallet kunde &garen démas till
ett ars fangelse for grovt bedréageri.

| ett annat fall drevs g, foérmedling under .5 tvd &r trots
polisanmalningar, KO-ingripande mot marknadsféring m.m.
Enskilda betalade forst | 200 kronor i forskott for fonned-
lingstjansten.  Med lofte o, prioriterade forturer till  kontrakt
formaddes  an déarefter betala ytterligare 5 000 kronor for att
registreras  gom foretagsstkande. Inga kontrakt  férmedlades,
inga pengar aterbetalades. | styrelsen for bolaget satt tva perso-
ner, b&da med kénda missbruksproblem, arbetslésa  med social-
bidrag, tillsammans domda for brott vid 24 tillfallen dar 12
domar slutat i fangelse. | andra sammanhang kallas foreteelsen
malvakter. Bolaget betalade heller inga skatter och inga gq.
ciala avgifter. Personerma gqom i realiteten star bakom verksam-
heten &r oatkomliga.

vy For hoga avgifter for ett formedlat kontrakt
Det forekommer att den maximala  erséttningen, | 200 kronor
for ett forsta- eller andrahands-  hyreskontrakt p& en lagenhet
eller ett hus och 400 kronor for ett rum, overskrids.
Olika avgifter anges for enskilda och foretag, tex. 1200

resp. 6 200 kronor det senare olagligt, dar enskilda ibland
Overtalas  att registrera sig gom foretag och betala den hogre
summan for att f& battre information. Har finns o utbredd
okunskap om Vilka regler gom galler, bade hos férmedlare  och
bostadssokande. Otilldtna  avgifter redovisas  @ppet i tex. tid-
ningsartiklar. En avgift p& en manadshyra eller 10 procent av
den arshyra gom avtalats forekommer. Férmedlare kan vidare
kalla  sig bostadskonsulter och  menar att man Salier kon-
sulttjanster  och inte férmedlingstjanster, och att avgiften  darfor

inte ar reglerad. Man Kkor tex. runt och visar omgivningar,
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ordnar  nycklar, abonnemang pd el-, telefon etc., annonserar

m.m.

o Ofilldtna  avgifter for registrering m. m.

Avgift ~ for registrering, eller kanske gparare kOavgifter, fore-
kommer trots att det inte &r ftilldtet. Avgiften  kan g informa-
tion per telefon, per post eller pa Internet oy, lediga lagenheter
under gn viss period. Efter den forsta perioden utgdr o ny, ofta
lagre avgift for nasta period. De fall vi fatt kannedom o, rér
Sig om 600-700  kronor for o, forsta sexveckorsperiod, darefter
300-400  kronor  er sexveckorsperiod.

Avgift ~ for  upplysningar via telefon  férekommer. Telias
betaltjanster  har tex. utnyttjats. KoV redovisar fall dar 071-
nummer som Kostar 25 kronor i minuten anvants for att for-
medla information ., lediga lagenheter. Ocksd da inga lagen-
heter funnits har tjansten gatt att nd. Man har da fatt betala 135
kronor for att f& veta att inget finns att erbjuda.

0 "Svarta pengar for kontrakt 5o formedlas
Gransen mellan fér hoga avgifter, otillditna  registreringsavgifter
mm och svarta pengar &r flytande, en idet forsta fallet kan
det fortfarande  rora sig o intdkter gom tas ypp till beskattning.
Svarta pengar omfattar  daremot ocksd ett undandragande av

skattemedel. Begreppet svarta pengar brukar ocks& anvéndas
for mer betydande olagliga erséttningar  for kontrakt.  Stock-
holms  Fastighetségareférening har nyligen redovisat o under-
sokning g, forekomsten av svarta pengar vid Overlatelser i
StockholmK Undersokningen baseras pa g, enkét till 34 stora
forvaltare  med tillsammans 26 000 hyreslagenheter. Med led-

ning g, resultatet uppskattar man att 7 500 g, Stockholms

Rapport omy olagliga lagenhetsbyten, Tore Ljungkvist.
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ca 120 000 hyreslagenheter  byts varje ar, och att 3 000 5, dessa
byten innefattar  svarta pengar, ca 600 miljoner  kronor drligen
Enligt uppgift frdn Fastighetsagareféreningen har eventuella
férmedlares  roll i affarerna inte undersokts.

Formedlare  goy, medverkar  till  skenbyten kan agera sjalv-
standigt eller 5,4 bulvan for fastighetsagaren.

o "Relocation”
Begreppet  relocation féorekommer numera | bostadsannonser
som | forsta hand vénder sig till foretag gom behdver bostader
sina anstdllda. Bostadsfonnedlare erbjuder har verkliga eller
fiktiva  tjanster mot extra betalning utéver den godkdnda taxan.
Det kan g4/ Visningar 5, objekt, "sightseeing", hjalp med
kontakter med kommunen, el-, telefon- och tv-abonnemang,
flyttstdd etc. 1tvd fall har Kammarréatten nyligen slagit fast att
fastighetsmaklares krav erséttning  utéver formedlingstaxan
har varit lagstridiga 99-01-29, mal nr. 3025--3026-1998. Bada
fallen har gallt registrerade méaklare. Malen har Overklagats till
Regeringsratten.

o Hotellverksamhet
Det finns fall dar formedlare anger att verksamheten skall  geg
som ett alternativ till hotell, med avgifter 4 1300-1 600 kro-

nor per dygn och minimiperioder om 14 dagar. Hur formed-
lingsavgifter  etc. ger ut har &r inte kant. Att ta ut ersattning frén
fastighetsagaren, bostadsrattsinnehavaren eller  forstahands-

hyresgasten &r inte reglerat.

2 Svenska Bostader har 50 000 lagenheter, alla inom Stockholms kom-
mun. Omsattningen  &r relativt  stabil, 1997 bytte 6 500 eller 12 procent ay
lagenheterna  kontraktsinnehavare. Svenska bostdder har kartlagt sken-
byten, dvs. byten déar hyresgasten inte flyttade till den lagenhet man ypp-
gav, vilket indikerar svarta pengar. Dessa byten forekom framforallt i
innerstaden, men hade gp ringa omfattning  uppskattningsvis 15 procent
av ca 500 byten.
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o Diskriminering
Brott mot regleringen av den ekonomiska sidan 5, formed-

lingsverksamheten skulle kunna kompletteras med fall 5, olaga
diskriminering. De privata férmedlingarnas kosystem och
anvisningsregler redovisas inte alltid Gppet och kan heller inte
enkelt kontrolleras. Det foérekommer att nationalitet  skall anges,

men hur den uppgiften anvands gr inte kéant.

5.2 Formedling  till foretag

Direktiven méste uppfattas sd att det framst &r behovet 4, ett ut-
Okat konsumentskydd for enskilda gy skall behandlas. Vi maste
&ndd konstatera  att det &r uppenbart att foretag ar en mer lukrativ
kundgrupp  for formedlare  och den gom hyr ut an enskilda perso.

ner och att andrahandsuthyrningen ibland har karaktar 5, hotell-
verksamhet. Formedlare  gnnonserar bade efter objekt  vi  hyr ut
din etta for 7 000 kronor i méanaden, och efter féretag ' gom SOker

bostader, o, manadshyra eller 10 procent gy avtalad arshyra fore-
kommer  ¢ppet gom avgifter.  Flera férmedlare anger Olika avgifter
for foéretag och privatpersoner, ndgot gom ar olagligt, férmedlings-
avgiften | 200 kronor For ett hyresavtal galler aven foretag. Vissa
formedlare ar helt inriktade pa& foretag och lamnar inga upplys-
ningar till privatpersoner.

De manadshyror som anges i annonserna som Vvander sig till
foretag  vacker ocks& frdgan oy, foretag gnses vara Sékrare
andrahandshyresgéaster an enskilda  personer, | den meningen  att
foretag kanske &r mindre benagna att ga& till hyresnamnden for
skélighetsprévning av hyran. Séval enskida oy, foretag kan
anmala g, andrahandshyra for prévning i hyresnamnden i upp till
tre manader efter det att hyresforhallandet upphort. | hyresnamn-
dens prévning galler normalt  ¢gmma hyra gom for forstahands-
hyresgasten med ett paslag oy 10 till 15 procent for o moblerad
lagenhet, Paslag for rantor och amortering p& I&n medges inte.

Det kan tankas att foretag &r mindre benagna att anmala oska-
liga hyror oy dessa tex. primart ar angelagna oy, att fortsatt
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kunna ordna bostader anstéllda. Om foretaget sjalvt star for
hyreskostnaden  kan den dessutom 5.4 avdragsgill.

Formedlingen av lagenheter g5y, hotellrum, med o4 hyra gm
1300 till 1 600 kronor per dygn, vécker liknande frigor. Férmed-
ling till foretag, liksom den till hotell gransande verksamheten
vacker ocksd andra frdgor an konsumentpolitiska

hur stor del g, férmedlingsavgiftema och de ofta mycket hdoga
andrahandshyroma, som fortlbpande tas ut, tas upp till  beskatt-
ning

om formedlingsverksamheten vaxer | omfattning kan utbudet
for ordinart boende bostadsmarknaden minska  markbart.
Verksamheten konkurrerar  ocksd med hotellnaringen. Ar detta
inte g Onskvard utveckling  kan det finnas skal for o reglering
av andra skal &n att skydda bostadskonsumenter.

5.3 Formedlingens regionala utbredning

Utifrin  den information som funnits tillganglig kan Vi samman-
fattningsvis ~ konstatera  att privata  aktdrer gy erbjuder  férmed-
lingstjanster,  och gqop inte har nadgon anknytning  till kommun eller
kommunalt bostadsbolag,  studentkar el. liknande, for narvarande
finns i de tre storstadsregionema och darutéver pd drygt ett tiotal
storre orter.

Bostadsférmedling ar traditionellt en Vverksamhet med lokal
anknytning, aven rikstackande férmedlingsfmnor har varit  be-
roende 5, lokala kontor. Mdjligheten att anvanda Internet for for-
medlingstjanster kommer troligen att andra detta i grunden. For-

medlingstjanster 6ver Internet har inte Kkartlagts. Det kan finnas
anledning  att &terkomma  till detta i beredningens fortsatta arbete.
Den oversyn gy fastighetsméklarlagen som foreslds i SOU
1999:35, Fastighetsmaklarnamnden _ effektivare tillsyn, med 4.
ledning 5y bla. Intemetfdrmedling bor, om den beslutas, ocksa

kunna innefatta den yrkesmassiga bostadsformedlingen.
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Formedlingen till  foretag, liksom hotellverksamheten, ar i dag
med ndgra fad undantag koncentrerade til de tre storstadsregio-
nema, framforallt till Stockholm.

Den framtida utvecklingen ar svar att bedéma. Den oseridsa
férmedlingens omfattning kan komma  att paverkas 5, utveck-
lingen pé& bostadsmarknaden, med fler bristorter och storre efter-
frigan i bristorterna, forsaljning ay delar 4, de allménnyttiga
bostadsforetagens bestdnd o, det paverkar antalet hyresrétter,
6vrig omvandling 4, hyresrétt till bostadsratt och avvecklingen g
kommunal  bostadsférmedling, liksom 4y annan kommunal  service.

Internet  kan har 5., bade o, mojlighet och ett hot i gamman-
hanget.






SOU 1999:71 51

Overvaganden

6.1 Oserios  formedling . omfattning  och
utveckling

En Kkartlaggning 5, omfattningen och utbredningen 5, bostadsfér-

medling i icke-offentlig regi, da sarskit den oseriosa delen, har
inte latit sig gora. Det saknas uppgifter oy, totala in- och omflytt-

ningarz, om omflyttning i olika upplatelseformer och oy i vilken
utstréackning férmedlare medverkar  vid upplatelse eller byte g,
hyreskontrakt. Det finns déaremot manga exempel olika former
ay Oserios  bostadsférmedling som beredningen tagit del zy genom
information frdn olika aktérer p& bostadsmarknaden.

Forutsattningarna for o bostadsférmedling i privat regi finns
framforallt i omrdden med stor efterfrigan  pd hyreslagenheter i
forhdllande  till tillgAngen. Kommuner  med bostadsbrist ge avsnitt
2.2 har ldngsamt okat frdn o, mycket I&g nivd 1994, 3 procent, fill
7 procent 1998, for att det senaste 4&ret Oka med nastan gn
tredjedel, til 11 procent. 1999 bedébmde 32 kommuner att det

rddde bostadsbrist i hela kommunen  och ytterligare 22 kommuner
att det radde brist centralorten eller innerstaden. Kommunerna
med bostadsbrist i hela kommunen omfattar nastan en fiardedel 4,
befolkningen.

| stort sett Sammanfoll bristortema 1998 med de orter dar pri-
vata bostadsférmedlare annonserade ut Sina tjanster pa Gula
sidorna i telefonkatalogen. Det géaller kommuner i de tre storstads-

Det samma som Yrkesmassig bostadsfénnedling,  gg def. i avsnitt
2In- och omflyttningar  pd férsamlingsnivd  finns individnivd.  Man ger
daremot inte gy hela eller delar 5y ett hushdll flyttar och darmed inte hur
omsattningen 5y lagenheter ggr ut. Det finns heller inga uppgifter g upp-
latelseformer eller i vilken utstrackning férmedlare medverkar.
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regionerna  och darutdver ett tiotal kommuner, framfér  allt hogsko-
leorter.
Ett oOkat antal kommuner med bostadsbrist, och o forvarrad

bostadsbrist i bristkommunema ger forutsattningar for gn Okning
ay den oseriosa verksamhet gy, forekommer idag.
6.2 Tva  huvudfragor

Under beredningens arbete med deluppdraget har tvd huvudfragor
utkristalliserats. Det galler dels villkoren for att starta och bedriva
yrkesmassig  bostadsfomledling, dels regleringen 5y den erséttning
som Kan tas ut for formedlingstjanster.

Det ar idag enkelt att starta en formedling  utan ndgra gom helst
krav pd kunskaper oy verksamheten  och ytan nagra stérre investe-
ringar. Ett brottsligt  forflutet  &ar heller inget hinder. Ny teknik
innebéar ocksd att verksamheten kan bedrivas med kontoret  pa
fickan eller i persondatom, och p& distans ocksd frdn utlandet,
utan att ens mota kunden. Med nuvarande sanktionsmojligheter
har det ocksd visat sig att verksamheten kan fortg& en langre tid,
ocksd efter anmélan till polis eller &klagare o, oOegentligheter.

Nar det galler ersattningen har flera frAgor véackts. Det galler
dels nivdn p& den maximala  erséttning, | 200 kronor, gom far tas
ut vid g avslutad fonnedling.  Den gnges P& manga hall sd 1&g att
en serios verksamhet inte & mojlig att driva. Det géller ocksd fra-
gan om att infora o ratt att ta ut andra avgifter, tex. koavgifter,
for att kunna driva o, serids verksamhet. Avgransningen av Vilka
tianster  gom Kan gnses ligga utanfor - formedlingsuppdraget och
avtal o, sarskild ersattning darmed kan tréffas  ar har op viktig
fraga.
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6.3 Argument  for reglering

Enligt den begransade kartlaggning som Kkunnat genomféras, inom
deluppdragets gy & den ekonomiska  skada g, drabbar den g
skilde konsumenten genom den oseridsa fonnedlingsverksamheten

oftast ringa, sett |y samhillets  perspektiv Daremot  kan den
brottsliga  verksamheten hos on enskild néringsidkare  ha o bety-
dande ekonomisk  omfattning.  De oseriosa férmedlamas ev. Mmed-

verkan gom bulvaner  vid gsvarta affarer skulle férmodligen ytterli-
gare kunna bidra till den bilden.

En reglering 5y verksamheten skulle darfér inte i forsta hand
vara avsedd for att skydda den enskide konsumenten,  aven g ett
skydd 4y hela konsumentkollektivet ocks& skulle bli o, effekt
en reglering.

Den brottsliga  verksamheten kan i dag relativt  oforhindrat

av

startas och pagd ostort under 1ang tid. Beredningen gpser att hagon
form 5, etableringskontroll skulle kunna 455 befogad, att insyn i
verksamheten borde etableras och att oseriosa formedlare borde
kunna forhindras gt fortsatt verka.

En reglering kan forhindra  att gn Viss typ gy Oserids verksamhet
uppkommer  och att den kan bedrivas gppet under lang tid. Den
skulle ocks& kunna sagas yara en markering g, hur samhallet g
pa den hér typen L, brottslig verksamhet, och minska en allmant
6kad acceptans gy oegentligheter  p& bostadssektorn.

En reglering 5, verksamheten skulle ocks& syfta till ait stodja
den seridst bedrivna  verksamheten.

6.4 Registrering  och tillsyn

6.4.1 Frdgan om registrering _ bakgrund

De formedlare g4, enbart formedlar  hyreskontrakt i forsta och
andra hand omfattas 5, Fastighetsméaklarlagen men &r undantagna
frin vissa vasentliga delar, tex. registreringskrav och tillsynsmoj-

3Fo6r den enskilde kan den ekonomiska skadan ha betydande effekter.
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ligheter. Att aven lata dessa omfattas 5, registreringskravet har
forts fram i olika sammanhang, e aldrig genomforts.

Det har funnits olika skal for att inféra o registrering.

Konsumentverket for i sitt remissyttrande 6éver Ny fastighets-
méklarlag Ds 1992:87 fram att det &r ett starkt konsument-
onskemal gt forbattra skyddet for alla gop anlitar de yrkesmassiga
bostadsférmediare, att det ofta ar de utpraglat gyaga konsumen-
tema/hyressokande ~ gom drabbas 5, rddande missforhéllanden och
att ett forstarkt  konsumentskydd ar sarskilt  motiverat andra-
handsmarknaden. Konsumentverket avstyrkte darféor det undantag
frdn  registreringsplikt som Medges i 5 § i Fastighetsmaklarlagen
for dem gomp enbart fonnedlar hyresratter. En utvidgning av re-
gistreringskravet ~ fordes ocksd fram 5, andra remissinstanser, dari-
bland Kommerskollegium som foreslog att det skulle utredas oy
en registrering med lagre kunskapskrav ~ skulle  kunna ersatta de
gallande taxoma for yrkesmassiga bostadsforrnediare. Ett liknande
forslag fordes fram 5, Statskontoret i rapporten Kommerskolle-
giums  naringsrattsliga verksamhet ~ &andrad  organisationstill-
hoérighet 1 993 :30.

| den efterféljande propositionen 1993/94:138 Kommers-
kollegium 1, m. anfors att frigan oy att ersdtta den reglerade taxan
for formedling  med o registrerings-  och tillsynsfunktion maste
utredas narmare vad galler konsekvenser gy en S&dan Aatgard. Detta
framfors nytt i  propositionen Ny fastighetsmaklarlag
1994/95:14 med tillagget att den yrkesmassiga fonnedlingen av
enbart hyresratter sammantaget uppvisar s stora Skillnader i for-
hallande till 6vrig fastighetsformedling att de inte bor omfattas 5y
maklarlagens  registreringsplikt.

Riksdagens lagutskott har darefter i ett 5, riksdagen godkant
betankande  1997/98:LU 15 Utvardering aqv fastighetsméaklar-
lagen mm. framfort att det knappast finns ndgra sakliga skal for att
stalla de relativt omfattande  krav gom folier gy fastighetsméklar-
lagen pa den gop enbart formedlar  hyresrétter.
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De krav gom nu Stélls i FML for registrerade maklare  &r att
denne:
_ inte skall 44 underdrig, forsatt i konkurs eller underkastad

naringsforbud,

har tillfredsstallande utbildning,

har for avsikt att ygrg yrkesverksam g, fastighetsméklare,

ar redbar och i dvrigt lamplig goy fastighetsméklare,

har tecknat o forsakring  gom skall tacka eventuella  skade-
standsansprak.

Beredningen har inte funnit nagra végande skal for ait de yrkes-
massiga férmedlama  borde omfattas ,, samtliga krav som Stélls pa
fastighetsmaklare, men menar att en registrering  dven L, formed-
lare 5y hyresratter skulle 5, mojlig och andamélsenlig,  om man |
vissa avseenden stdller lagre krav for registrering an for maklare
som Ocksd formedlar  bostadsrétter eller egnahem.

Det ar framfoér  allt kravet pa sarskild utbildning och nivan
den ansvarsforsakring som Kan ganses vara for kréavande  for for-
medling 5, hyresratter. | ovrigt borde gynma krav  kunna - stéllas
aven pa formedlare av hyresrétter.

6.4.2 Utbildning ~ och ansvarsforsakring

Kravet i FML 68 pa tillfredsstallande utbildning  preciseras i Fas-
tighetsmaklarférordningen 1995:1028 och i Fastighetsmaklar-
namndens  foreskrifter FMN  1998:2. Fro.m. 1999 kravs examina
om Mminst 80 hogskolepoédng och dessutom  minst 10 veckors
handledd  praktik hos g registrerad méaklare.  Kravet galler dock
endast vid nyregistrering. Vidareutbildningen av redan verksamma

méaklare  ar frivillig och vilar pd branschen och dess olika organi-
sationer.  Det finns alltsd redan i dag tv& grupper Mmed olika utbild-
ningsbakgrund  bland de registrerade  maklama. | rapporten  Fastig-
hetsméaklarndmnden _ effektivare tillsyn  SOU  1999:35  anfors att

det kan finnas anledning att 6vervdga om de maklare oy, har den
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hégre  utbildningsnivan kan eller bor geg ndgon form 4, auktorisa-
tion.

Frdgan om Vika krav gom mer Precist bor stéllas pa yrkesmas-
siga bostadsformedlare bor o6verlatas Fastighetsméaklarndmnden
som 'fedan har ansvaret att meddela  foreskrifter om Utbildningens
innehdll och omfattning vad galler fastighetsmaklarna.

Den ansvarsforsakring en registrerad  fastighetsmaklare ar skyl--
dig att teckna skall bla. tiacka gp skadestandsskyldighet intill
1500 000 kronor for varje skadefall. — Ett belopp gom Kkan ségas
avse att tdcka et varsta fall dar ett formedlat objekt maste rivas
och byggas pp igen. | fallet med formedling aqy hyresratter  &r
tdnkbara  skadestandskrav av en annan ©mfattning. Det skulle

kunna galla kostnader for dubbelboende,  flyttkostnader, magasine-
ring oy mobler etc. gom fororsakas 5y en fOrmediares  agerande.

Viket belopp gom Skulle ygrg rimligt i friga om Yyrkesmassiga
bostadsforrnedlares ansvarsférsakring kan faststéllas i lampligt
sammanhang.

6.4.3 Alternativa [8sningar

Ett alternativ  till registrering  skulle kunna ygrq négon form gy fri
villig  legitimering. Beredningen har inte funnit gt forutsattningar

for en sddan lésning skulle finnas, inte heller skal for att anta att
den oserisa formedlingen skulle paverkas namnvart gy en Sadan
I6sning.  Fastighetsméklarnas intresseorganisationer ar inte heller

intresserade att utoka sin  medlemsbas med oregistrerade

av
bostadsférmedlare, man Stéller i dag bla. krav registrering  som
vilkor ~ for medlemskap. Den gpg Organisationen  har tidigare  be-
handlat och tillbakavisat en forfrigan  frén  Stockholms kommun
om Mmojligheterna ta in formedlare  go, medlemmar  gom garant
for gp viss seriositet.

Antalsmassigt ~ gr bostadsférmedlama uppskattningsvis ~ ocksé gp
begrénsad grupp och att bygga upp en ny verksamhet ar inte ett
genomforbart  alternativ.

Begrepp som legitimerad,  auktoriserad,  godkand gy, 1 mark-
nadsféringen ay Olika tanster &r forvirrande ur ett konsument
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perspektiv. Riksdagen  har i februari, g 1998/1999:LUIO, funnit
det angelaget att en mer iNg&ende analys kommer till stdnd nar det
galler anvéndandet ., dessa begrepp.

| frAga om ett alternativ. med registrering och tillsyn vid gyxem-
pelvis  lansstyrelser eller hos kommunerna har det awvisats 4y
beredning 5, ndgra olika skal. En samlad tillsyn skapar den &ver-
blick gom 1 dag saknas, grund for kompetent bemanning och g,
kontinuitet i verksamheten. Lagutskottet har ocksd uttalat sig posi-
tivt om effekterna 5, den samlade tillsyn 5, méklare g5y, ersatte
lansstyrelsernas  tidigare tillsyn.

Ett forhallandevis litet antal formedlare motiverar inte  att en
verksamhet  byggs ypp manga olika hall. Det finns vidare skal
att anta att formedlare med stod 4y ny teknik  kommer  att yara
mindre lokalt anknutna an for narvarande och ytterligare  motivera
en Samlad l6sning.

6.4.4 Tillsyn

Fastighetsméaklamamnden har hittills  koncentrerat  sin tillsynsverk-
samhet de anmalningar mot enskilda méklare ggy, inkommit il
namnden, och haft sma resurser fOr att bedriva ett aktivt tillsyns-
arbete.

Utredningen om Oversyn gy Fastighetsméklarnamndens tillsyn
over fastighetsméklare foreslar i sitt betankande delvis &ndrade
arbetsformer for namndens tillsyn, i g riktning  goy beredningen
bedomer ocksd skulle ge béattre  forutsattningar for att utdka till-
synsverksamheten till att ocksd omfatta de yrkesméassiga bostads-
formedlarna.

Fastighetsméaklarndmnden har hittills  behandlat varje anmalan
mot en Maklare gy, ett tillsynséarende. Varje tillsynséarende har
tagit forhallandevis stora resurser | ansprdk och den nuvarande
hanteringen 5, anmélningar skulle kunna tala mot att utdka namn-
den tillsynsansvar med den grupp  som enbart agnar sig hyres-
férmedling.

4 Fastighetsmaklamamnden effektivare tillsyn, SOU 1999:35.
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Forslaget gom pu fors fram innebar att anmalningarna istallet
skall betraktas gomy information  till namnden o, olika problem.
Detta i Overensstammelse med Konsumentverkets och Finans-
inspektionens  hantering 5, anmalningar. Dessa skulle d& betraktas
som ett avy de satt namnden har att f& kunskap omp oOlika problem
som Kan aktualisera  ingripande  gentemot en Maklare eller ey
generella  atgarder i forhallande till  branschen goy helhet tex. i
form g, rdd och anvisningar.

Att hantera anmalningar gqop information oy problem, och inte
i forsta hand g5y enskilda tillsynsarenden, skulle troligen  ocks&
vara en lamplig form for tillsyn 5y den grypp som enbart &gnar sig
at hyresférmedling.

6.4.5 Kostnader ~ for registrering ~ och tillsyn

Fastighetsméaklamamnden ar i dag anslagsfmansierad Over stats-
budgeten, men indirekt  avgiftsfmansierad. For néamnden géller i
princip  full  kostnadstéckning genom de avgifter  fastighetsmak-

lama betalar och go, fillférs  statskassan, for nérvarande o regist-
reringsavgift  om 1500 kronor och gp &rlig avgift om 1200 kronor
per méklare.

| F astighetsméaklarnamnden _ efektivare tillsyn SOU  1999:35
diskuteras ~ finansieringen 5, ndmndens verksamhet och man anger
att det kan finnas skal for att 6vervaga epn direkt avgiftsfinansiering
i framtiden.

For narvarande ar o5 4 800 méklare registrerade  hos namnden.
Beredningen  beddmer att en registrering ocks& 5, de yrkesméssiga
bostadsfomiedlama endast marginellt kommer att Oka antalet
registrerade. Den tillkommande gruppen formedlare  torde inte be-
hova innebara behov 5, négra storre investeringar  eller p, kom-
petens hos namnden.

Vi har vidare utgatt ifrdn att nuvarande  registrerings- och till-
synsrutiner  kan tillampas  aven for den tillkommande gruppen  och
att styckkostnaden  darmed inte behdver bli storre &n for de redan
registrerade  méklama.  Ett uttag gy avgifter gom motsvarar Fastig-
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hetsmaklamamndens kostnader torde darmed g MOjligt  &ven for
den nya verksamheten.

En bedbmning 5, kostnaderna  fér den tillkommande verksam-
heten bor kunna utgd ifrdn marginalkostnaden.

6.5 Ersattningsfragor

Frdgor om ersattning m.m | samband med férmedlingsverksamhet
har tidigare aktualiserats i olika sammanhang. Det har da& framfor
allt handlat 5y, taxan for yrkesmassig férmedling, bade nivdn och
konstruktionen med ettt Maximerat belopp, och 4y en rat il
avgifter  for registrering, koavgifter ~ och liknande tjanster skall in-
foras.

Andra  frAgor, gom Véckts under beredningens arbete, ar gy

gransningen  ,, formedlingsuppdraget mot olika former 4, tjénster
som erbjuds i anslutning till férmedlingen och gy Vvillkoren for
den Intemet-baserade férmedlingen.

Har sammanfattas de synpunkter och olika forslag ang. regle-
rng gy erséttning for bostadsférmedling som 'efererats i tidigare
avsnitt.  Under 6.5.2. redovisas ocksd hur frdgan o, avgifter tidi-
gare har behandlats 5 regering och riksdag.

6.5.1 Taxan
Den 4y Kammarkollegiet faststéllda  maximala  avgiften  for for-
medling 5y séval forsta- ¢y andrahandskontrakt ar 1200 kronor

for o bostad och 400 for ett rum, avgifter oy, varit oférandrade

sedan 1992. Regleringen  folier den princip oy ogdller for fonned-

ling o, bostadsratter och egnahem, dvs. det &ar inte mojligt att lag-
ligen ta ut ndgon avgift oy ett avtal inte kommer till stnd, obero-
ende 5, hur mycket tid och omkostnader ¢gy har lagts per Det &r
heller inte mgjligt att ta ut ndgon registreringsavgift eller avgift for
formedling av uppgifter oy, tillgangliga objekt via telefon, post,
Internet  etc.
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Kritk bade mot konstruktionen med ett faststéllt ~maximibelopp
och mot den faststillda nivdn har framforts  fran flera hall. Den
oversiktliga sammanstaliningen av avgifter ym. som giorts gy
beredningen visar ocksd att den maximala taxan oOfta Overskrids
och att andra ofilldtna  avgifter gppet forekommer. Det finns g rad
tankbara forklaringar til att hoga avgifter ofta tycks accepteras. En
kan yara att regleringen 5, avgifter kan g okénd, béde for for-
medlare och sokande. Det kan ocksa vara sd att den maximala
taxan faktiskt  inte tacker kostnaderna  for tjansten och att den
sokande gnser ti@nsterna  prisvarda eller att den sokande inte ger
nigra alternativa vagar att f gn bostad.

Flera menar att taxan ar S& 18g att ep serios verksamhet inte kan
bedrivas med n&gon l6nsamhet. | ett yttrande i samband med hem-
stallan gy att fa infora  koavgifter5 framfér  styrelsen  for Stockholm
Bostad gatt den nuvarande  begransningen 4, formedlingsavgiften
langt iffdn ey en serios formediare  full  kostnadstackning och att

de regler oy inforts i syfte att skydda den bostadssokande i sjalva
verket  kommit att bli en grund for oseriosa  aktdrer bostads-
marknaden.  Foretradare  for fastighetsmaklarbranschen menar  att
begrénsningen ay avgiften innebar gt formedlingen inte gar att

bedriva med ndgon l6nsamhet och darfor & ointressant  for de
etablerade mé&klama. Detta skulle i sig kunna sagas Oppna for ep
mer oreglerad och oserigs verksamhet.

Statskontoret har framfort  att ett system mMed gn maxtaxa inte
ar att rekommendera eftersom  on maxtaxa | sig kan ha vissa oons-
kade effekter pd prissdttning och konkurrens;  taxan betraktas gom

ett pdbud och inte gom en Ovre grans. Utveckling av nya och
effektivare férmedlingsformer forhindras. Eftersom taxan inte hel-
ler hindrar oserios verksamhet foreslog Statskontoret i sin rapport

att taxan Skulle slopas och ersittas gy en 'egistrering — och ftillsyn
motsvarande  den for fastighetsméklare.

5 Bostad Stockholm, Tjansteutldtande  2/1998 1998-12-21, drende
6 Rapport 1993:90 Kommerskollegiums naringsrattsliga  verksamhet
andrad organisationstillhérighet.



SOU 1999:71 Overvaganden 61

Konsumentverket KoV har i olika sammanhang7 ocks& fort
fram kritk  mot systemet med maxtaxa: den maximala ersattningen
blir latt normavgift  och styr inte mot gp effektiv  formedling. Man

efterlyser  ocksd krav p& oppenhet i den icke-offentliga férmed-
lingen, med redovisning o, bl.a. kédatum och de regler fonned-
lingen tillampar. | dag saknas i allmanhet mojlighet  till  insyn i
férmedlingsverksamheten och den stkande har ingen méjlighet att
kontrollera effektiviteten. En stérre Oppenhet skulle vara forutsatt-

ning bla. for et system med avgifter efter prestation.

Nér det galler nivan ersattningen  har KoV inte uttalat sig
direkt. Daremot gnser man att en av fyra grundprinciper  for o, god
bostadsforredling  ar att samhallets  regler for bostadsfénnedling
skall | qrqa S&dana gt den som Vil férmedla och skéta verksam-
heten korrekt skall kunna fa den att g4 runt ekonomiskt.

Den kritik  mot taxan som framférts i olika sammanhang har
inte foranlett  nagra &tgarder. Senast frdgan behandlades, i proposi-
tionen  1993/94:138 Kommerskollegium mm., framholl  det fore-
dragande statsrddet  bla. att frgan o, att ersatta taxan med en
registrerings-  och ftillsynsfunktion och konsekvenserna 5., o s&dan
atgard borde utredas ytterligare. Regeringen 5, darfér inte beredd
att da ta stillning till fragan.

Beredningen  enar att de skdl g, tidigare framforts  for en
Oversyn 5y taxekonstruktion och nivd fortfarande  har sin giltighet
och att en s&dan gversyn g4y ersattningsfragoma  bér initieras.

6.5.2 Avgifter ~ for  tjanster
Den aktuella  regleringen av fonnedlingstjanster innebar, g5
redovisats i tidigare avsnitt, att avgifter  for tjanster som inte leder

till en formedliing 4y ett kontrakt & ofilldtna.  Det innebdr tex. att
uttag gy KO- och registreringsavgifter inte medges idag. Vidare att
avgifter  for tjanster i anslutning il formedling av ett kontrakt inte
heller godtas o, ersattningen sammantaget darmed skulle  gver-

7 Bla. i remissyttrande  1992-10-29 gver betinkandet SOU  1992:71
Bostadsférmedling i nya former.
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stiga 1200 kronor. Regleringen  ayser S&val yrkesmassig — bostads-
formedling  gom den formedling  gom bedrivs i offentlig  regi.
Fragan oy avgifter mm. har tidigare behandlats 5, regering och

riksdag i samband med &versyn gy regleringen 5, kommunernas
bostadsférmedling.

Fram till | juni 1991 skulle all kommunal  formedling  yara av-
giftsfri. | enlighet med forslag i proposition 1990/91:109 om
avgifter for  kommunal bostadsférmedling inférdes da SFS

1991:612 ratt for kommunerna  att enligt sjalvkostnadsprincipen
avgiftsbelagga  vissa tjanster, gom formedling 5, byten och andra-
handsupplatelser, tillhandahéllande av bytesguider eller andra for-
teckningar  &ver bostader. | propositionen avvisades dock krav frén
kommunalt och annat héll gy att inféra registreringsavgifter i for-
medlingsverksamheten. | betankande  1990/91:BOUI5 Bostads-
férmedling mm. tillstyrker Bostadsutskottet forslaget  att avgifts-
belagga vissa tjanster hos de kommunala bostadsférmedlingama.
Utskottet  foreslog ocksd att epn allsidig utredning oy den kommu-
nala bostadsforrnedlingsverksamheten skulle  genomféras, med
anledning 5y att motioner i fragan inkommit fran samtliga partier,
bla. med forslag oy k6- och andra avgifter for den reguljara for-
medlingsverksamheten.

Med anledning 5, riksdagens uttalanden i enlighet med vad
BoU anfort tillsattes  bostadsférmedlingsutredningen den 20 juni
1991, med uppdrag att bl.a. behandla frdgan o, avgifter for regist-
rering och forrnedling. Utredningen avlamnade ett betédnkande
Bostadsférmedling i nya former  SOU 1992:71. | betankandet
foreslds  att avgifter  for formedling skall f& tas ut enligt ¢p taxa
som beslutas 4, kommunen. Samma avgiftstak  skulle dock galla
som for privat yrkesmassig férmedling, dvs. 1200 kronor. Vidare
foreslds att bostadsformedling som inrattats  efter kommunala rikt-
linjer och med faststallda férmedlingsprinciper bor f& ta ut en icke
aterbetalningspliktig registreringsavgift. Avgiften  skulle dock, till-

sammans Med
faststéllda  avgiftstaket.

en eventuell  anvisningsavgift rymmas  inom  det

84 § Bostadsforsorjningslagen 1947:523.
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Bostadsférmedlingsutredningens forslag  behandlas i proposi-
tion 1992/93:242 om Mminskad statlig reglering 5, kommunernas
ansvar for boendefrdgor. | denna foreslds att kommunerna sjalva

skall f& besluta o, avgifter skall fA tas yt for férmedlingens tjans-
ter och att reglerna o, avgifter for yrkesméssig bostadsférredling
tillampas  aven i frdga oy, kommunernas  avgiftsuttag.  Bostadsfor-
medlingsutredningens Forslag att det i kommunal bostadsformed-
lingsverksamhet skulle f& inféras icke Aterbetalningspliktiga regist-
reringsavgifter avvisades 5, det féredragande statsradet, med
motiveringen att forutsattningarna for  bostadsfénnedlingsverk-
samhet i privat eller offentlig regi bor g4 S8 lika gom mojligt  och
att det darfér inte fanns skal for gt tillampa andra avgiftsprinciper
for den bostadsférmedling g5y, sker enligt riktlinjer  ¢oy, antagits
av en kommun.

Likformiga regler for bostadsformedling i privat och offentlig
regi infordes  darefter genom att Bostadsférsorjningslagen, som
bl.a. foreskrev  kostnadsfri kommunal  bostadsformedling, upphéav-

des den ljuli 1993 SFS  1993:404.

Beredningen  gpser att det finns , skal for att prova frégan on
avgifter  for olika tjanster i samband med bostadsférmedling, som
ko- och registreringsavgifter. S&dana avgifter férekommer i dag
Gppet i den verksamhet o, bedrivs L, de yrkesmassiga foérmed-
larna  trots att de inte & tilldtna, och en fad andra olika tjanster
erbjuds  mot ersattning i samband med férmedlingen. Frdgan gmp
vad gom skall gnges iNgd i formedlingstaxan blir harmed allt sva-
rare att avgdéra och behdver Kklargoras.

Frdgan oy registrerings-  och koavgifter  och tex. avgifter  for
information kan legaliseras, oy insyn och 6ppenhet i formedlingen
kan sakerstallas, bor utredas. Principen g, ersdttning  fér utford
prestation  skulle kunna galla &ven registerhlining koavgift och
informationsférmedling under forutsattning att séval tianst o
pris  ar noggrant angivna och att insyn finns i verksamheten.

Formedling  ¢ver Internet vécker ocksd nya frdgor, med nya
tjanster, dar férmedlaren ocksd kan ha sin verksamhet pa g,
webbplats en server Placerad i ett annat land. | denna del bér op
samordning  ske med den 6versyn L, Fastighetsméaklarlagen som
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foreslds i SOU 1999:35 med hanvisning till att fastighetsformed-
ling via Internet delvis faller utanfor 5men for den géllande regle-
ringen.

Hemstallan  frdn Stockholm  Bostad oy, att fd infora o koavgift
for att finansiera g bostadsfonnedling i bolagsform  ger ytterligare
aktualitet  till fragan.

Den hittillsvarande provningen  har skett med utgdngspunkt i
frAgan om en POSitiv sarreglering 5, den kommunala  bostadsfor-
medlingen  skulle kunna inféras och inte varit gn provning gy niva
och taxekonstruktion i sig. En fornyad prévning g4y kO- och regist-
reringsavgifter ~ bor fortsatt utgd ifrdn att sgmma fOrutsétiningar  for
bostadsformedling skall galla i privat och offentlig regi.

6.6 Vad kan uppnas

En registrering i anslutning till Fastighetsméklarnamndens FMN
befintliga  register med ett atfoljiande tillsynsansvar  for FMN  skulle
bl.a. innebéara

en Mojlighet  att hindra tex. tidigare kanda brottslingar  att upp-
repat starta formedlingsvcrksamhet helt &ppet,

en Mojlighet  att med omedelbar  verkan sitta stopp for att en
oserios verksamhet  drivs Gppet,

en Mojlighet  att kontrollera att Klientmedelskonton finns, @an
skyldighet gom filNs  men som inte ar mojligt  att kontrollera i
dag.

en Mojlighet for den bostadssokande att, via FMN eller konsu-
mentvagledare,  hitta foérmedlare oy i vissa avseenden &r god-

kanda, och dar o4 viss insyn i fénnedlingsverksamheten ar

garanterad.

Fastighetsmaklamamnden skulle ocksd f4 ett visst ansvar for
den verksamhet som trots regleringen skulle bedrivas g, icke-
registrerade  formedlare, oy, de yrkesmassiga formedlama  skulle
omfattas  ,, Fastighetsmaklarférordningen SFS  1995:1028. Dar

stadgas att om FMN, genom anmalan  eller annat satt, har
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anledning  att anta att ndgon bedriver o, formedlingsverksamhet i
strid mot vad ggy, foreskrivs, skall FMN anmala detta till allman

aklagare.
Beredningens  forslag o, registrering och tillsyn g ger OCksd att
stédja den verksamhet oo, bedrivs ,, serigsa formediare. I en

oversyn oy taxa m.m. DbOr de ekonomiska villkoren for o serids
verksamhet  utredas.

Beredningens forslag innebar inte att svarta lagenhetsaffarer
paverkas i ndgon namnvard  omfattning. Dessa sker troligen i de
flesta fallen ytan férmedlares medverkan. Ofta ar ocksd koparen
néjd med affaren, eller radd for att mista kontraktet, och oegent-
ligheterna  kommer inte till allméan k&nnedom.

| de fall fastighetsdgare  misstanker gt formedlare upptrader
som bulvaner ger beredningens fbrslag fastighetségaren o, mojlig-
het att anmala formedlaren il FMN, ett komplement till en prov-
ning i Hyresnamnden. Detta skulle kunna forbéttra mojligheten  att
stoppa formedlare som upptréader gom bulvaner vid svarta lagen-
hetsaffarer.
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7 Forslag

Vara forslag folier direktivens  avgransning  och ayger sdledes yoq.

lering 4, sadan yrkesmaéssig bostadsformediing som €nbart for-
medlar  hyreskontrakt i forsta eller andra hand och g5y i dag bara
omfattas 5, delar 5, Fastighetsmaklarlagen FML. Formedlare
som aven har objekt ¢qy, bostadsratter och egnahem benamns i
allmanhet  fastighetsméklare och omfattas redan 5, FML i sin hel-
het.

| begreppet yrkesmassig ligger vidare att formedlingen skall
bedrivas  gop ett led i naringsverksamhet. Kommunal bostadsfor-

medling, omfattas inte 5, lagen och heller inte ,, forslagen.

71 Forslag om registrering  av
yrkesmassiga  bostadsférmediare

Beredningens forslag:

Beredningen foreslar att aven Yyrkesmassiga bostadsférmedlare
skall omfattas 5, registreringsskyldighet hos Fastighetsmaklar-
namnden och att en Oversyn gy Fastighetsmaklarlagen darfor  ini-
tieras. Med undantag for utbildningskraven och niva forsak-
ringsgaraittin for skadestandskrav bor samma Villkor  for registre-
ring galla goy, For dvriga maklare. Vilka utbildningskrav och vilket
forsakringsbelopp som Skall galla for registrering 5, yrkesmassiga
bostadsférmedlare bor utredas narmare.

67
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Motiv  for forslaget

Allmédnna  motiv

En ordning med registrering 5, dem ggm Yrkesmassigt  formedlar
bostader skulle g effekt sévil d& o, sokande registreras gom 04
nagon avfors genom att exempelvis bryta mot kraven for att yara
registrerad. Det kan p& goda grunder antas att en PDOStadssokande
genom en Objektiv och neutral konsumentupplysningsverksamhet
skulle kunna fa kannedom om dessa omstandigheter och agera
utifrdn  detta.

Omfattningen av registreringen beror givetvis 5, olika for-
héllanden. N&gra o, de mera betydelsefulla  ar troligen vilka krav
som satts for att f& bedriva formedlingsverksamheten och mojlig-
heterna att gora detta med ett sunt ekonomisk utfall.  Det gepare &r
beroende 5, taxans utformning. Beredningen behandlar i nasta
avsnitt frdgan oy en Oversyn gy erséttningsfrégan, vilket bor ske
oavsett om registrering  infors eller

Beredningen ser som en sikt mojlig  utveckling, att verk-
samheten i stor utstrackning kan komma att ske inom (gmen fOr en
traditionell maékleriverksamhet qy fastigheter eller bostadsratter — dar
registreringsfragan ar l6st. Vi gnger emellertid  Overtygande — motiv
tala for att p, inféra skyldighet il registrering 5y dem goy enbart
sysslar med yrkesmassig bostadsférmedling i syfte att eliminera
den oseriosa verksamhet goy, fOrekommer

Konsumentupplysning

Den gom SoOker g bostad hyresmarknaden har i dag sma
mojligheter att avgora Vilka bostadsformediare som &r seriésa. En
registrering innebar att konsumenten  skulle f& o, mojlighet att fa
tilgdng  till o, forteckning  gver formedlare  gom atminstone i vissa

avseenden har granskats och godkants.

Konsumentskydd _ forhindra brottslig ~ verksamhet

Den ekonomiska skada gop drabbar den enskide konsumenten

genom den oseritsa formedlingen 4r oftast ringa, daremot kan den
brottsliga  verksamheten hos gn enskild naringsidkare ha gn bety-
dande ekonomisk  omfattning. Forslaget gyger dérfor inte i forsta
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hand att skydda den enskilde konsumenten, aven om detta blir gop
effekt 5, Forslaget genom et skydd 5y, hela konsumentkollektivet.

Kravet registrering och tillsyn ar avsett att forhindra  att viss
typ ay Oseriés verksamhet  uppkommer och kan bedrivas  &ppet,
och att forstarka de mojligheter som finns i dag att stoppa sédana
verksamheter. Det kan ocksd sigas vara en Markering g, hur ggm.
hallet  ¢or rrE;\ ﬂgn har typen gy brottslig verksamhet.  Forslaget syser
ocksd att stodja den seriost bedrivna verksamheten.

Etableringskontroll

En registreringsskyldighet innebar  att g grundlaggande etable-
ringskontroll skulle inféras aven for den gy yrkesmaéssigt for
medlar enbart hyresrétter.  Personer gom ar underdriga, forsatta i
konkurs, belagda med naringsférbud, inte redbara eller i 6vrigt inte
lampliga  skulle d& férhindras  att oppet verka som bostadsfénned-
lare.

Insyn i verksamheten

Registrering skulle innebéra gt Fastighetsméklamamnden FMN
kan utova tillsyn ocksd @ver de yrkesméssiga bostadsférmedlama,
och g skyldighet for dessa att lata namnden granska handlingar

mm. som hor till  verksamheten. En registrering skulle ocksa tan-
kas kunna underlatta  den kontroll av Skatter och andra avgifter
som utdvas gy andra myndigheter.

Den yrkesméssiga  bostadsférmedlingen omfattas redan i dag gy
Fastighetsmaklarlagens FML krav pd att tillgdngar  gom maklaren
far hand y, for ndgon gnnans rakning  sk.  klientmedel  skall

héllas atskilda fran egna tillg&ngar, for att forhindra gt klientmed-
len dras med i g, konkurs. FMN har dock i dag bara ratt att
granska hur de registrerade maklarna uppfyller kraven.  Mdjlig-
heter till insyn aven i den verksamhet som bedrivs 5, de yrkes-
massiga  bostadsférmedlarna forutsatter den har foreslagna  &nd-
ringen 5, FML.
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Mojlighet  att Aterkalla  registreringen

En oserids bostadsformedlare kan i dag oppet driva g verksamhet
ocks&d lang tid efter det att verksamheten blivit  foremal for polis-
anmalan och utredning. En registrering hos FMN kan aterkallas

med omedelbar verkan efter beslut i nédmnden. Namnden kan
ocksa meddela  varningar. En registreringsskyldighet forbattrar
vasentligt  mojligheterna att forhindra  att epn oOseriés formedlare

fortsatt  verkar.

Samlad tillsyn

Enskilda  personer  som i dag blir lurade, koavgifter  eller
annat satt, gy en Yrkesmassig bostadsformedlare har i dag att
vanda sig till polismyndigheten med o, anmalan. Dessa anmal-

ningar konkurrerar med méanga andra, registreras pa lansnivd  och
nadgon samlad bild 4, verksamheten finns inte. En registrering gy
férmedlarna skulle innebdra o, mojlighet att ocksd lamna gp
anmalan till FMN. En sadan anmaélan innebar i sig inte ett for-
battrat skydd for anmdilaren, mqen kan férhindra g, fortsatt brottslig
verksamhet.

En fastighetségare som Misstanker att ett l&genhetsbyte  omfat-
tar svarta pengar kan neka hyresgasten ratt till byte. Drivs arendet
vidare g, hyresgasten sker provningen vid négon ,, de tolv hyres-
namnderna. Kunskap  gm i Vilken man foérmedlare medverkar i
dessa sammanhang saknas. En registrering qy bostadsformedlarna
skulle ¢ fastighetsdagama  en mojlighet  att ocksd anmala g for-
medlare g Misstanks  medverka il skenbyten med svarta pengar
till FMN.

| bada fallen kan disciplinatgarder genomforas  relativt  snabbt
och gn samlad bild 5, den oseridsa verksamheten erhdllas.  Det
senare Galler inte bara den verksamhet som Skulle bedrivas gy
registrerade  formedlare. Anmalningar mot oregistrerade fénnedla-
res Vverksamhet skulle ocksd, i liknet med vad gom puy sker med
anmalningar  mot oregistrerade  méklare, hanteras 5, FMN.



SOU 1999:71 Forslag

7.2 Forslag om ©Oversyn av réten il
ersattning  for yrkesmassig
bostadsférmedling

Beredningens forslag:

Beredningen  Foresl&r o, 6versyn gy regleringen 5 ratten till
ersattning  for formedling 5, hyresavtal. Darvid bor sdval ersatt-
ningsnivder  gom alternativ, eller  komplement, il den pyva-
rande taxan prévas.

Oversynen bor samordnas med den o6versyn gy FML  gom
foreslagits 5y utredningen oy, Fastighetsméklamamndens till-
syn bla. med anledning 4, att pyg former 4, formed-
lingstjanster ~ via Internet faller utanfér 5men fOr fastighets-
méklarlagen.

Beredningen  féresldr att on Gversyn gy erséttningen genom-
fors aven om forslaget oy en registrerings-  och tillsynsfunktion
inte genomfors.

Motiv  for on  Gversyn

Den 4y Kammarkollegiet faststillda  maximala  avgiften  for for-
medling 4, s&vél férsta- gy andrahandskontrakt ar | 200 kronor,

en avgift gom Vvarit oforandrad  sedan 1992. Det &r inte mojligt  att

lagligen ta ut ndgon avgift om ett avtal inte kommer till stand, obe-
roende 5, hur mycket tid g5y har lagts per den sokande. Det ar
heller inte mgjligt att ta ut ndgon registreringsavgift eller avgift for
férmedling av uppgifter o, tillgangliga objekt, via telefon, post,
Internet  etc.

Konstruktionen med o, maximalt ftilldten avgift
Kritk  mot taxan har forts fram frn olika hall. Det galler tex. kri-

tik mot konstruktionen med o, angiven hogsta avgift. Konsument-

Fastighetsméaklamamnden _ effektivare tillsyn, SOU 1999:35.
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verket och Statskontoret menar att en maxtaxa latt blir norrnavgift,
den styr inte mot effektiv  férmedling och hindrar nya former  for
férmedlingsverksamhet att utvecklas.

Den maximalt tillitna ersattningens  hiva

Kritk  mot nivan det gallande hogsta beloppet har ocksd fram-
kommit. Den kommunala  bostadsférmedlingen i Stockholm  har
en hemstéllan  till  Justitiedepartementet om att f& inféra koavgifter
anfort  att den nuvarande  begransningen 4, formedlingsavgift om
1200 kronor  fér o, anvisad bostadslagenhet  langt ifrin  ger en
serids formedlare full  kostnadstéckning och att det &ar nast intill

uteslutet att med lénsamhet bedriva bostadsformedlingsverksam-
het. Man menar Vidare att de nuvarande reglerna inte har gett det
avsedda skyddet for bostadskonsumenten.

Manga registrerade maklare menar att den l&ga taxan innebar
att serios hyresformedling ar olonsam och darfor inte intressant for

71

deras verksamhet. Méaklarnas intresseorganisationer instammer i

kritken ~ mot det faststallda  maxbeloppet — och mepar att hyresfor-
medling skulle kunna ingd gom en del gy mMaklamas  verksamhet
om Ersattningen reglerades p& annat satt.

Ser man il den yrkesverksamma bostadsformedling som
bedrivs ~finner |an ett flertal gy tillampar  op otildten  taxa, men
aven avgifter for registrering qm., som &r olagliga. Férmedling-
arna  synes i Ovrigt grg Seriosa, dvs. i realiteten  f6nnedla de
bostader an utger Sig for att kunna gora.

Avgifter for tjanster i anslutning till férmedling

Har galler frdgan dels g, ko- eller registreringsavgifter skall med-
ges dels hur o framvaxande ny typ av verksamhet  gqy, Marknads-
for olika pakettjanster i anslutning  till bostadsférmedling skall
hanteras. Frdgan oy koavgifter har bla. aktualiserats genom
Bostad Stockholms hemstallan o att fa infora sédana.

Ny teknik -Internet
| betankandet Fastighetsméklarndmnden _ effektivare tillsyn, SOU
1999:35, uppmarksammas  ockséd nya former 5, tjanster i samband
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med bostadsoverlatelser som utvecklats de senaste aren, tex. via
motesplatser oy tillhandahélls pa kommersiell basis pa Internet.
Det innebar att kopare och saliare , kan hitta varandra pa ett
enkelt  satt utan  direkt medverkan ay Maklare. Olika  tjanster
erbjuds dem sedan i samband med affarens fullgdrande. Den ggom
tillhandahaller motesplatsen  omfattas  inte 5, fastighetsmaklarlagen

trots att just sammanforaiidet av kopare och sdljare normalt utgér
makleri  enligt lagen. Det innebéar att konsumenter som Sammanfors
p& detta vis inte blir tillforsékrade den kompetens och det forsék-
ringsskydd som man har vid ett normalt formedlingsuppdrag. |

betankandet konstateras  sammanfattningsvis att det finns skal for
att ta stallning till i vilken omfattning  olika nya tjanster bor kunna
tillhandahallas yrkesméassigt i samband med kop och forséljning gy

bostader ytan att forfarandet bor omfattas 5, sarskild reglering
eller tillsyn.

Den nya tekniken  har inneburit  att nya former ocksd for for-
medling 5, hyreskontrakt med olika kringtjanster blir allt vanli-
gare. Verksamheten kan bedrivas forhallandevis anonymt och pa
avstdnd, det ar fullt mojligt att anordna g métesplats gy hor
hemma p& g, gerver Placerad utanfor landets granser. Ocksd héar
finns  skal for att ta stallning il g5 och hur bostadsférmed-
lingstjanster  ytterligare  kan behdva regleras.
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8 Ekonomiska konsekvenser m.m.

Enligt regeringens direktiv Dir.1994:23 skall ekonomiska kon-
sekvenser  redovisas 5, lamnade férslag.  Regionalpolitiska och
jamstalldhetspolitiska fragor skall ocksd beaktas. Vidare  skall
prévning ske i frAga oy konsekvenser for brottsligheten och det
brottsférebyggande arbetet.

8.1 Kostnader m.m.

Forslaget innebér gt Fastighetsméaklarnamnden ges ansvar for
registrering och tillsyn ocks&d 4, de yrkesméassiga bostadsformed-
larna. N&mnden ar i dag anslagsfinansierad Over statsbudgeten.
For namnden  galler i princip full kostnadstackning genom de
avgifter  fastighetsméaklarna betalar och ¢o tillférs  statskassan,
fn. opn registreringsavgift om | 500 kronor och o, &rfig avgift o
| 200 kronor per maklare.

Utredningen bedomer  att on registrering av de yrkesmassiga
bostadsformedlarna endast  marginellt kommer att Oka antalet
registrerade,  for n&rvarande 4 800 maklare.

Utredningen har vidare utgétt ifrAn att nuvarande registrerings-
och tillsynsrutiner kan tillampas  &aven for den tillkommande grup-
pen och att styckkostnaden darmed inte behdver bli storre an for
de redan registrerade maklarna. Ett uttag gy avoifter gom motsva-
rar Fastighetsmaklarnamndens kostnader torde darmed 55 MOj-
ligt aven for den nya verksamheten.

En beddmning av Kkostnaderna  for den tillkommande verksam-
heten bor kunna utgd ifrdn marginalkostnaden.
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8.2 Regionalpolitiska och
jamstalldhetspolitiska konsekvenser

De forslag utredningen har har lamnat har ingen paverkan varken

pa regionalpolitiken eller pajamstalldneten.

8.3 Effekter ~ for brottsligheten och det
brottsforebyggande arbetet

Forslaget att inféra krav pa registrering och gp tillsynsfunktion

ocksa for de yrkesmassiga  bostadsférmedlama kan inte motiveras

enbart 5, behovet 4, konsumentskydd. Dartil  ar de ekonomiska

véarden oy Star spel for gn enskild konsument  for ringa. For-

slaget &ar motiverat 5, att den brottsliga verksamhet gy i dag rela-
tivt  of6rhindrat kan bedrivas 5, en Oserios bostadsformedlare kan
omfatta avsevarda ekonomiska belopp och pagd ostort under lang
tid. Utredningens forslag innebér bla. att g form 4, etablerings-
kontroll  infors, att viss insyn i verksamheten erhdlls och att en ose-
rios foérmedlare kan avregistreras och danned forhindras att verka
Oppet.  Avsikten ar att detta skall minska brottsligheten inom  for-
medlingsverksamheten.

Den o6versyn gy taxa Och andra avgifter for formedlingstjanster
som Utredningen foreslar  har som huvudsyfte att ge seribsa  for-
medlare mdjlighet att verka under rimliga villkor, vilket kan sagas
vara ett led i g, brottsforebyggande verksamhet.

En reglering 5, den yrkesmassiga bostadsférmedlingen kan
ocksd ges som en Mmarkering 5, samhéllets instéllning  till den g
riosa  verksamheten och minska den hos allmanheten mer €ller
mindre utbredda acceptansen gy Oserios verksamhet inom bostads-
sektorn.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av Inga Berggren m

Den svenska bostadsmarknaden ar on daligt fungerande marknad.

P& orter dar efterfrigan bostader ar stor &r omséattningen pa
lediga hyreskontrakt narmast  obefintlig och de fa forstahands-

kontrakt oy blir lediga ar ofta foremdl for o, omfattande svart-
handel. Den ldga omsattningen lediga hyreskontrakt, som bland
annat har sitt ursprung i gn orattvis hyreslagstiftning, leder i sin tur
till  att en marknad finns for formedling av lediga hyreskontrakt. Pa

grund 4y att de avgifter gom far tas for sddan férmedling 4r hart
reglerade  har det, g5y beredningen  konstaterar, visat sig narmast
omdjligt  att bedriva g serios férmedling. Jag valkomnar  darfor att
beredningen  foresldr o, 6versyn gy regleringen 4, ratten till ersatt-
ning foér férmedling ay hyresavtal.

Eventuella  atgérder med anledning 4, en Oversyn, kommer gom
enskild faktor inte att ygrg ftillracklig for att f& bostadsmarknaden
att fungera, qen kan atminstone  bidra till att de hyreskontrakt som

verkligen férmedlas, férmedlas ett seriost satt i g sund  konkur-
rens. Kanske kan ocksd den omstandigheten att fler seriosa for-
medlare  f&r intresse 4, att soka sig till marknaden  for formedling
av hyreskontrakt, i sig leda till att omsattningen av lediga hyres-
kontrakt ~ 6kar nagot.

Eftersom  bostadsmarknaden i dag inte styrs 5y konsumenternas

val finns det emellertid anledning  att forvanta sig att bostadsbristen
och de begréansade valmgjlighetema pa manga orter kommer att
bestd. Darmed kommer det sannolikt dven fortsattningsvis att fin-
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nas en Marknad fér mindre seriésa bostadsférmediare. Ett krav
registrering ~ med mindre omfattande  krav gom galler for fastig-
hetsméklare kan darvid tjana gom en Kontrolimojlighet for den
bostadssdkande likval  gom en kvalitetsstampel for den foérmedlare

som uppfyller  kraven pé registrering.

Sarskilt yttrande av Birgitta Rydell fp

Det &r bra for bostadssokande om det finns manga olika formed-
lingar att vanda sig till. Mangfald och konkurrens  kan ge forutsatt-
ningar for o effektivare formedlingsverksamhet. Men for att det
skall bli intressant att starta Serios formedling maste det bli mojligt

att ta ut avgifter gom técker kostnaderna  for formedlingen. Det &r
darfor bra att beredningen foresldr o, oversyn gy avgifterna - saval
for sjalva formedlingen som KoOhantering. Regeringen  behandlar
just ny en begaran frén Stockholms — stad oy att fa ta ut en kOavgift.

Mycket tyder pa att fastighetsméaklare i allmanhet kommer  att
bredda sin verksamhet till férmedlingen ocksd gy, hyresratter  om

det ges Mojligheter  att finansiera  verksamheten genom  avgifter.
Fastighetsméaklare registreras och ar underkastade  krav gom om-
fattar utbildning, att det finns ansvarsforsakring och att ekonomin
ar under Kkontroll.

Med mojligheten att ta ut avgifter gom Vverkligen  tacker kostna-
derna finns det ocksd anledning att tro att det finns intresse att er-
bjuda tjanster med enbart formedling gy hyresrétter. Det ar da
rimligt  att stélla krav pé att denna grupp, i enlighet med det forslag
som beredningen  lagger, skall yarg serids. Som konsument- i det
har fallet bostadssokande _ skall gn kunna  veta att det gar att
vanda sig till seriosa formedlare  goy uppfyller  kraven. Men sar-
skilda krav och registrering kan, enligg min mening, bara bli
aktuellt oy det blir  mojligt  att ocksd serivst finansiera  formed-

lingsverksamheten.
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WP:
$
Kommittédirektiv
En bostadssocial beredning
56
Beslut vid regeringssammantrade den 25 juni 1998
Sammanfattning av uppdraget

En bostadssocial beredning med parlamentarisk sammansattning
skall félja utvecklingen det bostadssociala ~ omradet och foresla
atgarder for att stodja  sarskilt  ytsatta grupper bostadsmarkna-
den. Beredningen skall g5y underlag for sina beddmningar  och
forslag bl.a. goéra g bostadssocial  kartlaggning 4y situationen  pa

bostadsmarknaden. Beredningen skall  sarskilt folja upp de
bostadssociala effekterna av Kkonkurser och rekonstruktioner for
boende i bostadsratter och egnahem samt foresld hur problemen
med oseridsa bostadsformedlare bor hanteras.

Bakgrund

Den sociala bostadspolitiken

De bostadspolitiska malsattningar som redovisas i den bostads-
politiska  propositionen varen 1998 och ¢gy, riksdagen givit sin
anslutning il gnger bla. att bostaden ar o, social rattighet och at
bostadspolitiken skall skapa forutsattningar for alla att leva i goda
bostader till rimliga kostnader prop. 1997/981119, bet.
1997/98:BoU10, rskr.  1997/98:306. Sverige  har internationellt

ocksd stallt sig bakom de mélséttningar  och &taganden oy, harrdr
frAn  FN-konferensen om boende, bebyggelse och Stadsutveckling,
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Habitat I, i Istanbul 1996. Varldssamfundet enades vid konferen-
sen om att allas ratt till ettt rimligt boende och o, anstandig

livsmilip g orundlaggande  element i gn hallbar utveckiing g5y
manskliga  samhallen. Resultaten  fran Habitat skall féljas upp
bade nationellt och internationellt. | Sverige kommer kommunerna

genom Sitt ansvar fOr planerings-  och boendefrdgor  att ha ep
nyckelroll i genomforandet 4, Habitatagendan.

Kommunernas  ansvar 0r bostadsférsérjningen pa lokal niva

Den svenska bostadspolitiken grundas en Uppgiftsfordelning

dar staten syarar fOr att det finns finansiella  och legala forutsatt-
ningar for bostadsbyggandet och kommunermna  gyarar fOr att kom-
munens  invanare far tillgdng  til bostader. De andringar  gsom |
borjan 5, 1990-talet genomfordes 4y reglerna for den kommunala

verksamheten inom bostadssektorn forandrade  inte  kommunernas
grundlaggande gnsyar for bostadsforsorjningen lokal niva.

| dag baseras det kommunala  ansvaret liksom den kommunala
kompetensen i bostadsfragor i allt véasentligt kommunallagen
1991:900 och socialtjanstlagen 1980:620. Enligt  socialtjanst-

lagen har kommunen det yttersta ansvaret for att de gom Vistas i
kommunen  f&r det stéd och den hjalp gom de behéver. Den gom
inte sjalv kan tillgodose sina behov, eller kan f& dem tillgodosedda
p& annat satt, har ratt till bistdnd 4, socialnamnden for sin forsorj-
ning och for sin livsféring i dvrigt. | kommunernas grundlaggande
ansvar for bostadsforsérjningen pd lokal nivd ingadr darmed att
kunna erbjuda bostader &ven til hushdll g sjalva har svérigheter
att géra sig géllande bostadsmarknaden.

Kommunerna maste darfor ha tillgdng  till bostader for att bl.a.
tilgodose  bostadsbehov 5, medicinska  och sociala skal. Detta bor
ske genom Medverkan  fran bdde de kommunala  bostadsforetagen
och de privata fastighetsagare  gom & verksamma i kommunen.
Bostadsrattsforeningar kan bidra, t.ex. genom At kommunen far
kopa bostadsratter gom Sedan hyrs yt till behdvande.

Regeringen  har i propositionen Bostadspolitik for en héllbar
utveckling prop. 1997/98:119 gjort beddmningen att de styr-
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medel gom kommunerna forfogar  over for att sékra bostadsfor-
sorjningen  pa den lokala nivan ar tillrackliga och inte p, bor &nd-

ras. | propositionen redovisas  ocksd att erfarenheterna visar  att
man genom frivilliga  overenskommelser och avtal mellan kommu-
nen och de olika fastighetsdgarna  ndr goda resultat nar det galler
att tillgodose utsatta  gruppers bostadsbehov. Situationen varierar
dock mellan olika kommuner och den &r ocksd beroende 4, den
allménna  situationen bostadsmarknaden.

segregation i boendet

| Sverige liksom i andra industrialiserade lander finns allt
de storre staderna  gp tydlig  social, ekonomisk  och etnisk gegrega-
tion i boendet. Hushdl fran olika inkomstskikt och med olika
social och etnisk bakgrund bor ofta atskida i olika stadsdelar. |

vissa stadsdelar &r andelen boende ¢qy, Saknar arbete och/eller har
en utlandsk  bakgrund mycket hog. Manga boende i dessa stads-
delar ar utsatta for ekonomiska och sociala pafrestningar  och upp-
lever ett utanforskap i forhédllande  till ovriga samhallet.

| de storskaliga  bostadsomraden som drabbats hardast gy geg-
regationen  kan bostadsforetagen pd olika satt spela gp viktig roll
for att forbattra den sociala och fysiska miljon. Dels kan bostads-
forvaltningen utvecklas genom  att  forvaltningsorganisationen
decentraliseras och ett Okat utrymme  skapas for brukarinflytande,
dels kan bostadsforetagen i samverkan med olika aktorer “ven
andra satt framja gp positiv - utveckling gy ett bostadsomrade.

Erfarenheterna visar att ett langsiktigt och uthalligt forand-
ringsarbete  forutsdtter  att de boendes idéer och epgagemang tas il
vara, Bland de kommunala  bostadsféretag gom Oftast gnsyarar fOr
forvaltningen av Sk utsatta bostadsomréden finns i dag flera
exempel pa foretag goy aktivt arbetar med att béttre anpassa sin
verksamhet  till behov och o6nskemd hos de boende. For utveck-
lingen i de berorda omradena ar det angeldget att denna forand-
ringsverksamhet kan forstarkas och spridas till flera bostads-
omraden.
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Hushdll med sé&rskida  svarigheter pa bostadsmarknaden

Hemldsa

Trots de stora framsteg gom gjorts under efterkrigstiden for  att
sakra bostadsforsorjningen finns alljamt o, mindre grupp Mman-
niskor gom &r hemlésa och stdr helt utanfor bostadsmarknaden.
Enligt  Socialstyrelsens kartlaggning fran 1993 finns  omkring
10 000 hemlgsa i hela landet, ygray cq hélften aterfinns i Stock-
holm, Goéteborg och Malmé. Ofta ar avsaknaden 5, bostad endast
en del gy en stoérre problematik  med missbruk Aven i kom-

muner dar tillgdngen  pa fillfalliga eller permanenta  bostader rent
kvantitativt ar tillracklig ar det darfor mycket svart att sékra allas
ratt till oy bostad. Ett nara samarbete  mellan framfor  allt social-
tianst och bostadsforetag samt tillgdng till boendeformer som kan
fungera gom ett steg P& vagen till ett sjalvstandigt boende har visat
sig yara Viktiga faktorer for att hjalpa hemlosa. En héllbar  strategi
mot hemloshet behdver ocks& innefatta Aatgarder o, fOrebygger
att hemldshet uppstar. Bade socialtjansten och bostadsféretagen
har viktiga roller att spela for att stodja och hjalpa méanniskor som
vréaks eller riskerar att bli vrékta.

Psykiskt  storda

En sarskilt  utsatt grupp pa bostadsmarknaden ar de psykiskt
storda. Dessa har i regel svart att sjalva hévda sina behov och
6nskemadl  och gruppen kan latt hamna i gn grénszon mellan  kom-
munernas Och landstingens  gngyar, De reformer  goy  genomforts

inom den psykiatriska ~ varden har ocksd inneburit att ménga psy-
kiskt storda har lamnat sjukhus och behandlingshem for att i stéllet
fa ett eget boende. Det har dock ofta funnits brister vad galler upp-
félining  och stéd under anpassningen till ett sjalvstandigt  boende.
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Ekonomiskt hushall

svaga

Vad gom avses Med svaga hushall i bostadsforsorjningssam-
manhang ar starkt  beroende av den generella  ekonomiska
utvecklingen. Arbetsldshet och vikande  disponibel inkomst  kan
medfora  att ett hushall som under normala  betingelser inte har
nigra problem kan fa svérare att hdvda sig pa bostadsmarknaden.
Det galler sarskilt oy man Plivit héanvisad till  nyproducerat och
dyrt boende eller pd grund ,, tidigare hyresskulder inte godkanns
av hyresvarden.

Tl gruppen  svaga
hall gom befinner  sig i o granszon mellan  att kunna havda sig pa

hush@ll  kan g darfor fora o, grupp hus-

bostadsmarknaden och att inte kunna det. | denna grupp av framst
ldgavidnade  och arbetslésa  ar personer ~Med utlandsk  bakgrund
odverrepresenterade.

Ungdomars  etablering gom Sjdlvstandiga  hushall

Troskeln  till  bostadsmarknaden ar i dag hog och svarforcerad — for
ménga  ungdomar. Ett skal ar att manga ungdomar har laga
och/eller  oregelbundna inkomster. Nyproducerade och nyrenove-
rade lagenheter ligger darmed utanfér de ekonomiska mdjlig-
heterna  for flertalet ungdomar. Det har ocksd blivit vanligare att
hyresvardar  goy Vvillkor  for ett hyreskontrakt  till yngre personer
kraver borgen fr&n foraldrar. Aven krav pd fast anstallning  paver-
kar ungdomars mojligheter negativt, eftersom  manga ungdomar

har n&gon form 4, tidsbegransad anstallning. Ungdomarnas  stéll-
ning p& bostadsmarknaden paverkas dessutom 4, foréandringar i
bostadsbestandets sammansattning och o, hushéllsstrukturen.

Under flera decennier har andelen sm& lagenheter i bostadsbestén-
det minskat samtidigt go, andelen smé& hushéll okat. Detta gor att
konkurrensen o, de smd lagenheterna  &r stor. Ungdomarna  ar be-
roende 5, att flyttkedjor ~ skapar g rorlighet pé bostadsmarknaden
som frigér de mindre och biligare lagenheterna.

Ungdomars mojligheter att etablera sig pa& bostadsmarknaden
varierar  fran kommun  till  kommun. Enligt  Boverkets bostads-
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marknadsenkéat anser 40% 5y kommunerna att det ar brist
lagenheter for  ungdomar. De kommuner som  uppger  en
bristsituation finns i alla delar 4, landet. Ofta yppger kommunerna
att det rader brist pa s&dana bostdder gom ungdomar  efterfragar,

trots att det totalt sett finns ett Overskott bostader i kommunen.
Uppdraget
Den bostadssociala beredningen skall folja utvecklingen det

bostadssociala omrddet och lamna forslag till &tgarder for att
stodja sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden. Beredningen
skall vidare lamna forslag till atgarder for den héndelse att situa-
tionen bostadsmarknaden utvecklas pd ett sadant satt att kom-
munerna INt€ genom Samarbete med fastighetsagarna  kan uppfylla
sitt bostadssociala  gpsyar.

Utgadngspunkten  for beredningens  arbete skall a5 en bostads-
social  kartlaggning aqv hulaget bostadsmarknaden. En sadan
kartlaggning kan i huvudsak  baseras de undersodkningar och
rapporter  som framfér  allt  Socialstyrelsen, Boverket ~ och Ung-
domsstyrelsen ansvarar  for.  Det nybildade Integrationsverket
kommer ocksd att ha ett uppféljningsansvar som Omfattar  fragor
med nara koppling till beredningens  uppdrag. Aven  postadsmark-
nadens parter, tex. Hyresgastemas Riksférbund, SABO och Sve-
riges Fastighetsagareforbund tar fram rapporter ~och analyser gom
kan komma till nytta i beredningens  arbete.

Harutover  kan beredningen  tg initiativ il sérskida  kartlagg-
ningar och undersokningar for att tdcka kunskapsbehov — gom inte
tillgodoses  genom  befintligt faktaunderlag.

Bostadssociala efekter gy konkurser och rekonstruktioner

Under 1990-talet har manga bostadsrattsféreningar med pyare fas-
tigheter hamnat i ekonomiska problem. Antalet foreningar som
rekonstruerats  genom ackordsuppgorelser  eller gom gatt i konkurs
har okat kraftigt i forhdllande  till tidigare decennier.  Antalet ggna-
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hemsagare g5y tvingats sdlia sina hus p& exekutiv  auktion har
ocksd okat.

Beredningen  skall gy o sarskild del g, sitt uppdrag félja upp
de bostadssociala effekterna 5, konkurser  och rekonstruktioner
som berdr bostadsrattshavare och egnahemségare.  Uppféljningen
bor innefatta o redovisning 4, hur rekonstruktioner och konkurser
inverkar  p& hushallens  mojligheter  att bo kvar i bostaden samt hur
boendekostnadema paverkas.

En angelagen frdga ar hur kraven pa rattssikerhet  och lika
behandling tillgodoses i olika skeden gy forfarandet  fram till dess
att skulderna  har reglerats och et drende om ackord, konkurs eller
exekutiv  forsdljning  avslutats.  Flera L, de aktorer som deltar i
denna hantering & statiga myndigheter eller bolag med speciella
uppgifter  inom  det bostadspolitiska  omradet.  Beredningen  skall
overvaga vilka sarskilda krav gon, kan stallas p& dessa aktorer.

Oseridsa  bostadsformedlare

| storre stader, framfor allt i Stockholm, férekommer att vissa per-

soner utnytar den stora efterfrdgan pa hyreslagenheter  for oy pa

ett otillborligt satt  tjana pad de bostadssokande. Bostads-
g pengar

sokande i forskott  betalat avgift il rivata  bostadsfor-
som en avg p

medlare  har ibland inte kunnat f& tillbaka sina pengar sedan for-

medlingen  férsvunnit  eller g&tt i konkurs.

Forekomsten av oseribsa bostadsférmedlare beror delvis pad att
en formedlingsverksamhet for hyreslagenheter kan startas utan
ndgon storre investering och ytan nagra krav p& utbildning eller
registrering.  S&dana krav stalls daremot p& personer som Yrkes-
massigt formedlar  tex. fastigheter och bostadsratter.  Dessa om-
fattas 5, samhallskontroll genom  att sddan verksamhet regleras 5,
fastighetsmaklarlagen  1995:400.

Riksdagens lagutskott — har nyligen i ett av fiksdagen godkant

betankande bet.  1997/98:LU15 papekat att erfarenheterna av
yrkesmassig  formedling  , framst andrahandsupplatelser  tyder

att det kan finnas behov 5, att évervaga négon form ,, samhalls-
kontroll och  konsumentskyddsregler — aven for hyresférmedling.
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Det finns dock enligt utskottets mening knappast négra sakliga
skal for at stalla de relativt omfattande krav gom folier ay fastig-

hetsméklarlagen den gom enbart formedlar  hyresratter.
Beredningen skall soka bilda sig gp uppfattning om hur stort
problemet med oseriosa bostadsformediare ar och i gn sarskid
rapport till regeringen redovisa sin uppfattning i denna frdga. Daér-
vid skall beredningen ocks& bedéma oy de problem oy fore-
kommit ~ motiverar  nagon form 4, Samhaliskontroll och okat kon-
sumentskydd vid  yrkesmassig formedling av hyreslagenheter.
Beredningen skall ocksd undersoka vilka forutsattningar och moj-
ligheter gom finns for att &stadkomma  samhaliskontroll och for-

battrat  konsumentskydd.

Tidsplan och arbetsformer

Beredningen  geg formen 5y en parlamentarisk ~ kommitté.

Beredningen skall utfsra sitt uppdrag | nara Samverkan — med
berérda myndigheter  och organisationer. Det ar sarskilt angelaget
att de kommunala erfarenheterna gy bostadssociala fragor  fort-
lbpande kan tas tillvara i beredningens  arbete. Till beredningen  bor
darfor  knytas op eller flera referensgrupper med foretradare  for
bostadsmarknadens parter, kommunerna  och berérda myndigheter.

Nar det géaller forhéllandena i utsatta bostadsomraden skall be-
redningens  arbete inriktas p& frAgor gom &r kopplade fill - utveck-
lingen 4y bostadsforvaltning och boendeinflytande. Beredningen
skall ha nara samrdd med den storstadsdelegation som regeringen
avser att tillsatta med uppdrag att Utveckla ~och samordna  den
nationella  storstadspolitiken och sarskilt foretrada staten Vid over-
laggningar  gm S.k. lokala utvecklingsavtal for utsatta bostadsom-
rdden i storstéaderna.

Beredningen  skall redovisa forslagens ekonomiska  konsekven-
ser, dvs. berékna kostnaderna,  samt ange finansiering. Detta géller
aven kostnader gom belastar kommunerna.

| sitt arbete med bostadssociala effekter 5, konkurser och
rekonstruktionen bor beredningen ha samrdd med Bostadsratts-
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utredningen  Ju  1996: 10 goy har iuppdrag att géra ep Gversyn gy
vissa delar 4, bostadsrattslagen.
Beredningen skall ~beakta regeringens  direktiv till  samtliga

kommittéer och utredare att  préva offentliga ataganden
dir.  1994:23, att redovisa regionalpolitiska konsekvenser
dir.  1992:50, att redovisa  jamstalldhetspolitiska konsekvenser

dir.  1994:124 samt att redovisa konsekvenser for brottsligheten
och det brottsférebyggande arbetet dir.  1996:49.

Beredningens  uppdrag att géra en sarskild uppfélining 4, de
bostadssociala effekterna av Konkurser  och rekonstruktioner for
bostadsrattshavare och egnahemségare skall redovisas till rege-
ringen senast den | juni 1999. Beredningen skall vid gamma il
falle redovisa sina bedomningar och eventuella forslag vad galler
samhallskontroll av yrkesméssiga  bostadsformedlare.

Beredningen  skall 55 verksam il och med utgdngen 4, &r
2000. | samband med att uppdraget avslutas skall beredningen il
regeringen  lamna o, samlad redovisning och beddmning 4, situa-
tionen for hush@ll med sarskilda svérigheter p& bostadsmarknaden.

Inrikesdepartementet
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