
Oseriösa

bostadsförmedlare

SEJLJ
1999:71

Delbetänkande frân

Boendesociala beredningen



/8
,SL7370C.



/rhx4
utredningaroffentligaStatens

WW 1999:71
w Socialdepartementet

Oseriösa

bostadsförmedlare

beredningenlâclendesocialaDelbetänkande från
Stockholm 1999



från Info Direkt.nummerseriekan köpas FaktaSOU och ingår i 1999årsDs som
ingår i nummerserieremissutsändningar SOU och Ds 1999årsFör svararav som

förvaltningsavdelning.Info Direkt uppdrag RegeringskanslietsFakta på av

KundserviceBeställningsadress: FaktaInfo Direkt,
6430, 82 StockholmBox 113

Tel: Fax: 08-587 671 7108-587671 00,
order@faktainfo.seE-post

Statsrådsberedningen,1993.remiss. och varför.Svarapå Hur
för den skall remiss.broschyr underlättararbetet påEn liten som svarasom-

Broschyrenkan beställashos:
RosenbadInformation

Regeringskansliet
Stockholm10333

Fax: 08-40542 95
29Telefon: 08-40547

Tryckt av
REGERINGSKANSLIETS

91-7610-859-7ISBNOFFSETCENTRAL
0375-250XISSNStockholm 1999



1999:71SOU

förchefenstatsrådet ochTill

Socialdepartementet

Inrikes-chefen förbemyndigade regeringenjuni 199825Den
bostads-kommittéparlamentarisk entillkalladepartementet att en

detpåfölja utvecklingenuppdragberedning medsocial att
åtgärder förförslag tilllämnaområdet ochbostadssociala att

Beredningenbostadsmarknaden.påstödja särskilt utsatta grupper
kon-effekternaboendesocialautreda deuppgiftfick iäven att av

ochbostadsrättshavareförrekonstruktionerkurser och egna-
uppfattningbilda sigberedningenskullehemsägare. Därutöver en

bostadsförmedlareoseriösaproblemet med ärhur samtstortom
förslag vad gällereventuellaochredovisa bedömningar sam-

redovisas tilluppgifter skallsärskildadessa.hällskontroll Dessaav
den juni 1999.regeringen 1senast

denförordnades fr.o.m. 24bemyndigandeMed stöd dettaav
ordförande.Olof Håkanssonaugusti 1998 Per som

augusti 1998fr.o.m. den 24utredningen hariSom ledamöter
direk-verkställandem,varit riksdagsledamoten Berggren,Inga

riks-Karlsson s,riksdagsledamoten HansHerolf kd,Pertören
CarinariksdagsledamotenRoland c,dagsledamoten Larsson

riksdagsledamotens,kommunalrådet Peter PerssonMoberg s,
december 1998,1998-4augustiPohanka mp 24Ragnhild

fr.o.m.Rosenqvist mpHelena Hillarriksdagsledamotenersättare
Jan-Åke bor-Ryberg v,kommunalrådetdecember 1998,den 4

SundinBritta s.riksdagsledamotenRydell fp,Birgittagarrådet
decem-september 1998-31har fr.o.m. den 1sakkunnigaSom
Ek ochMarie-Louisedepartementssekreterarendeltagit1998ber

fr.o.m. denGustafsson ochMattiasdepartementssekreteraren
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departementssekreteraren Ann-december 1998oktober 1998-31l
Bystedt.Christine

varit seniorråd-den september 1998har fr.0.m. lSekreterare
Åhrén. har fr.0.m. denBiträdande sekreterareekon.dr.giver, Per

civilekonomdepartementssekreterare, Ann-varitjanuari 19991
avdelnings-den februari 1999Bystedt och fr.0.m. lChristine

Lindquist.direktör, arkitekt Margareta
Boendesociala beredningen.antagitBeredningen har namnet

Oseriösa Bostadsför-delbetänkandetöverlämnasHärmed
fogats särskilda yttranden Ingadelbetänkandet harmedlare. Till av

Rydell.och BirgittaBerggren
enligt direktiven.arbete fortsätterUtredningens

den juni 1999Stockholm l

HåkanssonOlofPer

HerolfPerBerggrenInga

Roland LarssonKarlssonHans

Peter PerssonMobergCarina

Jan-Åke RybergRosenqvistHelena Hillar

Britta SundinRydellBirgitta
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

Beredningens uppdrag har varit bedöma hur problemenatt stora
med oseriösa motiverarbostadsfönnedlare problemenär, om
någon form samhällskontroll och vilka möjligheter finnsav som
för åstadkomma bättre konsumentskydd.att ett

Uppdraget den i flera avseenden oreglerade förmedlingenavser
hyreskontrakt i dag bara delvis omfattas Fastighetsmäk-av som av

larlagen Fastighetsmäklar-1995:400 och inte står undersom
nämndens tillsyn.

l direktiven påpekas det i dag enkelt verksam-är attatt starta en
het för förmedling hyreskontrakt investering.någon störreutanav

ställs inga krav registrering eller utbildningDet och någon
lämplighetsprövning sker inte, inte verksamhetenutövarenav om
också omfattar förmedling ellerbostadsrätter egnahem.av

Ersättningen för förmedling hyreskontrakt dock regleradärav
fastställs Kammarkollegiet. Avgiften ärmaxtaxagenom en som av

oförändrad sedan kronor, och får bara efter1992, l 200 tas ut en
faktisk förmedling.

l regioner med bostadsbrist finns marknad för oseriösen en
verksamhet. förekommer bostadssökande betalar in för-Det att
medlingsavgifter i förskott och realitetennågra lägenheter iatt
aldrig förmedlas. bostadssökande får inte sinadetta igenDen trots

på grund förmedlingen försvunnit eller i kon-gåttattpengar av
kurs. Också där förmedlingen i någon form kontraktresultatger av
förekommer otillåtet höga förmedlingsavgifter och andra ersätt-

ningar.
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Frågan reglering denna speciella verksamhet har aktuali-om av
i olika sammanhang, och ofta innefattat krav påserats översynen

regleringen ersättningen.av av

Slutsatser med förslag

Två huvudsakliga frågeställningar har underhand framstått som
väsentliga i arbetet deluppdraget:med

frågan registrering och tillsyn den yrkesmässiga0 om av
bostadsfönnedlingen,
frågan till ersättning vid sådan förmedling.rätt0 om

och tillsynRegistrering

Beredningens förslag:

Beredningen föreslår yrkesmässiga bostadsförmedlareävenatt
skall omfattas registreringsskyldighet hos Fastighetsmäklar-av
nämnden och Fastighetsmäklarlagen därföröversynatt en av
initieras. Med undantag för utbildningskraven och nivå på för-
säkringsgarantin för skadeståndskrav bör förvillkorsamma
registrering gälla för övriga mäklare. Vilka utbildningskravsom
och vilket försäkringsbelopp skall gälla för registreringsom av
yrkesmässiga bostadsförmedlare bör utredas närmare.

Beredningen har kunnat konstatera oseriös förmedling före-att
kommer i många former och i huvudsak på antal medett orter ut-
talad bostadsbrist.

Någon kvantifiering olika slag oegentligheter har däremotav av
visat sig omöjlig inom för beredningensgöraattvara ramen upp-
drag. finnsDet ingen samlad redovisning ärenden rörav som ose-
riös förmedling vid de olika polis eller åklagarmyndig-t.ex.
heterna. Många ärenden oprioriterade och avskrivs. Fallanses som
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minst påanmäls kan olika skäl förmodas förekomma, inteinte av
under-eller aldrig leder till någongrund anmälan sällanattav en

sökning eller åtgärd.
antalet bristorterBoverkets bostadsmarknadsenkät visar att

förvärras.bristen vissa Förutsätt-kommer öka och orteratt att
därmed fortsattför förmedlingen förväntasningar den oseriösa att

finnas.
åsamkasekonomiska skadaBeredningen har funnit denatt som

förmedlingsverk-enskilde konsumenten den oseriösaden genom
brotts-samhällets perspektiv.samheten oftast ringa, Denär sett ur
hanäringsidkare kan dockliga verksamheten enskildhos enen

verksamhetenomfattning. regleringbetydande ekonomisk En av
enskildeavsedd skydda denskulle därför inte i första hand attvara

konsumentkollektivetskydd helakonsumenten, även ett avom
reglering.också skulle bli effekt enen av

skullefrivillig auktorisation inteBeredningen bedömer att en
ochverksamhetenminska den oseriösabidra till attnämnvärt att

till dennaenbart riktar sigform tillsyn,någon gruppny av som
förelig-ekonomiska skäl.förmedlare, inte realistiskt bl.a. Detav

bostadsförrned-yrkesmässigagande förslaget till reglering denav
Fastighets-tillsynsorganisation,lingen därför ifrån denutgår att

ochregistreringförmäklarnämnden, de rutiner tillskapatsoch som
ochutnyttjasoch egnahemtillsyn förmedlare bostadsrätterav av

verksamheten kan avgiftsfinansieras.att
ochutbildningBeredningen slutligen kraven påattanser

bostadsfönnedlareyrkesmässigaansvarsförsäkring för gruppen
registreringförbör reglerbör utredas. övrigtlnärmare samma

gälla registrerade fastighetsmäklama.för desom
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Översyn förmedlingstaxa m. m.av

förslag:Beredningens

tillregleringen rättenföreslårBeredningen översyn avaven
såvälDärvid börhyresavtal. ersätt-förmedlingförersättning av

dentillkomplement,elleralternativ,ningsnivåer nu-som
varande prövas.taxan

Översynen FMLmed densamordnasbör översyn somav
till-Fastighetsmäklamämndensutredningenföreslagits omav

fönned-formeranledningsyn medbl.a. att avnyaav
Fastighets-förfaller utanförvialingstjänster Internet ramen

mäklarlagen.
ersättningenföreslårBeredningen översynatt genom-aven

tillsynsfunktionochregistrerings-förslagetförs även om enom
genomförs.inte

bostads-yrkesmässigvidersättningendiskutera fråganAtt om
Underberedningen.föruttalad uppgiftvaritinteförmedling har en

ochverksamhetenoseriösadenkartläggningenmedarbetet av
ersättningsfråganemellertiddenna harstävjamöjligheterna att

och andraBeredningenaktualiserats. översyn taxanatt avanser en
seriösfrämjaföråtgärdernaled iersättningsregler attär ett

bostadsförmedling
tidi-harbostadsförmedlingyrkesmässigförKritik mot taxan

kritikgälltharsammanhang. Detolikaframförts i många t.ex.gare
uppfattaskanlättmaximibelopp,medkonstruktionen ettmot som

beloppsbegränsningdenockså gälltharnormavgiñ. Det somsom
förmedlingslutfördvidkronor ettsedan 200gäller 1992, l aven

förut-bedömsden inteförkritiseraskontrakt, nivå att gesomen
någon lönsam-medverksamhetseriössättningar för bedrivaatt en

möjligtdet inteframförtsslutligen är att tahet. Kritik har mot att
förmedlinginnanuppstårkostnaderförnågon ersättningut ensom

1999:35.tillsyn, SOUeffektivareFastighetsmäklamämnden -
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regist-information, kö- ochavgifter förhar genomförts. gällerDet
reringsavgifter m.m.

avgiftergenomfört visarkartläggning beredningenDen att som
registrering,avgifter förliksomdet godkända beloppet,överstiger

förekommande. Detkringtjäitster allmäntinformation och andra är
kändareglerna intenuvarandeanledning definns äratt attanta

och bostadssökande.eller inte har stöd förmedlareav
särskilda köav-huvudsakTidigare utredningar har i prövat om

fömiedlingsverksam-kommunalainföras i dengifter skulle kunna
likatill principenmed hänvisningheten. Förslaget har avförts om

Ersättningensverksamhet.behandling offentlig och privat stor-av
taxekonstruktionen har intelek eller prövats.

fråganberedningenföreslårbakgrund dettaMot att omav
föremål förblirbostadsförmedlingersättning vid yrkesmässig en

ochregistreringprövningallsidig utredning, bl.a. med omen av
iöppenhetochinsynmed vissa kravtillsyn förmedlarna,av

ändradeförutsättningar förkanförmedlingsverksamheten, er-ge
sättningsregler.
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Utredningsuppdraget1

Direktivenl 1
.

bostadssocialjuni tillsättaRegeringen beslutade den 199825 att en
skall följaberedning sammansättningmed parlamentarisk som

och föreslå åtgärderbostadssociala områdetutvecklingen på det
Bered-bostadsmarknaden.för stödja särskilt påatt utsatta grupper

Utredningstill utgången år 2000.ningen skall verksam avvara
bilagadirektiven återfinns i sin helhet i

deluppdragredovisa tvådirektiven skall beredningenEnligt
uppföljning degäller delsden junil 1999. Detsenast aven

rekonstruktioner förochbostadssociala effekterna konkurserav
föreslå hur problemenegnahem delsboende i bostadsrätter och att

bostadsfönnedlare hanteras.med oseriösa bör
innebärbostadsförmedlareUppdraget gäller oseriösa attsom
problemenuppfattning hurberedningen skall bilda sig storaomen

be-Beredningen skall ocksåmed oseriösa bostadsförmedlare är.
samhällskontrollformdöma problemen motiverar någon avom

vilkaundersökavid yrkesmässig förmedling hyresrätter samtav
möjligheter bättre konsument-finns för åstadkomma ettattsom
skydd.

1.1.1 Bakgrund

yrkesmässigadirektiven fokusera denDeluppdraget skall enligt
förandrahands-,förmedling första- ochhyreskontrakt, somav

samhällskontroll och insyn.närvarande kan bedrivas utan
förmedlingsverksamheten in-kartläggning den oseriösaEn av

redovisa vilka förutsätt-uppdraget liksom undersöka ochigår att

Boendesociala beredningen.Beredningen har antagit namnet
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kon-samhällskontroll och stärktfinns åstadkommaningar det att
hyresförrnedlingenyrkesmässigasumentskydd i den

förrnedlingsverksamhet förenkelti dagDet är startaatt en
ställsbehövs inte. DetinvesteringNågonhyreslägenheter. större

lämplighetspröv-registrering. Någonutbildning elleringa krav
förekommer inte.ning

förrnedlings-betalarbostadssökandeförekommerDet att
för-aldrigi realitetenlägenheteroch någraavgifter i förskott att

påsinadetta inte igenbostadssökande fårmedlas. Den trots pengar
Ocksåi konkurs.eller gåttförsvunnitförmedlingengrund attav

förekom-kontraktformresultat i någonförmedlingendär avger
Frånersättningar.och andraförmedlingsavgifterotillåtet högamer

speciella verksam-dennapå regleringolika håll har kravflera av
framförts.också tidigarehet

ochotillåtnaolika slagsexempelaktuellafinns andraDet
bostadsmarknaden. Mångadelarinomtransaktionerbedrägliga av

hyresmarknadenregleringenrelaterade tillmeningi någonär av
bristsituation.till rådandeoch en

med bristområdennyproduktion iobefintlig,ellerlåg,En
för-tillämpas,hyressättningprinciper fördehyreslägenheter, som

bris-bostadsrätt,tillomvandling hyresrättändrat utbud avgenom
överlåtelsergällerdetsanktionsmöjligheterochkontroll- närtande

omfatt-påverkarexempel faktorerpåkontrakt någraär somav
hyresmarknaden.oegentligheter påningen av

överlåtelserochvid bytens.k.Förekomsten svarta avpengarav
undersökai sammanhanget. Attproblemenhyreskontrakt är ett av

emeller-harRegeringendeluppdragetsinomligger intedetta ram.
uppdra-utredarez med bl.a.särskildtillkallatmajtid den 19996 en

bruksvärdessystemet.s.k.utvärdering detgenomföraget att aven
tillmätsi daglägesfaktorngranskasärskiltUtredaren skall enom

värde-hyresgästernasrimligtbetydelse på sätt motett svararsom
produktionenförhyressättningen harvilken rollringar och av nya

attrak-hyresnivå ilågi vad månundersökabostäder, liksom att en
med hyresrätter.handeltill olagligbidrartiva områden

bruks-utvärdering2 bostadsföretagallmännyttigaUtveckling samt avav
Dir. 1999:32.värdessystemet.
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Fönnedlarrollen1.1.2

Uppdraget den oseriösa verksamhet bedrivs inomavser som ramen
för yrkesmässig bostadsförmedling.

Förmedlarrollen klargörs i Fastighetsmäklarlagen 1995:400
förarbeten förarbetenaoch i till denna, vilka i sin hänvisar tilltur

till iag fastighetsmäklare. fastighetsmäklare defi-1984:251 Enom
nieras i fysisk yrkesmässigt förmedlarlagen som person somen
fastigheter, delar fastigheter, byggnader på mark, tomt-av annans

bostadsrätter, andelsrätter avseende lägenhet, arrenderätterrätter,
eller förarbetena siktehyresrätter. Enligt uttrycket förmedla påtar
sådan verksamhet går anvisa uppdragsgivarenut attsom en

med vilken han kan träffa avtal med, överlåtelsemotpart t.ex. om
fastighet eller upplåtelse hyresrätt i första eller andraav om av

hand.

innebärDet att

bostadsbyten mellan enskilda förmedling, inteutan0 personer,
behandlas i deluppdraget, oegentligheter givetvis kantrots att
förekomma
fall där fastighetsägaren, förmedling, erbjuder hyresgästutan0 en

bostad inte faller inom deluppdragetsheller ävenen ram, om
regelverkvillkoren för kan strida olikaupplåtelsen mot

inte förekommer i ordböcker,Oseriös begrepp enbartär ett som
med betydelsen allvarligt inriktad i till lättsam,seriös motsats

skämtsam, a1lvarlig, högtidlig och liknande innebörd. Bered-
ningen ihar tolkat begreppet oseriös förmedling så det förstaatt
hand omfattar förmedling olaglig, oftaden redan svårär attsom

3 1994/95:14Prop. 63.s.
4 1983/84: 16Prop. 27.s.
5 fastighetsägare jämställs dennes förvaltare, också helägda dotter-Med

Bostadsfönnedling i olika fomier 1972:71 behandlas falletbolag. SOU1
eller flera bostadsförvaltande företag bildar särskilt förmed-där ett ett

lingsföretag. konstateras verksamheten torde kunna hänföras tillDet att
yrkesmässig förmedling det oklart avgiftsuttag fören-ärär ettatt ommen
ligt med bestämmelserna Hyreslagen 12:65.i JB
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försökockså attregelsystem,dagensmedåtkomma nyamen
uppmärk-intetidigarekanskebestämmelsergällandekringgå som

sammats.

HyreslägenhetdirektaAmy,m2
HyresgästBostadssökande

HyreslägenheterAmp direkt
FastighetsägareBostadssökande

/ Hyreslägenhet
iumä,e r

resläenhete°______ H
Bostadssokande Bostadsrätt

FastighetsmäklareBostadsrä Egnahem
Småhusägare "

bostadstönnedlareYrkesmässiga
Hyreskontrakt

m4 Hyresgäster
Fastighetsägare

Bostadssökande

bostadsförmedlarefastighetsmäklare,Uthyrningsverksamhet, m.m.

hyresmark-påbostadtilltillgångfåolikaillustrerar vägar attFiguren en
naden.

falletförstaförmedling. Detavtalträffasfallen utandeI ettöversta
andrahands-ellerkontraktsinnehavare,enskildamellanbyten enavser

fastig-mellandirektupplåtelseandra falletupplåtelse. Det enavser en
upplåtelservid dessa ärersättningSärskildhyresgäst.ochhetsägare en

före-affärerdeGranskningHyreslagen. svartaenligtförbjuden somav
bostadsförmedlare.Oseriösaingår inte i uppdragethärkommer

verk-i bilden. Dennamedförmedlarefinnstvå fallennedredeI en
bostadsrätterIngårFML.Fastighetsmäklarlagenb1.a. ireglerassamhet
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eller egnahem bland objekten förmedlas benämns förmedlaren fas-som
tighetsmäk/are, omfattas i sin helhet och underkastad kravFML påärav
registrering och tillsyn Fastighetsmäklamämnden.av

förmedlingenOm enbart omfattar hyreskontrakt i första eller andra
hand benämns denna yrkesmässig bostadsförmedling och omfattas enbart

delar Något registreringskravFML. eller någon tillsyn verk-av av av
samheten förekommer inte. Beredningens uppdrag omfattar den senare
verksamheten

Yrkesmässig1.1.3 hyresförmedling

Enligt direktiven gäller frågan utökat konsumentskydd ochom
samhällskontroll yrkesmässig hyresförmedling. °

Fokuseringen på hyresförmedling föranledd förmed-är attav
ling övriga objekt, bostadsrätter och fastigheter, redanav som om-
fattas detaljerad reglering i Fastighetsmäklarlagenav en mer
1995:400, i vilken mäklare enbart förmedlar hyresrättersom
undantas från väsentliga delar regleringen däribland kravetav -
registrering.

förarbetenal till Fastighetsmäklarlagen diskuteras begreppet
yrkesmässig förmedling. särskild viktAv i vad månanges vara
förmedlingen återkommande företeelse, också hurär en men
marknadsföringen tjänsten tillväga. begreppetgår yrkesmässigIav
ligger förmedlingen skall bedrivas led i näringsverk-att ettsom
samhet; anvisning spekulanter led i myndighets-ettav som
utövning omfattas inte lagen. fastslåsDet lagen blir tillimng:attav
lig näringsidkare erbjuder allmänheten sina tjänsterom en som
fastighetsförmedlare förmedling faktisktäven ägerrentom rum
endast vid något enstaka tillfälle. i ellerAtt sättannatannonser
erbjuda förmcdlartjänster kan därmed yrkesmässiganses vara
förmedling oberoende hur lyckosam förmedlingen sedan är.av

Begreppet näringsidkare innefattar varje fysisk och juridisk
yrkesmässigt driver verksamhet ekonomisk art.person som av

Verksamheten behöver inte vinstgivande.vara

f mångal andra sammanhang, reglering förmedlingstztxan, be-t.ex. av
denna yrkesmässig bostadsfönnedling.nämns
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lägenhetertill de fall där hus,koncentreras därmedUppdraget
närings-eller företagtill enskildeller förmedlas person av enrum

andrahyresavtal första ellerförmedlingenidkare och där iavser
huvudsakoch ifönnedlade byten hyresrätter,hand, inklusive av

hand.första eller andraförmedlar hyresavtal itill dem enbartsom

deluppdragetArbetet med1.2

för-bostadsbyten,andra sammanställningarStatistik eller över
hyressektomandrahandsupplâtelser inomlägenheter,medlade etc.

fastighetsförval-bostadsföretagen ellerde enskildafinns bara hos
indi-finnsoch församlingsgränsFlyttningar inom övertama.

omsättningnågontinghushållsnivå och intevid- inte säger ommen
efterfrågan.relativkontrakt, baralägenheter eller något om enav

därförhyreskontraktför förmedlingmarknadenuppskatta ärAtt av
mycket svårt.

eller andratillgänglig statistikfinns heller ingenDet samman-
polis-formbostadsfönnedling, ioseriösställningar över t.ex. av

förmed-oseriösadenuppdraget kartläggaanmälningar. För att
den kunskaphänvisad tillhar beredningen varitlingsverksamheten

företrädare förområdet,olika aktörer inomfinns bland t.ex.som
kommuner,fastighetsfönnedlare,ochfastighetsägarehyresgäster,

Boverket,Konsumentverket, Fas-bostadsfönnedling,kommunal
detkan konstaterasåklagare m.fl.tighetsmäklamämnden, Det att

verk-oseriösafrån denprovkarta med exempelhitta rikgår att en
inteutveckling gårochomfattning, utbredningsamheten, attmen

avsnittredovisas ii absoluta tal. Exemplenkvantifieraatt
förmed-regleringnuvarande och tidigaregenomgångEn avav

bostadsmarknaden, tidigareutvecklingen pålingsverksamheten, av
deluppdragetanknytning tillaktuella frågor medutredningar och

kartläggningen ochtillgenomförts komplementocksåhar som
åtgärder för stärkamöjligadiskussionengrund för attomsom

verksamheten.den oseriösaoch begränsakonsumentskyddet
källa.varit viktiginom områdetOckså här har aktörerna en
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Frågor med1.3 anknytning till

uppdraget

Översyn Fastighetsmäklarnämndens1.3.1 av

tillsyn fastighetsmäklareöver

Fastighetsmäklarlagen trädde1995:400 ikraft den oktoberl
1995. Samtidigt inrättades särskild nämnd, Fastighetsmäklar-en
nämnden, för sköta de registrerings- tillsynsfrågorochatt som
länsstyrelserna tidigare för. Riksdagens lagutskott iansvarat tog

initiativ1996 till utvärdering fastighetsmäklarlagen ochmars en av
uppdrog arbetsgrupp genomföra utvärderingsprojekt. Iatt etten
lagutskottets betänkande 1997/97:LU15 redogörs för arbets-

huvudsakliga iakttagelser. Arbetsgruppen ansåg inte attgruppens
framkommitdet några egentliga omständigheter anled-som gav

ning ändringar i fastighetsmäklarlagen, däremot fannövervägaatt
brister det gäller effektiv tillsyn mäklarna ochnär överman en

menade Fastighetsmäklarnämnden inte bedrivit aktivt till-att ett
synsarbete vid sidan handläggningen anmälda ärenden. Enav av
särskild utredare tillkallades därför i november 1998 för göraatt

Fastighetsmäklarnämndensöversyn tillsyn fastighets-överen av
mäklare och lämplig form för nämndens fram-även övervägaatt
tida organisation och finansiering i syfte effektivisera tillsynen.att

Utredningen avlämnade betänkande, Fastighetsmäklar-ett
nämnden efektivare tillsyn SOU 1999:35 i 1999. betän-Imars-
kandet framförs rad förslag nämndens arbetsformerrören som
både vad gäller anmälningsärenden och den allmänna tillsynen.

finansieringenFör nämndens verksamhet föreslås direktattav en
avglft§llnansiering Nämndens verksamhet finansierasövervägs.

avgifter, dock indirekt, därredan dag avgifterna tillförsi stats-av
kassan myndighetenoch får anslagsmedel.

Utredningen föreslår därutöver fastighetsmäk-översynen av
larlagen. behovetFörutom åtgärda vissa enskildheter i lagenatt
framhåller utredningen den informationstekniken innebäratt nya

skäl ställning vilkendet finns till i omfattning olika tjäns-att att ta
kan tillhandahållas iyrkesmässigt samband köpmed och för-ter
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särskildbör omfattasförfarandetsäljning bostäder attutan avav
i samband medformer tjänstereller tillsyn.reglering Nya av

viautvecklats de åren,bostadsöverlåtelser har mötes-t.ex.senaste
kommersiell basistillhandahålls Internet. Detpåplatser som

enkelthitta varandrasäljare kanköpare ochinnebär ettatt nu
Olika tjänster erbjuds demmäklare.direkt medverkansätt utan av

tillhanda-fullgörande.samband med affärens Densedan i som
fastighets-utredningen inteomfattas enligthåller mötesplatsen av

säljareköpare ochsammanförandetjustmäklarlagen trots att av
konsumenterinnebärmäkleri enligt lagen. Detnormalt utgör att

kompetensblir tillförsäkrade dendetta vis intesammanförs påsom
förmed-vid normaltharförsäkringsskyddoch det ettsom man

för mäklare väljerockså riskUtredarenlingsuppdrag. attattenser
verksamhetmed denför sysslaavregistrera sig enbart typatt av
innebäranödvändig, vilket skulleregistrering i dag intedär attär

hellertillsyn och inteFastighetsmäklamämndensutanförstår ärde
försämring konsu-ansvarsförsäkring,skyldiga ha storatt avenen

mentskyddet.

Bostad StockholmfrånHemställan1.3.2 om

köavgifter

bostadsförmedling,Stockholmsförhemställan från styrelsenEn
lagändringangåendedecember 1998Stockholm, iBostad somen

regist-årligbostadsförmedlingarförmöjliggöraskulle att ta ut en
förförmedlingsavgiften, handläggsreringsavgift, närva-utöver

Justitiedepartementet.rande inom
tillStockholmBostadgjordestidigare framställningEn av

innebörden kom-februari då medi 1997,lnrikesdepartementet att
avgifterbeslutafå möjlighet kunnasjälva skulle att ommunerna

dess, i december 1998,bostadsfönnedling. Sedankommunalför
bostads-beslutat avvecklakommunfullmäktige i Stockholmhar att

reguljäraoch överlåta deni dess nuvarande formförmedlingen att
privata ochdeförmedlingsverksamheten till bolag ägsett avsom

träffatsharfastighetsägarna Detkommunala gemensamt. senare en
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uppgörelse istället omvandla bostadsformedlingen tillatt ettom
kommunalt bolag. Verksamheten avgiftsfinansieras vilketavses
förutsätter avgifter den i dag godkända formedlingsavgiftenutöver

maximalt l 200 kronor.om
det tjänsteutlåtandell låg till grund for styrelsens försom

Stockholm bostadsformedling hemställan finnssenaste en grov
kalkyl for finansiering den föreslagna förmedlingsverksam-av
heten. Med 50 000 registrerade sökande skulle den reguljära verk-
samheten kunna finansieras med årlig köavgift kronor300en om

samtidigt 4 000 lägenheter förmedlades till förmedlings-om en
avgift 1 200 kronor.om

Bostad Stockholm framför i sitt tjänsteutlåtande beslutatt ett
registreringsavgifter inte skulle behöva innebära det blirattom

fritt fram for och bostadsformedling ochatt starta ta utvar en en
köavgifter och hänsyn till grundläggande konsument-att man av
intressen kan villkora köavgifter med någonrätten att ta ut typ av
kommunalt godkännande eller begränsa möjligheten till endast
sådana förmedlingar kommunen har bestämmandeett översom
eller har slutit avtal med.

Frågans avgörande kan ha principiell betydelse för all hyres-en
förmedling utifrån principer konkurrensneutralitet: likartadom
förmedlingsverksamhet skall kunna bedrivas lika villkor. En
särbehandling vissa verksamheter utifrån avtal med, ellert.ex.av
godkännande kommunen skulle kunna strida såväl denmotav,
svenska konkurrenslagen konkurrensregler.EG:ssom

7 Bostad Stockholm, Tjänsteutlåtande 2/1998 1998-12-21, ärendenr
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Bostadsmarknaden

finns antal olika för enskild söka efterDet vägarett atten person
och få tillgång till hyreslägenhet. Tabellen nedan illustrerakanen
olika huvudsakliga komma inom, hyres-på, eller bytavägar att
sektorn.

Byten Förstahands- Andrahands-
kontrakt kontrakt

Kommunal x
bostadsförmedling
Allmännyttiga företagens x x
köer
Privata fastighetsägare X X

XlPrivata förmedlare X X
Direktkontakt med kontrakts- x x
innehavare

Kommunerna och allmännyttiga bostadsföretagen har härde
traditionellt haft betydande roll, till dels med stöd lag-en av
stiftning.

Hur del de totala rörelserna på hyresmarknaden kanstor av som
hänföras till de olika delarna varierar regionalt och tiden, ochöver
påverkas utbud efterfrågan. jämförandeoch Någon användbarav
statistik finns inte tillgänglig.

det följande redovisas översiktligt tidigare lagstiftningI rörsom
roll i bostadsförmedlingssammanhang, kommuner-kommunernas

bostadsmarknaden kom-bedömning utvecklingen på samtavnas
munal bostadsförmedling service.och annan

l förmedlare kan förmedla förstahandskontrakt ombudPrivata även som
allmännyttiga fastighetsägare. förekommer främst iför och privata Det

överskottskommuner. Fönnedlingen då fastighetsägaren.ersätts av
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V

Bostadsforsörjning och2.1

lagstiftningäldrebostadsanvisning -

tillåtgärderkommunalaLag2.1.1 om
frommabostadsförsörjningens m.m.

juliupphävd 1993119472523,Bostadsforsörjningslagen gav
bostadsförsörjningen,förgrundläggandekommunerna ett ansvar

skulleförmedling.och Kommunernaplaneringbl.a.innefattande
främjasyfteibostadsförsörjningsplaneringfortlöpande bedriva att

kvalitet. Pla-godbostadfåskullealla i kommunenatt egen aven
kom-itill uttryckkommaskull antagetneringen ett avprogram,

iunderlagbidra medskulle aktivtLänsstyrelsenmunfullmäktige.
regeringen.redovisas tillskullochplaneringen programmen

samlafortlöpandeskyldigaocksåKommunerna att upp-var
under-och på begärani kommunenbostadsförsörjningengifter om

bostad i kommunen,fåmöjligheternabostadssökande atträtta om
bostadskostnaderutrustning,ochstorlekbelägenhet,bostädemas

kännedombostadssökande behöverförhållandenandrasamt som
skullebostadsförsörjningenfrämjabehövdes fördetOm attom.

vissa fall kommunernabostadsformedling, ianordnakommunen
bostads-ienhetkundeområdeigemensamt ett vara enansessom

kommunåläggakundeförsörjningshänseende. Staten atten
utnyttjades.dock aldrignågotbostadsformedling,anordna som

bostadsfönnedling skallkommunalfastslåslagenl att vara av-
bostads-sådana tjänsterfördockAvgift fickgiftsfri. tas ut som

registreringinteochtillhandahållerförmedlingen avavsersom
bostads-registreradtillbostadeller anvisningbostadssökande av

rumsför-andrahandsförmedling,gällakundesökande. Det t.ex.
förmedling byten.ellermedling av
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Bostadsanvisningslagen och Lagen2.1.2 om

bostadsanvisningsrättkommunal

upphävd ljanuariBostadsanvisningslagen 1988l980z84, gav
kommunstyrelsen förklarakommunerna beslut irätt ettatt genom

bostadsanvisnings-flera bostadsområden i kommuneneller som
ioch bostadsrättslägenheterområde. Beslutet innebar hyres-att

till bostadssökandeområdet i första hand skulle upplåtas som
kommunen anvisade.

kommunal bostadsanvisningsrättlagenLagen ersattes av om
bostadsanvis-upphävd juli där beslutl987:l274, l 1993, om

hyresnämnd och där besluten husningsrätt skulle fattas avsågav
infördes fri-och inte områden. den lagen regleringl även avnya

utfästelser medverkan i den kommu-villiga fastighetsägare omav
infördes möj-nala bostadsanvisningen. den lagen ocksål ennya

lighet för kommunen kontrollera fastighetsägare följdeatt att
lägenheter till den kommunala för-beslutet och lämnade lediga

medlingen.
fåEfter den juli bygger kommunernas möjligheter1993l att

tillgång till lägenheter förmedla praktiskt uteslutande påtagetatt
frivilliga undantaget den möjlighet iavtal. Enda 35 §är som
Hyreslagen kap. kommunen via ansökanJordabalken 12 attger
till hyresnämnden anvisningsrätt till lägenheter kommer ifå som
inbyte till förmedling. paragraf kan barakommunal Dennaen
åberopas kommun, kommunalförbund har handellernär som om
bostadsförmedling för eller flera kommuner, medverkartvå genom
anvisning eller förmedling.

Överskott balans brist2.2 --

avgörande bostadsförmedling skallförutsättning för oseriösEn att
och få form bristsituationuppstå någon omfattning någon påär av

bostadsmarknaden. överskott bostäderden lokala På medorter av
bostadsförmedling vidfinns ingen egentlig marknad för privat

fastighetsägarnas uthyrningsverksamhet, privatasidan av egen
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högskole-bostadsförmedling eller,kommunalannonser, ev.
kartläggningförmedling bostäder.Studentkårens Denorter, avav

bostadsmarknadslägetbedömningkommunernas genom-somav
belysa nulägefördärför intresseBoverket kanfors attvara avav

landet.utveckling i olika delaroch av

bostadsmarknadsenkäterBoverkets2.2.1

kartläggabl.a.bostadsmarknadsenkätemaårligaDe attavser
denbostadsefterfrâgan inombedömningkommunernas egnaav

kommunen.

bostadsmarknadsenkät1998 års2.2.1.1

bostads-19982 lägetkonstaterasfrånBoverkets analysI att
tämligen statiskt.varitmarknaden sedan 1993

År brist-hadekommuner 7%1998 20 att enmanangav
1993.bristkommuner årfrån 10situation, ökningen

bostadsmarknadenbedömdeellerkommuner, 1956 procent, att
sedan år 1993har härprocentuella andeleni balans. Denvar

däriblandkommuner,bedömde 13pendlat kring Här20 procent.
centrala delarbrist i vissaråddedetStockholm och Göteborg, att

i hela kom-alltså bristhadekommunerTotalt 33kommunen.av
storstadskommunerdessa 26delar.eller i centrala Av varmunen,

högskoleorter.eller
Övriga överskotthadekommunerdrygt 200 ettattangav man

kommunen.bostäder i helaav

bostads-2 och förväntatBostadsmarknadslägeBoverket 1998:1,Rapport
bedömning.kommunernasbyggande 1998-99,
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bostadsmarknadsenkätårs19992.2.1.2

bostadsmarknadsenkäten frånpublicerade 1999inteDen ännu
uppvisar bostads-fler kommunervisar det betydligtäratt som nu

med Ökningför sedan jämfört 20,brist jämfört med år 32ett en-
med 50 procent.

centrala delardet brist i vissaockså flerDet ärär attangersom
kommuner jäm-bostadsmarknaden i i balans, 22ärstorttrots att

med brist i hela ellerAntalet kommunerfört med 13 föregående år.
mellanmed ökat från tilldelar kommunen har därmed 33 54av

överskott minskatoch antalet kommuner medåren 1998 och 1999
från drygt 200 till 185.

för framtidenOmråden med bostadsbrist2.2.1.3 prognoser-

för oseriös bostadsför-Antalet kommuner med förutsättningar en
lägenheter alltsåmedling eller omfattande svarthandel med ärmer

bostadsbeståndrelativt oväsentlig del landetsbegränsat. inteEn av
fjärde-och befolkning bristområdena:finns emellertid i nästan en

har bostadsbrist.del befolkningen bor i de kommunerav som
bostadsmarknadenHur kommunerna utvecklingen på tasser

År oför-också i Boverkets 601999 procentrapporter. ser enupp
för-ändrad situation trolig de två åren, 10närmaste procentsom

ökad efterfrågan.minskad efterfrågan och 30 procentutser en en
framöver dra detta,Några slutsatser bristorter svår 1 lär att avom

bedömde dockde brist i hela kommunenkommunerna med32av
situationen de två åren.skulle förvärras närmasteatt

bedömning brist/redovisning kommunernasBoverkets avav
balans/ bostadsmarknaden från och framåt visaröverskott 1983på

följandekan ske, vilket detmycket snabba förändringardock att
bristkom-och ökade antaletvisar. Mellan 1984 1988diagrammet

Överskottskommu-tilldramatiskt, från knappt 50 225.camuner
knappt till någonperiod från 150minskade under sammanerna

period med överhettningavspeglarenstaka. utvecklingDenna en
kreditmarknadenavregleringarbetsmarknaden,på av somen

inflation innebar real-krediter lättillgängliga ochgjorde atten som
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efter-vektill 1993perioden 1990Undermycket låg.blevräntan
hade brist-uppgången: 1993tidigaresnabbare denfrågan änännu

ökatöverskottskommunematiotal ochtillminskatkommunerna ett
till 200.ca.

1983-99Bostadsmarknadsläge

Antal
kommuner

. . . .v ,- - - . . . tälø.La ä taan: .a.;...-; game". p",.a .uva...L......w,._,_-+_._...t.__,_-,,,_o .p T,..n ,
-94 -98 -99-96 -97-95-92 -93-89 -90 -91-87 -88-84 -85 -86-83

År

övr/bortfallÖverskott" -BalansBrist

ochbostadsförmedlingKommunal2.3

serviceannan

bostadsmarknadsenkätårligafrån denBoverkets1 rapport som
kommunernaserviceredovisas vilkentill kommunernaställs ger

bostadssökande.
blirbostadsfönnedlingenkommunalavisar denResultaten att

förmodligenförklarasUtvecklingenförekommande.sällanalltmer
i mångaråderhyreslägenheterdet överskottdeltill stor somav
30eller knappthade kommuner,891992Höstenkommuner. pro-
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kommuner årjämfört medbostadsförmedling 29kommunalcent,
andelen kommunerhar1996 och 1999mellan åren1998. Bara

tillfrån 7förmedling minskat 15kommunalmed procent.procent
visarEnkätsvareninte öka.tycks hellerAlternativa lösningar att

bo-förmedlingsamordnadsaknarkommunerna80 procent avav
bostadsföretagetskommunalaräknar detdel kommunerstäder. En

redo-dessabostadsförmedling,uthymingsverksamhet mensom
utsträckning alla privatavilkenvisas inte i Boverkets Irapport.
osäkert.redovisatsförmedlare och harkända ärär

samtliga kommunerFörmedling bostäder. Procent avav

bostadsförmedling Antal1998 19991996 1997Förekomst av
1999% %% %
2127210bostadsförmedling 15 11Kommunal
1536 5 5regi 4Helt eller delvis i privat
123 2 44Genom allmännyttan

3 91 33lösningAnnan
80 23177 77organiserad förmedling 75Ingen av

bostäder
2 62 21Bortfall/ej svar

Överlappning kan förekomma.
kommunägda fönnedlingar.2 Inkl delvisev.

mellan fastighetsäg eller privatform samarbete3 l privat regi, antingen i enav
mäklare hyreslägenheter.av

formbostadssökande få någonkan1 de flesta kommunerna en
kantredjedel kommunernainformation från kommunen. En avav

fjär-fastighetsägare.förteckning lokala Enförmedla övert.ex. en
bostadsförmedlingsaknar organiseradkommunernadedel somav

inte erbjuderför närvarandebostäder dock attuppger manav
service alls.någon
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Service till de bostadssökande kommuneri kommunal bo-utan
stadsförmedling

Svar Andel de kommuner Antalav som
bostadsfönnedlinglsaknar kommuner

1996 1997 1998 1999 1999
% % % %

Det går få information/rådgivning 53att 54 53 52 140
Lista lokala fastighetsägareöver finns 27 26 29 33 89
Kommunen för närvarande ingenger 28 27 25 24 64sådan service

4 2 4 4 l lsvar

Totalt 100 100 100 100 268

l Överlappning förekommer.

2.4 Bostadsbrist oegentligheter- -
åtgärder

Pâ bostadsmarknad med brist på bostäder finns förutsättningaren
för rad olagliga affärer, där den verksamhet oseriösa bostads-en
förmedlare bedriver bara liten del. flestaDe s.k. affä-är svartaen

torde ske mellan enskilda helt förmedlarest.ex. utanrer personer,
medverkan, ibland också med fastighetsägaren Godapart.som
förutsättningar för förrnedlingsverksamhet i syfteatt starta atten
bara avgifter, avsikt förmedla några bostäder, finnsta utan att
också där bristen är stor.

Bostadsbristen kan till del ha sin orsak i hyressättnings-atten
håller hyrorna på nivå i attraktiva lägensystemet under-en som

stiger betalningsviljan hos hushåll och därmed försvårar nypro-
duktion. Utbudet hyreslägenheter påverkas också den på-av av

igående omvandlingen hyresrätter till bostadsrätter."av
Efterfrågan hyresrätter beror på flera faktorer in-t.ex.som

jflyttning, hushållssplittring och hushållsbildning boendekost-samt
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nad hyreslägenheter i förhållandei till kostnader för bo iatt
bostadsrätt eller egnahem.

kan konstaterasDet skillnaden betalnings-mellanstörreatt
vilja och verklig hyra för hyresrätt, destoär större utrymmeen
finns för olagliga lägenhetsaffärer.

bostadsmarknadMen i balans finns visstäven utrymmeen
för affärer liksom för bostadsförrnedlingsverk-oseriössvarta en
samhet. flestaPå de bostadsmarknader finns bostäder som genom
läge, standards storlek eller andra egenskaper uppfattas sär-som
skilt attraktiva. finns också förutsättningarDär för hushåll skallatt

villiga betala för komma vissa hyreslägenheter. Iöveratt attvara
områden med balans bostadsmarknaden kan också finnas

för oseriösa bostadsförmedlare, särskilt in- ellerutrymme om
omflyttningen Kanske särskilt offentlig förmedling, iär stor. om
form kommunal bostadsförmedling eller de allmännyttiga före-av

köer, i regi eller samordnad med andra fastighets-tagens egen
saknas.ägares,

En reglering den verksamhet i dag kan bedrivasav som av
oseriösa bostadsfömiedlare skulle bara påverka vissa former av
den olagliga verksamhet förekommersom delarpå bostads-av
marknaden. En rad andra åtgärder har föreslagits från olika håll.
Det gäller till polis och åklagare och ändratt.ex. ettmera resurser
förfarande vid hyresnämndens prövning lägenhetsbyten. All-av

efterlyses markering frånmänt samhällets sida ändraden om en
på den alltmer accepterade och utbredda förekomstensyn av

oegentligheter inom bostadsområdet. det gäller hyressätt-När
ningssystemet har regeringen den 6 maj tillkallat1999 särskilden
utredare3 med uppdraget bl.a. genomföra utvärdering detatt en av
s.k. bruksvärdessystemet. Utredaren skall särskilt granska om
lägesfaktom i dag tillmäts betydelse rimligtpå sättetten som sva-

hyresgästemas värderingar och vilken roll hyressättningenmotrar
har för produktionen bostäder, liksom undersöka i vadattav nya
mån låg hyresnivå i attraktiva områden bidrar till olaglig handelen
med hyresrätter.

3 Utveckling allmännyttiga bostadsföretag utvärdering bruks-samtav av
värdessystemet. Dir. 1999:32.
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ochförmedlingReglering av

hyresrättupplåtelse av

vid upplåtelse ochErsättning3.1

Hyreslagenförmedling -

upplåta sina lägenheterFastighetsägare förhindrade motär att egna
särskild ersättning:någon form av

förbju-kallad Hyreslagen 65 §Jordabalkens kap. allmänt12
ersättning för upplåtelseder uppställande villkor särskildav om

till sådanför överlåtelse hyresrättenbostadslägenhet ellerav av
fastighetsägare förbjudnalägenhet. innebär bl.a.Det är attatt

bostad. Straffetbegära särskild ersättning för upplåta äratt en
utdöms ingetmånader. ringa fallböter eller fängelse i högst Isex

straff.
Yrkesmässigibrott döms till fängelse högst två år.För grova

har missbrukatverksamhet eller omfattning ellerstor om personen
fastighet skall dåsin ställning eller förvaltare till sär-ägare ensom

ersättning skyldig betalaskilt beaktas. tagitDen är attemotsom
tillbaka den.

gäller vid för-Jordabalkens kap. regleras vadl 12 § 65a som
medling träffa avtalhyreslägenheter. Ingen får ta emot, omav

bostads-eller begära för anvisningersättning hyressökande avav
får docklägenhet fritidsändamål. Sådan ersättningföränannat

före-utgå vid yrkesmässig bostadsfönnedling enligt grunder som
regeringen bestäm-eller den myndighetskrivs regeringenav som

mer.
månader.bestraffas med böter eller fängelse i högstBrott sex

Är tagittillbrottet straffet fängelse två år. Denärgrovt somupp
tillbaka den.otillåten ersättning skyldig betalaäremot att
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förmedlingvidErsättning3.2 av

hyresrätter

bostads-yrkesmässigför1978:313Enligt förordning taxaom
bostadsför-yrkesmässigför ersättning vidförmedling skall taxan
Sedan juliKammarkollegiet. 1fastställasmedling hyresrätter avav

kommunal ochförkonkurrensneutrala, dvs. likareglerna1993 är
verksamhetl.privat

förkronorsedan januari högst 400oförändrad 1 1992,Taxan är
för lägen-kronoromöblerat högst 200möblerat eller 1ett enrum,

förmedlingenbetydelsesaknarhet K-AMFS 1994:3. Det om
endastErsättning fårandrahandsupplåtelse.första- elleravser en

hyresavtal träffastilllederanvisningen ettatttas ut om
skallavsiktenKammarkollegietEnligt uppgift från är att taxan

konsumentprisindex KPI.följa
efterfrågarjuridiskdetgällerTaxan äräven person somenom

Flerai branschen.allmänt känttyckstjänsten, intenågot varasom
artiklar iaktuellaoch iiredovisarförmedlare öppet, annonser

till företag.förmedlingavgifter förbetydligt högredagspressen,
bostads-från deninriktad avgifterensidigt påRegleringen är

lägenheten,upplåtavillavgifter från densökande. Att ta ut ensom
förstahands-bostadsrättsinnehavare ellerfastighetsägare, enen

reglerat.förbjudet ellervarkenhyresgäst, är

intel bostadsförrnedlingarkommunalakundetill juli 1991den 1Fram
denbostadssökande. Mellan 1deersättning frånnågon formbetinga av

självkost-enligtägde kommunernaoch juni 1993juli 1991 den 30 rätt att
förmedlinggälldetjänster.avgifter för vissa Detnadsprinciper ta ut av

bytesfönnedling.och Däremotrumsfönnedlingandrahandsuthymingar,
förstahandskon-reguljär fönnedlingelleravgift för registreringingen av

trakt.
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ochregleringFastighetsmäklare3.3 -
tillsyn

Fastighetsmäklarlagen3.3.1

yrkesmässigomfattar all seFastighetsmäklarlagen 1995:400
ibyggnader och bostäderavsnitt förmedling fastigheter,1.1.3 av

alla upplåtelseformer.
dock inteVid tillämpasFörmedling arrende- eller hyresrättav

skriftlig beskrivningalla bestämmelser, inte kravent.ex. aven
objektet och boendekostnadskalkyl.en

förstaförmedlar hyreskontrakt, iförmedlare enbartFör som
registreringsskyldighet före-eller andra hand, gäller inte den som

hyresrättsförmedlarna ocksåför mäklare.ligger övriga Därmed är
kon-undantagna myndiga, inte försatt ifrån krav på att vara vara

ansvarsförsäkring,kurs eller underkastad näringsförbud, ha en
lämplig fastig-lämplig utbildning, redbar och i övrigt somvara

hetsmäklare.
inteRegeln mäklare förmedlar hyresrätterenbartattom som

behöver finns kvar oförändrad från lagenregistreradevara
fastighetsmäklare. förarbetena 1983/84:161984281 Av prop.om

intelagrådet ansåg skyddsbehovet fanns,52 framgår att att mens.
ochlika det gäller förmedling fastigheteruttalat när avvar som

allmänhet förekom-bostadsrätter, där kapitalinvesteringar istora
mer.

asti ghetsmäklamämnden3.3.2 F

registre-tillsynFastighetsmäklarnämnden skallFMN överutöva
iakttar sina skyl-tillse i sin verksamhetrade mäklare och dessaatt

Nämnden kan utdelaenligt fastighetsmäklarlagen.digheter var-
återkalla registrering, vilketningar eller med omedelbar verkan en

mäklarområdet.princip innebär näringsförbud inomi
det gäller tillsehar alltså inget tillsynsansvarFMN när att att

fastig-följer tillämpliga delar ifömiedlare enbart hyresrätterav
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förmedlareingripa i fall där sådanaoch kan intehetsmäklarlagen,
heller kanintemed innebär FMNhandlar i strid lagen. Det attt.ex.

hållauppfyller lagens kravhyresförmedlarnakontrollera attatt
nödvändigt förtillgångar, vilketåtskilda frånklientmedel äregna

konkurs.eventuellmedlen dras iförhindra attatt en
registrerade mäklarehar i dag 4 800Fastighetsmäklamämnden

uppskattningelleringen uppgiftregister. finnsi sitt Det av,om,
förmedling hyresrätter.arbetar medenbartantalet mäklare avsom

avgiftenoch den årligaRegistreringsavgiften kronor1 500 ärär
registrerade mäklamakronor krav definns ingetDetl 200 att

skyldigtill nämndenverksamhetenfrån är attrapportera men man
verk-tillbokföring hörgranska akter,tillåta FMN att m.m. som

effektivareFastighetsmäklamämndenbetänkandetsamheten. I -
föraskall åläggasmäklamaföreslåstillsyn 1999:35SOU attatt

mall,Standardiseradenligtsina uppdraglöpande journaler över en
tillsynenunderlättai syftetillämpas imodell Norge, att avsomen

mäklarverksamheten.

Marknadsdomstolen3.4 m.m.

förbudinnebärMarknadsdomstolen 1991:13MDbeslut i motEtt
lämnatelefonförgällandebetalt, utöver atttaxa,att ta upp-per

hyressökande.gifter till
Rådet förEtiskaTeleinformation,Rådet förEtiska numera

bostadsförmedling via 071-nummer,slagit fastBetalsamtal har att
71/94, 940830sed i teleinformation. Dnrgodstrider mot

Z Fastighetsmäklar-verksamheten harkostnadstäckningfullFör av
erforderlig höjningbudgetunderlag aviseratnämnden i 2000-2002 aven

avgiften till kronor.l 600
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diskrimineringLagstiftning3.5 mot

diskri-etniskDiskriminering innebär enligt lagen 1994:134 mot
missgynnas i för-minering en elleratt personerperson grupp av

för orättvis eller krän-hållande till andra eller sätt utsättsannat
eller etnisktkande hudfärg, nationelltbehandling grund ras,av

eller trosbekännelse.ursprung
Brottsbalkendiskriminering i kap.Förbudet olaga 16 9 §mot

medborgarskap.skyddar alla i Sverige oberoendeBrB, av
dis-näringsidkare i sin verksamhetstadgas enl BrB att som

nationella ellerkriminerar grund hans hudfärg,någon på av ras,
trosbekännelse inte honometniska eller attursprung genom

verksamhet tilläm-tillhanda villkor näringsidkaren i sinpå de som
diskrimineringi förhållande för olagatill andra, skall dömaspar

till böter eller fängelse i högst år.ett
innefattar varje fysisk och juridisknäringsidkareBegreppet

ekonomiskyrkesmässigt driver verksamhet art.person avsom
Verksamheten vinstgivande. det gällerbehöver inte Närvara
bostadsmarknaden bostads-omfattar bestämmelserna hyresvärdar,
rättsföreningar ställföre-och fastighetsmäklare/ förmedlare, deras

den diskri-trädare och anställda i verksamheten förutsattäven att
Ävenminerande handlingen praktiseras i yrkesutövningen.

ochanställda allmän kommunala bostadsförmedlarei tjänst, t.ex.
med allmänt politiskt förtroendevalda,uppdrag, dvs. om-personer

fattas bestämmelserna i BrB.av
sig näringsverksamhet innebärKravet det ska röraatt attom

enskilda privat säljer sin bostad inte kan siggörapersoner som
skyldig till olaga diskriminering. Privatpersoner kan dock dömas
för anstiftan till olaga diskriminering de förmår någon, t.ex. enom
fastighetsmäklare, diskriminering.bryta förbudet olagaatt mot mot

Konsumentverket har i flera sammanhang framfört insynatt
och öppenhet i den privata bostadsförmedlingsverksamheten krävs
bl.a. för fall olaga diskriminering skall kunna upptäckas.att av

förekommer bostadssökandenationalitet skallDet att uppges av
hos vissa förmedlingar. uppgiften används okänt.Hur är
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3.6 Tvister m.m.

Möjligheten anmäla mäklare bara förmedlar hyresavtalatt en som
till Fastighetsmäklamämnden för brott Fastighetsmäklarlagenmot
saknas. Det innebär hyresmäklare, till skillnad frånt.ex. att en
bostadsrätts- och fastighetsmäklare, inte kan från sinavstängas
verksamhet med omedelbar verkan.

bedrägeri,Brott Hyreslagen och Brottsbalken för-t.ex.mot
skingring faller under allmänt kan elleråtal och anmälas till polis
åklagare.

finnsDet allmänt utbredd uppfattning dessa anmäl-atten om
ningar i många fall inte leder till någonting. Varje enskilt fall kan

sig högst obetydliga i jämförelse med eko-röra om summor annan
nomisk brottslighet, varför anmälningarna hänförs till oprioriterad
verksamhet. Någon samlad information anmälningar motom en
viss fönnedlare, eller viss brottslighet, inte. fallfinns Detypen av

ändå blir föremål för utredning och rättslig oftaärsom process
utsträckta i tiden. bedriver verksamhet kanDen oseriössom en
därför ofta bedriva denna under lång tid, efter anmälanävenen en
till polis eller åklagare oegentligheter.om

Sedan 1 november f°ar Allmänna reklamationsnämnden1998
ARN, under tvåårig försöksperiod, tvister fastig-prövaen om
hetsmäkleri enligt Förordning försöksverksamhet vid All-om

reklamationsnämnden för skadeståndsanspråkprövningmänna av
enligt fastighetsmäklarlagen finns ingenSFS 1998:1250. Det
begränsning till tvister mellan konsument registreradochen en

Ävenmäklare. tvister med mäklare enbart utför s.k. yrkes-som
mässig bostadsförrnedling kan därmed ARN. Konsu-prövas av
mentverket bedömer ARN-prövningen kan bliKoV ettatt
betydelsefullt förfarandekomplement till det straffrättsliga som
enligt blivit mindre verkningsfullt den prio-KoV allt på grund av
ritering ärenden polis åklagare.ochgörsav som av

Enligt uppgift från gäller prövningen skadestånds-ARN av
anspråk för avgifter,med stöd inte tvister högaFMLav om
ingångna avtal eller utebliven återbetalning. Nämnden har redan
tidigare försäk-kunnat dessa ärenden då indirektpröva sommen
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ringsärenden. drivasEnligt KoV kan dock tvister avgifter etc.om
tillskadeståndsärenden. sådana har dock anmältsInga ännusom

ARN.

Statskontorets förslag3.7 ang.

registrering ooh slopad reglering av

taxa

Regeringen uppdrog år 1993 Statskontoret utreda fråganatt om
ändrad organisationstillhörighet för närings-Kommerskollegiets
rättsliga verksamhet. Som mindre del denna verksamhet in-en av
gick Kommerskollegiums för fastställa för yrkes-att taxanansvar
mässig bostadsfönnedling.

Förslaget lämnades Statskontoret syftade till föreslåattsom av
långsiktiga organisatoriska lösningar för de olika verksamheterna
ifråga. grundläggande principEn i utredningens förslag attvar
ifrågasätta avreglering verksamhetsgrenar kunde ske utanom av

intentionerna bakom dem skulleatt äventyras.
Vid tidpunkten för förslaget uppskattade detStatskontoret att

fanns mellan och företag yrkes-20 30 enbart sysslade medsom
mässig bostadsförmedling, i huvudsak med förmedling andra-av
handskontrakt och i Stockholm, Göteborg och Malmö. kon-Man

ocksåstaterade verksamheten emellanåt drog till sig mindreatt
nogräknade, oseriösa och enskilda bostadssökandeattpersoner
drabbas.

Statskontoret föreslår i sin för1993:90rapport att taxan
yrkesmässig förmedling avvecklas och med registreringersätts av
yrkesmässiga bostadsförmedlare tillsyn dessasamt motsva-av
rande för fastighetsmäklare. Statskontoret menade docksätt som

det inte torde krävas lika långtgående kunskapskrav för yrkes-att
mässiga bostadsförmedlare i fråga fastighetsmäklare.som om

I argumentationen för obligatorisk registrering och slopad taxa
anför Statskontoret följande:

Det finns denfortfarande behov skydda hyressökandeattav
oseriösa dockföretagare i förmedlingsbranschen. kanDetmot
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iifrågasättas det maximera ersättningenbästa sättet är att enom
särskild oönskade effekter på prissätt-i sig har vissaTaxantaxa.
ning och konkurrens. och den hyressökande betraktarFörmedlaren

ersättningensforpåbud, inte övre gränsetttaxan som som en
för-storlek. kan och effektivare former förockså hindraDen nya

hindrar inte oseriösamedlingsverksamhet från utvecklas. Taxanatt
företag från i branschen. den bakgrundenverka Motatt anser

avskaffaStatskontoret regeringen bör möjlighetenpröva attatt
för yrkesmässig bostadsförmedling.taxan

bostadsförmed-Statskontoret for yrkesmässigatt taxananser
ling istället registrering och tillsyn påkan medersättas motsva-

inte krävasrande för fastighetsmäklare. torde dockDetsätt som
lika i fråga fastighetsmäklare.långtgående kunskapskrav som om

förslaget till-flesta remissinstanserna yttrade sigDe översom
styrkte Statskontorets förslag. propositionen 1993/94: 138 Kom-l
merskollegium framhöll föredragande statsrådet bl.a.det attm.m.

och tillsyns-frågan med registrerings-ersättaatt taxan enom
borde utredasfunktion och konsekvenserna sådan åtgärdav en

ställning tillytterligare. Regeringen därför inte beredd dåatt tavar
frågan.

förbibehölls för fastställaVerksamheten och taxanansvaret att
Kammarkollegietbostadsformedling överfördes tillyrkesmässig

den ljuli 1994.
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Möjligheter kartlägga4 att

omfattningen

kartlägga omfattningen och utbredningen den oseriösaAtt av
bostadsförmedlingen, exemplifieras i avsnitt mycketnästa ärsom
svårt. olaglig affär kan konsumentens perspektivEn ur vara
mycket lyckad, och anmäls inte. Andra olagliga affärer anmäls,

oprioriterade polis- och åklagarmyndigheterna ochmen anses av
föranleder ingen åtgärd, kanske delvis grund bildpå någonattav

hur omfattande för-den samlade verksamheten hos enskildaav
medlare inte finns. sammanställningar ärenden via polis-Några av
anmälningar eller till åklagare finns helleranmälan inte. Mörker-
talet det gäller icke anmälda oegentligheter Förmodligennär är
också stort.

antal källor har utnyttjats för informationEtt sammanställaatt
dagsläge troligenoch utveckling. Konsumentverket har härom

den samlade bilden verksamheten. har kontinuerligtManmest av
följt frågan, gjort sammanställningar antal relevanta rättsfallettav
och i tidningsartiklar beskrivit antal fall, både medetc. ett ut-
gångspunkt från enskilda råkat illa och utifrån denutpersoner som
oseriösa verksamheten.

övrigt harl vi varit hänvisade till inhämta bedömningaratt av
verksamheten, och typfall, från olika aktörer bostadsmarknadenpå

företrädare för fastighetsägare och hyresgäster, organiseradesom
mäklare, kommunala bostadsförmedlare, åklagare, olika myndig-
heter, studerandefönnedlingar och Fastighetsmäklarnämnden.

översiktlig och kontakt förEn genomgång med annonsörer
hyresförmedling på Gula sidorna har också genomförts. Av ett
knappt 50-tal riktar sig tiotal till företag, eller har förmedlingett
besläktad med hotellverksamhet, 20-tal har privat hyresför-ett
medling och övriga förmedlingar med anknytning till kommunär
eller kommunalt bostadsföretag.
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Informationen beskriva olikakan framförallt användas för att
slutsat-typfall oseriös verksamhet. inte draDet går däremot attav

landethur frekventa olika fall eller hur spridningen iärser om ser
ut.
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Oseriös förmedling

framträdandeDe exemplen oseriös förmedlingmera av
hyresavtal har sammanställts under antal rubriker,ett som en
grund för diskussionen eventuella åtgärder. Försöket rubri-attom

olika fall visar exemplen ibland faller under flera rubriker.attcera
Förmedling till företag kommenteras i särskilt avsnitt.ett

5.1 Exempel på oseriös förmedling

Avgifter för resultatlös förmedlingo
Eventuella förskottsinbetalningar från bostadssökande skallen
hållas åtskilda från övriga konton i rörelsen återbeta-och skall
las efter begäran förmedlingen blir resultatlös.om

Här finns fall där förmedlingsverksamheten i realiteten ald-
rig haft några objekt förmedla, bara haft för avsiktatt utan att ta

köavgifter. enskild bostadssökande det i dag omöj-För ären
ligt förmedlare seriös eller inte. iInsynavgöra äratt om en
kösystem och förmedlingen objekt obefintlig.ärav

Andra bedriver reell fömiedlingsverksamhet följeren men
inte reglerna återbetalning eventuella förskott. Vid kon-om av
kurser dras klienternas in hållits åtskilda.de intepengar om
Någon kontroll klientmedel hålls åtskilda inte hosgörsattav
denna förmedlare.grupp av

finns många enskildaHär exempel avgifter inte åter-att
betalas. Varje enskilt fall, samhällets perspektiv, sigrörsett ur

förhållandevis belopp, dock omfatt-små kansammantagetom
ningen betydande. polismyndigheterna detta ingenHos ärvara
prioriterad verksamhet och de flesta fallen preskriberas. Många
fall anmäls inte till polisen. samlad kunskapNågonens om
verksamhetens omfattning saknas.
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fall.uppmärksammadeantalfinns dockDet ett
första-förmedlareexempelEtt annonseratär omsomen

kronor. Knapptinnerstad för 200Stockholms lhandskontrakt i
miljonersammanlagt 2,3två sattetusen pengar,personer

ochfönnedladeslägenhetpostgirokonto. Ingenkronor, på ett
tilldömaskundedet här falletförsvann, i ägarenmenpengarna

bedrägeri.förfängelseårs grovtett
under två årförmedlingfall drevs trotsI ett annat caen

marknadsföringKO-ingripandepolisanmälningar, mot m.m.
fönned-föri förskottkronorförst 200Enskilda betalade l
kontraktförturer tillprioriteradelöftelingstjänsten. Med om

förytterligare 000 kronorbetala 5därefterförrnåddes attman
förmedlades,kontraktföretagssökande. Ingaregistreras som

bolaget tvåstyrelsen föråterbetalades. Iinga satt perso-pengar
social-medarbetslösamissbruksproblem,med kändabådaner,

tillfällen där 12vidför brott 24dömdabidrag, tillsammans
företeelsenkallassammanhangandraslutat i fängelse. Idomar

och ingaheller inga skatterbetalademålvakter. Bolaget so-
verksam-bakomståri realitetenavgifter.ciala Personerna som

oåtkomliga.heten är

kontraktförmedlatavgifter förhögaFör ettv
kronorersättningen, l 200maximaladenförekommerDet att

lägenhethyreskontrakt påandrahands-ellerför första-ett en
överskrids.föroch kronoreller hus 400 ettett rum,

1 200enskilda och företag,föravgifterOlika t.ex.anges
iblandenskildaolagligt, därkronor det6 200 senareresp.

den högrebetalaföretag ochsigövertalas registreraatt som
utbreddfinnsinformation. Härfå bättreför att ensumman

ochförmedlarebåde hosgäller,vilka reglerokunskap om som
i tid-avgifter redovisasbostadssökande. Otillåtna öppet t.ex.

eller 10månadshyraavgift påningsartiklar. En procent aven
vidarekanFörmedlareförekommer.avtalatsårshyraden som

kon-säljerochbostadskonsulterkalla sig attmenar man
därföravgiftenochförmedlingstjänster,och intesulttjänster att

omgivningar,och visarreglerad. körManinte är runtt.ex.
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ordnar el-, telefonnycklar, abonnemang på etc., annonserar
m.m.

Otillåtna avgifter för registrering0 m. m.
Avgift for före-registrering, eller kanske köavgifter,snarare
kommer det kan informa-inte tillåtet. Avgiftenärtrots att avse
tion telefon, lägenhetereller på ledigaInternetpostper per om
under viss period. Efter den första perioden oftautgåren en ny,
lägre avgift för period. fall vi fått kännedomDenästa rörom
sig 600-700 kronor för första sexveckorsperiod, därefterom en
300-400 kronor sexveckorsperiod.per

Avgift för upplysningar via telefon förekommer. Telias
betaltjänster har redovisarutnyttjats. KoV fall där 071-t.ex.

kostar kronor i minuten för för-25 använts attnummer som
medla information lediga lägenheter. Också då inga lägen-om
heter funnits har tjänsten gått nå. har då fått betala 135Manatt
kronor for få inget finns erbjuda.att veta att att

"Svarta för kontrakt förmedlas0 pengar som
mellan förGränsen höga avgifter, otillåtna registreringsavgifter

och svarta pengar flytande, i det första fallet kanärmm men
det fortfarande sig intäkter till beskattning.röra tasom som upp
Svarta pengar omfattar däremot också undandragandeett av
skattemedel. svarta pengar brukar användasBegreppet också
för betydande olagliga ersättningar för kontrakt. Stock-mer
holms Fastighetsägareförening har nyligen redovisat under-en
sökning förekomsten vid överlåtelser isvartaav av pengar
StockholmK Undersökningen baseras enkät tillpå 34 storaen
förvaltare med tillsammans hyreslägenheter. Med led-26 000
ning resultatet uppskattar Stockholms7 500attav man av

Rapport olagliga lägenhetsbyten, Ljungkvist.Toreom
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120 000 hyreslägenheter byts varje och dessaâr, 3 000attca av
byten innefattar årligenmiljoner kronor600svarta pengar, ca
Enligt uppgift från Fastighetsägareföreningen har eventuella
förmedlares roll i affärerna inte undersökts.

Förmedlare medverkar till skenbyten kan själv-som agera
ständigt eller bulvan för fastighetsägaren.vara

"Relocation"0
Begreppet relocation förekommer bostadsannonserinumera

i första hand vänder sig till företag bostäderbehöversom som
sina anställda. Bostadsfönnedlare erbjuder här verkliga eller

fiktiva tjänster betalning godkändadenutövermot extra taxan.
Det kan visningar objekt, "sightseeing", hjälp medvara av
kontakter med kommunen, el-, telefon- tv-abonnemang,och
flyttstäd två fall har1 nyligen slagit fastKammarrättenetc. att
fastighetsmäklares krav ersättning förmedlingstaxanutöver
har varit lagstridiga 99-01-29, mål Båda3025--3026-1998.nr.
fallen har gällt registrerade mäklare. Målen överklagats tillhar
Regeringsrätten.

Hotellverksamhet0
finnsDet fall där förmedlare verksamheten skallattanger ses

alternativ till hotell, med avgifter 300-1 600 kro-1ettsom om
dygn och minimiperioder dagar. förmed-14 Hurnor per om

lingsavgifter här ersättning fråninte känt. Attäretc. ut ta utser
fastighetsägaren, bostadsrättsinnehavaren förstahands-eller
hyresgästen inte reglerat.är

2 Svenska Bostäder har alla50 000 lägenheter, inom Stockholms kom-
Omsättningen relativt ellerstabil, bytte 6 5001997 12är procentmun. av

lägenheterna kontraktsinnehavare. bostäder har kartlagtSvenska sken-
byten, dvs. byten där hyresgästen inte till lägenhetflyttade den man upp-

vilket indikerar förekom framföralltbyten iDessasvartagav, pengar.
innerstaden, hade ringa uppskattningsvisomfattning 15 procentmen en

500 byten.av ca
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Diskriminering0
regleringenBrott den ekonomiska sidan förmed-mot av av

lingsverksamheten skulle kunna kompletteras med fall olagaav
diskriminering. förmedlingarnasDe privata kösystem och
anvisningsregler redovisas inte alltid och kan heller inteöppet
enkelt kontrolleras. förekommer nationalitet skallDet att anges,

hur den uppgiften används inte känt.ärmen

5.2 Förmedling till företag

Direktiven uppfattas detmåste så främst behovetäratt ett ut-av
ökat konsumentskydd för enskilda skall behandlas. Vi måstesom

konstateraändå det uppenbart företag lukrativäratt äratt meren
kundgrupp för förmedlare och den hyr enskildaut änsom perso-

och andrahandsuthyrningen ibland har karaktär hotell-attner av
verksamhet. Förmedlare både efter objekt vi hyr utannonserar ,din för kronor i7 000 månaden, och efter företag sökeretta som
bostäder, månadshyra eller 10 avtalad årshyra före-procenten av
kommer avgifter. Flera förmedlare olika avgifteröppet som anger
för företag och privatpersoner, något olagligt, förmedlings-ärsom
avgiften l 200 kronor För hyresavtal gäller företag. Vissaett även
förmedlare helt inriktade företagpå och lämnar inga upplys-är
ningar till privatpersoner.

De månadshyror i vänder tillsigsom anges annonserna som
företag väcker också frågan företag säkrareom anses vara
andrahandshyresgäster enskilda i den meningenän attpersoner,
företag kanske mindre benägna tillgå hyresnämnden förär att
skälighetsprövning hyran. Såväl enskilda företag kanav som
anmäla andrahandshyra för prövning i hyresnämnden i tillen upp

månader efter det hyresförhållandet upphört. hyresnämn-tre Iatt
dens prövning gäller normalt hyra för förstahands-samma som
hyresgästen med påslag 10 till för15 möbleradett procentom en
lägenhet, Påslag för och amortering på lån medges inte.räntor

Det kan tänkas företag mindre benägna anmäla oskä-äratt att
liga hyror dessa primärt angelägna fortsattärt.ex. attom om
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kunna ordna bostäder anställda. företagetOm försjälvt står
hyreskostnaden kan den dessutom avdragsgill.vara

Förmedlingen lägenheter hotellrum, med hyraav som omen
1 300 till dygn,l 600 kronor väcker liknande Förmed-frågor.per
ling till företag, liksom den till hotell verksamhetengränsande
väcker också andra frågor konsumentpolitiskaän

hur del förmedlingsavgiftema och oftade mycket högastor av-
andrahandshyroma, fortlöpande till beskatt-tas ut, tassom upp
ning

förmedlingsverksamheten i omfattning kan utbudetväxerom-
för ordinärt boende bostadsmarknaden minska märkbart.

ÄrVerksamheten konkurrerar hotellnäringen.också med detta
inte önskvärd utveckling kan det finnas skäl för regleringen en

andra skäl skydda bostadskonsumenter.än attav

5.3 Förmedlingens regionala utbredning

Utifrån den information funnits tillgänglig kan visom samman-
fattningsvis erbjuder förmed-konstatera privata aktöreratt som
lingstjänster, till kommunoch inte har någon anknytning ellersom
kommunalt liknande, för närvarandebostadsbolag, studentkår el.
finns drygt tiotali de storstadsregionema och därutöver på etttre
större orter.

verksamhet med lokalBostadsförmedling traditionelltär en
förmedlingsfmnor har varit be-anknytning, rikstäckandeäven

använda för for-roende lokala kontor. Möjligheten Internetattav
medlingstjänster detta i grunden.kommer troligen ändra För-att

kan finnasmedlingstjänster inte kartlagts.Internet har Detöver
anledning återkomma till detta i beredningens arbete.fortsattaatt

fastighetsmäklarlagen föreslås SOUDen iöversyn somav
1999:35, Fastighetsmäklarnämnden effektivare medtillsyn, an--

den ocksåledning bl.a. Intemetförmedling bör, beslutas,omav
kunna innefatta den yrkesmässiga bostadsförmedlingen.
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tillFörmedlingen företag, liksom hotellverksamheten, i dagär
med få undantag koncentreradenågra till de storstadsregio-tre

framförallt till Stockholm.nerna,
Den framtida utvecklingen svår bedöma. oseriösaDenär att

förmedlingens omfattning kan komma påverkas utveck-att av
lingen på bostadsmarknaden, med fler bristorter och efter-större
frågan i bristorterna, försäljning delar de allmännyttigaav av
bostadsföretagens bestånd det påverkar antalet hyresrätter,om
övrig omvandling hyresrätt till bostadsrätt och avvecklingenav av
kommunal bostadsförmedling, liksom kommunal service.av annan

kanInternet här både möjlighet och hot iettvara en samman-
hanget.
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Överväganden

6.1 Oseriös förmedling omfattning och-

utveckling

kartläggningEn omfattningen och utbredningen bostadsför-av av
medling i icke-offentlig regi, då särskilt den oseriösa delen, har
inte låtit sig saknas uppgifter totala in- omflytt-Det ochgöra. om
ningarz, omflyttning i olika upplåtelseformer och i vilkenom om
utsträckning förmedlare medverkar vid upplåtelse eller byte av
hyreskontrakt. finns däremotDet många exempel olika former

bostadsförmedlingoseriös beredningen tagit delav som av genom
information från olika aktörer på bostadsmarknaden.

Förutsättningarna för bostadsförmedling i privat regi finnsen
framförallt i områden med efterfrågan på hyreslägenheter istor
förhållande till tillgången. med bostadsbrist avsnittKommuner se
2.2 har långsamt frånökat mycket låg nivå 1994, 3 tillprocent,en

för7 1998, det året öka medprocent nästanatt senaste en
tredjedel, till 11 1999 bedömde kommuner32 detprocent. att
rådde bostadsbrist i hela kommunen och ytterligare kommuner22

det rådde brist centralorten eller innerstaden. Kommunernaatt
bostadsbristmed i hela kommunen omfattar fjärdedelnästan en av

befolkningen.
I sammanföll bristortema 1998 med de där pri-stort sett orter

bostadsförmedlare annonserade sina tjänster på Gulavata ut
sidorna i telefonkatalogen. gäller kommunerDet i de storstads-tre

yrkesmässigDet bostadsfönnedling, def. i avsnittsamma som se
2 och omflyttningar påIn- församlingsnivå finns individnivå. Man ser
däremot inte hela eller delar hushåll flyttar och därmed inte hurettom av
omsättningen lägenheter finns heller inga uppgifterDetut.av ser om upp-
låtelseformer eller i vilken utsträckning förmedlare medverkar.
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framför allt högsko-tiotal kommuner,regionerna och därutöver ett
leorter.

förvärradbostadsbrist, ochmedökat antal kommunerEtt en
ökningförutsättningar förbostadsbrist i bristkommunema enger

idag.verksamhet förekommerden oseriösa somav

huvudfrågorTvå6.2

huvudfrågordeluppdraget har tvåarbete medUnder beredningens
bedrivaför ochgäller dels villkorenutkristalliserats. Det startaatt

ersättningdendels regleringenbostadsfömledling,yrkesmässig av
förmedlingstjänster.kan förtas utsom

helstförmedling någraenkeltidagDet är utanatt starta somen
investe-någraverksamheten ochkrav kunskaperpå störreutanom

teknikhinder.förflutet heller inget Nybrottsligtringar. Ett är
påmed kontoretkan bedrivasverksamheteninnebär också att

utlandet,distans också frånpersondatom, och påfickan eller i
sanktionsmöjligheternuvarandekunden. Medmötautan att ens

tid,fortgå längreverksamheten kanvisat sighar det också att en
oegentligheter.polis eller åklagaretillockså efter anmälan om

gällerväckts.har flera frågor Detersättningendet gällerNär
fårersättning, kronor,maximala l 200dels nivån på den tassom
låghåll såpå mångafönnedling.vid avslutad Den attut ansesen

också frå-gällermöjlig driva.inte Detseriös verksamhet är atten
köavgifter,avgifter,andrainföra rätt t.ex.att uttaatt engan om

vilkaAvgränsningenseriös verksamhet.drivaför kunnaatt aven
ochförmedlingsuppdragetutanförliggakantjänster ansessom

viktigträffas härdärmed kanersättningavtal särskild är enom
fråga.
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6.3 Argument för reglering

Enligt den begränsade kartläggning kunnat genomföras, inomsom
deluppdragets den ekonomiska skada drabbarär denram, som en-
skilde konsumenten den oseriösa fönnedlingsverksamhetengenom
oftast ringa, samhällets perspektiv kanDäremot densett ur
brottsliga verksamheten hos enskild näringsidkare ha bety-en en
dande ekonomisk omfattning. oseriösaDe förmedlamas med-ev.
verkan bulvaner vid affärer skulle förmodligen ytterli-svartasom

kunna bidra till den bilden.gare
regleringEn verksamheten skulle därför inte i första handav

avsedd för skydda den enskilde konsumenten,att ävenvara ettom
skydd hela konsumentkollektivet också skulle bli effektav en av

reglering.en
Den brottsliga verksamheten kan i dag relativt oförhindrat

och pågå under lång tid.startas Beredningenostört någonattanser
form etableringskontroll skulle kunna befogad, insyn iav attvara
verksamheten borde etableras och oseriösa förmedlare bordeatt
kunna förhindras fortsatt verka.att

En reglering kan förhindra viss oseriös verksamhetatt typen av
uppkommer och den kan bedrivas under lång tid.att Denöppet
skulle också kunna markering hursägas samhälletvara en av ser
på den här brottslig verksamhet, och minskatypen allmäntav en
ökad oegentligheter bostadssektorn.påacceptans av

En reglering verksamheten skulle också syfta till stödjaattav
den seriöst bedrivna verksamheten.

6.4 Registrering och tillsyn

6.4.1 Frågan registrering bakgrundom -

De förmedlare enbart förmedlar hyreskontrakt i första ochsom
andra hand omfattas astighetsmäklarlagenF undantagnaärav men
från vissa väsentliga delar, registreringskrav och tillsynsmöj-t.ex.

3 den enskildeFör kan den ekonomiska skadan ha betydande effekter.
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harregistreringskravetomfattasdessalåtaligheter. Att även av
genomförts.aldrigsammanhang,olikafram iförts men

införa registrering.skäl förfunnits olikaharDet att en
fastighets-remissyttrande Nyi sittKonsumentverket för över

starkt konsument-detframmäklarlag 1992:87 ärDs ettatt
yrkesmässigaanlitar deallaförförbättra skyddetönskemål att som

utpräglat konsumen-ofta dedetbostadsförmedlare, äratt svaga
missförhållanden ochrådandedrabbastema/hyressökande avsom

andra-särskilt motiveratkonsumentskyddförstärkt ärettatt
undantagdetdärföravstyrkteKonsumentverkethandsmarknaden.

Fastighetsmäklarlagenmedges i § i5registreringspliktfrån som
utvidgningEnfönnedlar hyresrätter.enbartför dem re-avsom

däri-remissinstanser,andraframocksågistreringskravet fördes av
utredasskulledetföreslogKommerskollegiumbland att omsom

deskulle kunnakunskapskrav ersättamed lägreregistreringen
liknandebostadsförrnedlare. Ettyrkesmässigaförgällande taxoma

Kommerskolle-iStatskontoretframförslag fördes rapportenav
organisationstill-ändradverksamhetnäringsrättsligagiums -

:3 0.hörighet 1 993
1993/94:l38 Kommers-propositionenefterföljandedenI

regleradedenfrågan taxananförs ersättakollegium attatt omm.m.
tillsynsfunktion måsteochregistrerings-förmedling medför en

åtgärd.sådan Dettakonsekvensergällervadutredas närmare av en
fastighetsmäklarlagpropositionen Nyiframförs nytt

fönnedlingenyrkesmässigadentilläggetmed1994/95:14 att av
skillnader i för-såuppvisarenbart hyresrätter storasammantaget

omfattasbörintedefastighetsförmedlingövrigtillhållande att av
registreringsplikt.mäklarlagens

riksdagen godkäntdärefter ilagutskott harRiksdagens ett av
fastighetsmäklar-Utvärdering1997/98:LU 15betänkande av

skäl förfinns några sakligaknappastframfört det attlagen attmm.
fastighetsmäklar-följeromfattande kravrelativtställa de avsom

förmedlar hyresrätter.enbartdenpålagen som
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De krav ställs i förFML registrerade mäklare ärsom nu att
denne:

inte skall underårig, försatt i konkurs eller underkastadvara-
näringsförbud,
har tillfredsställande utbildning,-
har för avsikt yrkesverksam fastighetsmäklare,att vara som-

redbar och iär övrigt lämplig fastighetsmäklare,som-
har tecknat försäkring skall täcka eventuella skade-en som-
ståndsanspråk.

Beredningen har inte funnit några vägande skäl för de yrkes-att
mässiga förmedlarna borde omfattas samtliga krav ställs påav som
fastighetsmäklare, registrering förmed-att ävenmen menar en av
lare hyresrätter skulle möjlig och ändamålsenlig, iav vara om man
vissa avseenden ställer lägre krav för registrering för mäklareän

också förmedlar bostadsrätter eller egnahem.som
framförDet allt kravetär på särskild utbildning och nivån

den ansvarsförsäkring kan för krävande för för-som anses vara
medling hyresrätter. övrigtI borde krav kunna ställasav samma

på förmedlare hyresrätter.även av

6.4.2 Utbildning och ansvarsförsäkring

Kravet i FML 6§ på tillfredsställande utbildning preciseras i Fas-
tighetsmäklarförordningen 1995:1028 och i Fastighetsmäklar-
nämndens föreskrifter FMN 1998:2. Fr.o.m. 1999 krävs examina

minst 80 högskolepoäng och dessutom minst lO veckorsom
handledd praktik hos registrerad mäklare. Kravet gäller docken
endast vid nyregistrering. Vidareutbildningen redan verksammaav
mäklare frivillig och vilar på branschenär och dess olika organi-
sationer. Det finns alltså redan i dag två med olika utbild-grupper
ningsbakgrund bland de registrerade mäklama. I Fastig-rapporten
hetsmäklarnämnden effektivare tillsyn SOU 1999:35 anförs att-
det kan finnas anledning de mäklareöverväga haratt denom som
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auktorisa-formnågoneller börkanutbildningsnivånhögre avges
tion.

yrkesmäs-ställas påprecist börvilka kravFrågan som merom
Fastighetsmäklarnämndenöverlåtasbörbostadsförmedlaresiga

utbildningensföreskriftermeddelaharredan ansvaret att omsom
fastighetsmäklarna.gällervadomfattningochinnehåll

skyl--fastighetsmäklareregistrerad äransvarsförsäkringDen en
intillskadeståndsskyldighettäckabl.a.skalltecknadig att en

kanbelopp sägasskadefall.varje Ettförkronor500 0001 som
rivasmåsteobjektförmedlatfall därvärstatäcka ettettattavse

hyresrätterförmedling ärmedfalletigen. Ioch byggas avupp
skulleomfattning. Detskadeståndskravtänkbara en annanav

magasine-flyttkostnader,dubbelboende,förkostnadergällakunna
agerande.förmedlaresförorsakasmöblerring etc. av ensomav

yrkesmässigafrågarimligt iskullebeloppVilket omvarasom
lämpligtifastställasansvarsförsäkring kanbostadsförrnedlares

sammanhang.

lösningarAlternativa6.4.3

frinågon formskulle kunnaregistreringalternativ till avEtt vara
förutsättningarfunnithar inteBeredningen attlegitimering.villig

skäl förhellerinte attfinnas, antaskulle attlösningsådanför en
sådanpåverkasskulle nämnvärtförmedlingenoseriösaden av en
hellerinteintresseorganisationer ärFastighetsmäklarnaslösning.

oregistrerademedmedlemsbassinutökaintresserade attav
registreringbl.a. kravi dagställerbostadsförmedlare, somman

be-tidigareharorganisationenmedlemskap. Denförvillkor ena
kommunStockholmsfrånförfrågantillbakavisatochhandlat en

garantimedlemmarförmedlareinmöjligheterna somta somom
seriositet.för vissen

ocksåuppskattningsvisbostadsförmedlamaAntalsmässigt enär
inteverksamhet är ettbyggaochbegränsad att en nyuppgrupp

alternativ.genomförbart
mark-igodkändauktoriserad,legitimerad,Begrepp m.m.som

konsumentförvirrandetjänster ettolika ärnadsföringen urav
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perspektiv. Riksdagen har i februari, 1998/l999:LUl0, funnitse
det angeläget ingående analys kommer till stånd detnäratt en mer
gäller användandet dessa begrepp.av

fråga alternativ med registrering och tillsynl videttom exem-
pelvis länsstyrelser eller kommunernahos har det avvisats av
beredning olikanågra skäl. samlad tillsyn skapar denEn över-av
blick i dag saknas, grund för kompetent bemanning ochsom en
kontinuitet i verksamheten. Lagutskottet har också uttalat sig posi-
tivt effekterna den samlade tillsyn mäklare ersatteom av av som
länsstyrelsernas tidigare tillsyn.

förhållandevisEtt litet antal förmedlare intemotiverar att en
verksamhet byggs många olika håll. finns vidare skälDetupp

förmedlare med stöd teknik kommeratt anta att attav ny vara
mindre lokalt anknutna för ochnärvarande ytterligare motiveraän

samlad lösning.en

Tillsyn6.4.4

Fastighetsmäklamämnden har hittills koncentrerat sin tillsynsverk-
samhet de anmälningar enskilda mäklare inkommit tillmot som
nämnden, och haft försmå bedriva aktivt tillsyns-att ettresurser
arbete.

Utredningen Fastighetsmäklarnämndens tillsynöversynom av
fastighetsmäklare föreslår i sitt betänkande delvis ändradeöver

arbetsformer för nämndens tillsyn, i riktning beredningenen som
bedömer också skulle bättre förutsättningar för utöka till-attge
synsverksamheten till också omfatta de yrkesmässiga bostads-att
förmedlarna.

Fastighetsmäklarnämnden har hittills behandlat varje anmälan
mäklare tillsynsärende. Varje tillsynsärende harmot etten som

tagit förhållandevis i anspråk och den nuvarandestora resurser
hanteringen anmälningar skulle kunna tala utöka nämn-mot attav
den tillsynsansvar med den enbart sig hyres-ägnargrupp som
förmedling.

4 Fastighetsmäklamämnden effektivare tillsyn, SOU 1999:35.-
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iställetanmälningarnainnebärförs framFörslaget attsom nu
problem.olikatill nämndeninformationskall betraktas omsom

Finans-ochKonsumentverketsöverensstämmelse mediDetta
betraktasskulle dåanmälningar.hantering Dessainspektionens av
problemolikakunskapfånämnden harde sätt attett omavsom

mäklare elleringripandeaktualiserakan gentemot merensom
ihelhettill branschenförhållandeåtgärder igenerella t.ex.som

anvisningar.råd ochform av
och inteproblem,informationanmälningarhanteraAtt omsom

ocksåtroligenskulletillsynsärenden,hand enskildaförstai som
sigenbartdenform för tillsyn ägnarlämplig somgruppavvara en

hyresförmedling.åt

och tillsynregistreringKostnader för6.4.5

anslagsfmansieradFastighetsmäklamämnden i dag över stats-är
igällernämndenavgiftsfmansierad. Förindirektbudgeten, men

fastighetsmäk-avgifterdekostnadstäckningprincip full genom
regist-närvarandeförstatskassan,och tillförsbetalarlama ensom
kronoravgift 1 200årligochkronorreringsavgift 1 500 omenom

mäklare.per
1999:35tillsyn SOUefektivareastighetsmäklarnämndenI F -

ochverksamhetnämndensfinansieringendiskuteras angermanav
avgiftsfinansieringdirektförskälkan finnasdet övervägaattatt en

framtiden.i
nämnden.hosregistrerademäklarenärvarande 4 800För är ca

yrkesmässigaderegistrering ocksåbedömerBeredningen att aven
antaletökamarginellt kommerendastbostadsfömiedlama att

be-torde inteförmedlaretillkommanderegistrerade. Den gruppen
kom-investeringar ellerinnebära behov någrahöva större nyav

nämnden.hospetens
till-ochregistrerings-nuvarandeutgått ifrånvidareVi har att
ochtillkommandeför dentillämpaskansynsrutiner även gruppen

redanför deblibehöverstyckkostnaden därmed inte änstörreatt
Fastig-avgiftermäklama.registrerade Ett motsvararuttag somav
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hetsmäklamämndens kostnader torde därmed möjligt förävenvara
den verksamheten.nya

bedömningEn kostnaderna för den tillkommande verksam-av
heten bör kunna utgå ifrån marginalkostnaden.

6.5 Ersättningsfrågor

Frågor ersättning i samband med förmedlingsverksamhetom m.m.
har tidigare aktualiserats i olika sammanhang. har då framförDet
allt handlat för yrkesmässig förmedling, både nivån ochtaxanom
konstruktionen med maximerat belopp, och tillrättett om en
avgifter för registrering, köavgifter och liknande tjänster skall in-
föras.

Andra frågor, väckts beredningensunder arbete, ärsom av-
gränsningen förmedlingsuppdraget olika former tjänstermotav av

erbjuds i anslutning till förmedlingen och villkoren försom om
den Intemet-baserade förmedlingen.

Här sammanfattas de synpunkter och olika förslag regle-ang.
ring ersättning för bostadsförmedling refererats i tidigareav som
avsnitt. Under 6.5.2. redovisas också hur frågan avgifter tidi-om

har behandlats regering och riksdag.gare av

6.5.1 Taxan

Den Kammarkollegiet fastställda maximala avgiften för för-av
medling såväl första- andrahandskontrakt kronor1 200ärav som
för bostad och 400 för avgifter varit oförändradeetten rum, som
sedan 1992. Regleringen följer den princip gäller för fonned-som
ling bostadsrätter och egnahem, dvs. det inte möjligt lag-är attav
ligen någon avgift avtal inte kommer till stånd, obero-ta ut ettom
ende hur mycket tid och omkostnader har lagts Det ärav som ner.
heller inte möjligt någon registreringsavgift eller avgift föratt ta ut
förmedling uppgifter tillgängliga objekt via telefon, post,av om
Internet etc.
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maximibeloppfastställtmedkonstruktionenbådeKritik ettmot
håll.flera Denfrånframförtsharfastställda nivåndenoch mot
gjortsavgiftersammanställningenöversiktliga avsommm.av

överskridsoftamaximaladenvisar ocksåberedningen taxanatt
radfinnsDetförekommer.avgifterotillåtnaoch andra öppetatt en
Enofta tycksavgifterhögaförklaringar tilltänkbara accepteras.att

för för-bådeokänd,kanavgifterregleringenkan att varaavvara
maximaladensåkan ocksåoch sökande. Detmedlare attvara

denochtjänstenkostnaderna förtäcker attfaktiskt intetaxan
sökande inteeller denprisvärdatjänsternasökande att seranser

bostad.fåalternativanågra vägar att en
inte kanverksamhetseriösså lågFlera är attatt taxan enmenar

samband med hem-yttrande ilönsamhet. Ibedrivas med någon ett
Stockholmförköavgifter5 styrelsenframförinförafåställan attom

förmedlingsavgiftenbegränsningennuvarandedenBostad att av
ochkostnadstäckningförmedlare full attseriösifrånlångt enger
i självabostadssökandeskydda deni syfteinförtsde regler attsom

bostads-aktöreroseriösagrund förbliverket kommit att en
fastighetsmäklarbranschenför attFöreträdaremarknaden. menar

gårinteförmedlingeninnebär attavgiftenbegränsningen attav
deförointressantdärförlönsamhet ochmed ärbedriva någon

försig kunnaskulle i öppnasägasmäklama. Dettaetablerade en
verksamhet.oseriösoreglerad ochmer

intemedStatskontoret framförthar maxtaxasystematt ett en
ha vissasig kani oöns-eftersomrekommendera maxtaxaär att en
betraktaskonkurrens;ochprissättningpåkade effekter taxan som

ochUtvecklingoch intepåbud övre gräns. av nyaett ensom
hel-inteEftersomförhindras.förmedlingsformer taxaneffektivare

i sinStatskontoretföreslog rapportverksamhetoseriöshindrarler
tillsynochregistreringochskulle slopas ersättasatt taxan enav

fastighetsmäklare.förmotsvarande den

ärende1998-12-21,5 Tjänsteutlåtande 2/1998Stockholm,Bostad nr
verksamhetnäringsrättsliga6 Kommerskollegiums1993:90Rapport -

organisationstillhörighet.ändrad
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Konsumentverket KoV har i olika sammanhang7 också fört
fram kritik medmot systemet den maximala ersättningenmaxtaxa:
blir lätt normavgift och inte effektivstyr förmedling.mot Manen
efterlyser också krav på öppenhet i den icke-offentliga förmed-
lingen, med redovisning bl.a. ködatum och de regler fönned-av
lingen tillämpar. dagI saknas i allmänhet möjlighet till insyn i
förmedlingsverksamheten och den sökande har ingen möjlighet att
kontrollera effektiviteten. En öppenhet skullestörre förutsätt-vara
ning bl.a. för med avgifterett eftersystem prestation.

När det gäller nivån ersättningen har KoV inte uttalat sig
direkt. Däremot fyra grundprinciperatt för godanser man en av en
bostadsförrnedling samhälletsär regler föratt bostadsfönnedling
skall sådana den vill förmedlaatt och skötavara verksam-som
heten korrekt skall kunna få den gå ekonomiskt.att runt

Den kritik framförtsmot i olikataxan sammanhang harsom
inte föranlett några åtgärder. Senast frågan behandlades, i proposi-
tionen 1993/94:138 Kommerskollegium framhöll det före-mm.,
dragande statsrådet bl.a. fråganatt ersätta medatt taxanom en
registrerings- och tillsynsfunktion och konsekvenserna sådanav en
åtgärd borde utredas ytterligare. Regeringen därför inte bereddvar

då ställning tillatt frågan.ta
Beredningen de skäl tidigareatt framförts förmenar som en

översyn taxekonstruktion och nivå fortfarande har sin giltighetav
och sådanatt översyn ersättningsfrågoma bör initieras.en av

6.5.2 Avgifter för tjänster

Den aktuella regleringen fönnedlingstjänster innebär,av som
redovisats i tidigare avsnitt, avgifter för tjänsteratt inte ledersom
till förmedling kontrakt otillåtna.ett är Det innebären av t.ex. att

kö- och registreringsavgifteruttag inte medges idag.av Vidare att
avgifter för tjänster i anslutning till förmedling kontrakt inteettav
heller godtas ersättningen därmed skullesammantagetom över-

7 Bl.a. i remissyttrande 1992-10-29 betänkandetöver SOU 1992:71
Bostadsförmedling i former.nya
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bostads-yrkesmässigsåvälRegleringenkronor.stiga 1 200 avser
regi.offentligbedrivs iförmedlingdenförmedling somsom

ochregeringbehandlatstidigareharavgifterFrågan avmm.om
kommunernasregleringenmedsambandiriksdag översyn avav

bostadsförmedling.
förmedlingkommunalskulle alljuni 1991till lFram vara av-

1990/91:l09propositioniförslagmedenlighetgiftsfri. I om
då SFSinfördesbostadsförmedlingkommunalföravgifter

självkostnadsprincipenenligtför kommunerna1991:612 atträtt
andra-ochbytenförmedlingvissa tjänster,avgiftsbelägga avsom

för-andraellerbytesguidertillhandahållandehandsupplåtelser, av
fråndock kravavvisadespropositionenbostäder. lteckningar över

i för-registreringsavgifterinförahållochkommunalt attannat om
Bostads-1990/9l:BOUl5betänkandemedlingsverksamheten. l

avgifts-förslagetBostadsutskottettillstyrker attförmedling mm.
bostadsförmedlingama.kommunaladehostjänstervissabelägga

kommu-denutredningallsidigocksåföreslogUtskottet att omen
medgenomföras,skullebostadsförrnedlingsverksamhetennala

partier,samtligainkommit fråni fråganmotioneranledning attav
för-reguljäradenavgifter förandraochkö-förslagmedbl.a. om

medlingsverksamheten.
vadmedi enlighetuttalandenriksdagensanledningMed av
juniden 20bostadsförmedlingsutredningentillsattesanförtBoU

regist-avgifter förbehandla fråganbl.a.uppdragmed1991, att om
betänkandeavlämnadeUtredningenförrnedling. ettochrering

betänkandetI1992:71.SOUformeriBostadsförmedling nya
enligtskall få taxaförmedlingföravgifter tas utföreslås enatt

gälladockskulleavgiftstakSammakommunen.beslutas avsom
Vidarekronor.200förmedling, dvs. 1yrkesmässigprivatförsom

rikt-kommunalaefterinrättatsbostadsförmedlingföreslås att som
ickefåförmedlingsprinciper bör ta utfastställdamedochlinjer en
till-dock,skulleAvgiftenregistreringsavgift.återbetalningspliktig
detinomanvisningsavgifteventuellmed rymmasensammans

avgiftstaket.fastställda

1947:523.8 Bostadsförsörjningslagen4 §
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Bostadsförmedlingsutredningens förslag behandlas i proposi-
tion 1992/93:242 minskad statlig reglering kommunernasom av

för boendefrågor. dennal föreslås kommunerna självaansvar att
skall få besluta avgifter skall få för förmedlingens tjäns-tas utom

och reglernater avgifter föratt yrkesmässig bostadsförrnedlingom
tillämpas i fråga kommunernasäven avgiftsuttag. Bostadsför-om
medlingsutredningens Förslag det i kommunal bostadsförmed-att
lingsverksamhet skulle få införas icke återbetalningspliktiga regist-
reringsavgifter avvisades det föredragande statsrådet, medav
motiveringen förutsättningarna för bostadsfönnedlingsverk-att
samhet i privat eller offentlig regi bör så lika möjligt ochvara som

det därför inte fanns skäl föratt tillämpa andra avgiftsprinciperatt
för den bostadsförmedling sker enligt riktlinjer antagitssom som

kommun.av en
Likformiga regler för bostadsförmedling i privat och offentlig

regi infördes därefter Bostadsförsörjningslagen,attgenom som
bl.a. föreskrev kostnadsfri kommunal bostadsförmedling, upphäv-
des den ljuli 1993 SFS 1993:404.

Beredningen det finns skäl föratt fråganprövaattanser nya om
avgifter för olika tjänster i samband med bostadsförmedling, som
kö- och registreringsavgifter. Sådana avgifter förekommer i dag

i denöppet verksamhet bedrivs de yrkesmässiga förmed-som av
larna de inte tillåtna,trots ochatt är rad andra olika tjänsteren
erbjuds ersättning i sambandmot med förmedlingen. Frågan om
vad skall ingå i förmedlingstaxan blir härmed allt svå-som anses

och behöver klargöras.avgöraattrare
Frågan registrerings- och köavgifter och avgifter förom t.ex.

information kan legaliseras, insyn och öppenhet i förmedlingenom
kan säkerställas, bör utredas. Principen ersättning för utfördom
prestation skulle kunna gälla registerhållningäven köavgift och
informationsförmedling under förutsättning såväl tjänstatt som
pris angivnaär och insyn finnsnoggrant i verksamheten.att

Förmedling Internetöver väcker också frågor, mednya nya
tjänster, där förmedlaren också kan ha sin verksamhet på en
webbplats placerad i land. dennaI del börett annaten server en
samordning ske med den Fastighetsmäklarlagenöversyn av som
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fastighetsförmed-tillhänvisningmedföreslås i 1999:35SOU att
gällande regle-denförfaller utanfördelvisling via Internet ramen

ringen.
köavgiftinförafåStockholm BostadfrånHemställan att enom

ytterligarei bolagsformbostadsfönnedlingfinansieraför att geren
aktualitet till frågan.

utgångspunkt imedhar skettprövningenhittillsvarandeDen
bostadsför-kommunalasärreglering denpositivfrågan avom en

nivåprövningoch varitinföras inteskulle kunnamedlingen aven
och regist-kö-prövningförnyadi sig.taxekonstruktion Enoch av

förförutsättningarutgå ifrånbör fortsattreringsavgifter att samma
offentlig regi.gälla i privat ochskallbostadsförmedling

uppnåskanVad6.6

Fastighetsmäklarnämndens FMNanslutning tilliregistreringEn
skulleför FMNtillsynsansvaråtföljandemedregisterbefintliga ett

bl.a. innebära

brottslingarkändatidigarehindramöjlighet attt.ex.att upp-en-
heltförmedlingsvcrksamhet öppet,repat starta

forverkanomedelbarmed attsättamöjlighet stoppatt enen-
drivsverksamhetoseriös öppet,

finns,klientmedelskontonkontrolleramöjlighet attatt enen-
kontrollera imöjligtintefinnsskyldighet är attmen somsom

dag.
konsu-ellervia FMNbostadssökandedenmöjlighet för att,en-

god-avseendenvissaiförmedlare ärhittamentvägledare, som
fönnedlingsverksamheten ärinsyn ivissdärkända, och en

garanterad.

förvisstockså fåskulleFastighetsmäklamämnden ett ansvar
icke-bedrivasskulleregleringenverksamhetden trots avsom

skulleförmedlamayrkesmässigadeförmedlare,registrerade om
1995:1028. DärSFSFastighetsmäklarförordningenomfattas av

harelleranmälan sätt,FMN, annatstadgas att genomom
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anledning någon bedriver förmedlingsverksamhetatt ianta att en
strid vad föreskrivs, skall FMN anmälamot detta till allmänsom
åklagare.

Beredningens förslag registrering och tillsyn också attom avser
stödja den verksamhet bedrivs seriösa förmedlare. Isom av en
översyn bör de ekonomiska villkoren förtaxa seriösav m.m. en
verksamhet utredas.

Beredningens förslag innebär inte lägenhetsaffäreratt svarta
påverkas i någon nämnvärd omfattning. skerDessa troligen i de
flesta fallen förmedlares medverkan. Ofta ocksåutan köparenär
nöjd med affären, eller rädd för mista kontraktet, ochatt oegent-
ligheterna kommer inte till allmän kännedom.

de falll fastighetsägare misstänker förmedlare uppträderatt
bulvaner beredningens förslag fastighetsägaren möjlig-som ger en

het anmäla förmedlaren till FMN, komplementatt tillett pröv-en
ning i Hyresnämnden. Detta skulle kunna förbättra möjligheten att

förmedlare uppträder bulvanerstoppa vid lägen-svartasom som
hetsaffårer.
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Förslag7

förslagVåra följer direktivens avgränsning och såledesavser reg-
lering sådan yrkesmässig bostadsförmediing enbart för-av som
medlar hyreskontrakt i första eller andra hand och i dag barasom
omfattas delar Fastighetsmäklarlagen FML. Förmedlareav av

har objekt bostadsrätteräven och egnahem benämns isom som
allmänhet fastighetsmäklare och omfattas redan i sin hel-FMLav
het.

begreppet yrkesmässigI ligger vidare förmedlingen skallatt
bedrivas led i näringsverksamhet. Kommunal bostadsför-ettsom
medling, omfattas inte lagen och heller inte förslagen.av av

7.1 Förslag registreringom av

yrkesmässiga bostadsförmedlare

Beredningens förslag:

Beredningen föreslår yrkesmässiga bostadsförmedlareävenatt
skall omfattas registreringsskyldighet hos Fastighetsmäklar-av
nämnden och Fastighetsmäklarlagen därför ini-översynatt en av
tieras. Med undantag för utbildningskraven och nivå försäk-
ringsgaraittin för skadeståndskrav bör villkor för registre-samma
ring gälla För övriga mäklare. Vilka utbildningskrav och vilketsom
försäkringsbelopp skall gälla för registrering yrkesmässigasom av
bostadsförmedlare bör utredas närmare.
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förslagetMotiv för

Allmänna motiv
förmedlaryrkesmässigtregistrering demordning medEn somav

dåregistrerasdå sökandesåväleffektbostäder skulle somenge
förkravenbrytaexempelvisavförs attnågon motatt varagenom

bostadssökandegrundergodaregistrerad. kan påDet attantas en
konsumentupplysningsverksamhetneutralobjektiv ochgenom en

ochomständigheterdessakännedomfåskulle kunna ageraom
utifrån detta.

för-olikagivetvisberorregistreringenOmfattningen avav
vilka kravtroligenbetydelsefullade ärhållanden. Några meraav

möjlig-ochförmedlingsverksamhetenfå bedrivaförsätts attsom
utfall.ekonomisk Det ärmeddettaheterna suntgöra ettatt senare

ibehandlarBeredningen nästautformning.beroende taxansav
skevilket börersättningsfrågan,avsnitt frågan översyn avom en

ellerinförsregistreringoavsett om
verk-utveckling,sikt möjligBeredningen attenser som

förinomskekan kommautsträckningsamheten i att enstor ramen
bostadsrätter därellerfastighetermäkleriverksamhettraditionell av

övertygande motivemellertidVilöst.registreringsfrågan är anser
enbartdemregistreringtillskyldighetför införatala att somavnu

eliminerasyftebostadsförmedling iyrkesmässigmed attsysslar
förekommerverksamhetoseriösaden som

Konsumentupplysning
i dag småharhyresmarknadenbostadsökerDen ensom
seriösa. Enbostadsförmedlarevilka ärmöjligheter avgöraatt som

fåmöjlighetskulle fåkonsumenten attinnebärregistrering att en
vissaiåtminstoneförmedlareförteckningtilltillgång över somen

godkänts.ochgranskatsharavseenden

verksamhetbrottsligförhindraKonsumentskydd -
enskilde konsumentendrabbar denskadaekonomiskaDen som

denkandäremotringa,oftastförmedlingenden oseriösa ärgenom
bety-näringsidkare haenskildhosverksamhetenbrottsliga enen

i förstadärför inteFörslagetomfattning.ekonomiskdande avser
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hand skydda den konsumenten, blirenskilde dettaävenatt om en
effekt Förslaget skydd hela konsumentkollektivet.ettav genom av

registrering tillsynKravet och förhindra vissär avsett att att
oseriös verksamhet uppkommer och kan bedrivastyp öppet,av

och förstärka de möjligheter finns i dag sådanaatt att stoppasom
verksamheter. kanDet också markering hursägas vara en av sam-
hället nå den här brottslig verksamhet. Förslagettypenser av avserru us.
också stödja den seriöst bedrivna verksamheten.att

Etableringskontroll
registreringsskyldighetEn innebär grundläggande etable-att en

ringskontroll skulle införas för den yrkesmässigt föräven som
medlar enbart hyresrätter. underåriga, försättaPersoner iärsom
konkurs, belagda med näringsförbud, inte redbara eller i övrigt inte
lämpliga skulle då förhindras verka bostadsfönned-öppetatt som
lare.

Insyn verksamheteni
Registrering skulle innebära Fastighetsmäklamämnden FMNatt
kan tillsyn också de yrkesmässiga bostadsförmedlama,utöva över
och skyldighet för dessa låta nämnden granska handlingaratten

hör till verksamheten. registrering skulleEn också tän-mm. som
kas kunna underlätta den kontroll skatter och andra avgifterav

andra myndigheter.utövassom av
yrkesmässiga bostadsförmedlingenDen omfattas redan dagi av

Fastighetsmäklarlagens kravFML på tillgångar mäklarenatt som
får hand för någon räkning s.k. klientmedel skallom annans
hållas åtskilda från tillgångar, för förhindra klientmed-att attegna
len dras med i konkurs. har dock i dagFMN bara rätt atten
granska hur de registrerade mäklarna uppfyller kraven. Möjlig-
heter till insyn i den verksamhet bedrivs de yrkes-även som av
mässiga bostadsförmedlarna förutsätter den här föreslagna änd-
ringen FML.av
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återkallaMöjlighet registreringenatt
verksamhetdrivabostadsförmedlare kan i dagoseriösEn öppet en

föremål för polis-blivitverksamhetentid efter detlångockså att
återkallaskanregistrering hos FMNutredning.anmälan och En

Nämnden kannämnden.beslut iverkan eftermed omedelbar
förbättrarregistreringsskyldighetvarningar.meddela Enockså

förmedlareoseriösförhindraväsentligt möjligheterna attatt en
verkar.fortsatt

tillsynSamlad
ellerköavgifterlurade,bliri dagEnskilda personer som

i dagbostadsformedlare haryrkesmässig attsätt,annat enav
anmäl-anmälan.med Dessapolismyndighetensig tillvända en

ochlänsnivåregistreras påandra,konkurrerar med månganingar
registreringinte.verksamheten finns Ensamlad bildnågon avav

lämnaocksåmöjlighetskulle innebäraförmedlarna att enen
för-i sig inteanmälan innebärsådantillanmälan FMN. En ett

brottsligfortsattförhindrakanskydd för anmälaren,bättrat enmen
verksamhet.

omfat-lägenhetsbytemisstänkerfastighetsägareEn ettattsom
ärendetDrivstill byte.kan neka hyresgästen rättsvartatar pengar
hyres-de tolvvidprövningen någonskerhyresgästenvidare avav

imedverkarförmedlarevilken månKunskap inämnderna. om
bostadsförmedlarnaregistreringsammanhang saknas. Endessa av

för-anmälaocksåmöjlighetfastighetsägarnaskulle att enenge
medskenbytenmedverka tillmisstänksmedlare svarta pengarsom

till FMN.
snabbtrelativtgenomförasdisciplinåtgärderkanfallenbådaI

erhållas. Detverksamhetenoseriösasamlad bild denoch aven
bedrivasskulleden verksamhetgäller inte bara avsomsenare

fönnedla-oregistreradeförmedlare. Anmälningarregistrerade mot
medskermed vadlikhetskulle också, iverksamhet nusomres

hanteras FMN.mäklare,oregistreradeanmälningar mot av
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tillFörslag7.2 översyn rättenom av

yrkesmässigersättning för

bostadsförmedling

Beredningens förslag:

tillregleringenBeredningen Föreslår rättenöversyn av aven
hyresavtal. Därvid bör såvälersättning för förmedling ersätt-av

alternativ, eller komplement, till denningsnivåer nuva-som
rande prövas.taxan

Översynen samordnas med den FMLbör översyn av som
Fastighetsmäklamämndens till-föreslagits utredningenav om

förmed-syn med anledning formerbl.a. att avav nya
fastighets-utanför förlingstjänster via fallerInternet ramen

mäklarlagen.
föreslår ersättningenBeredningen översynatt genom-en av

tillsynsfunktionregistrerings- ochförs förslagetäven enom om
genomförs.inte

förMotiv översynen

för för-fastställda maximala avgiftenKammarkollegietDen av
andrahandskontrakt 200 kronor,medling såväl första- lärav som

möjligtinteavgift varit oförändrad sedan 1992. Det är atten som
stånd, obe-avgift avtal inte kommer tilllagligen någonta ut ettom

sökande.mycket tid har lagts den Detroende hur ärsom nerav
registreringsavgift eller avgift förmöjligtheller inte någonatt utta

objekt, via telefon,förmedling uppgifter tillgängliga post,av om
Internet etc.

tillåten avgiftmed maximaltKonstruktionen en
kri-olika håll. gällerhar förts fram frånKritik Det t.ex.taxanmot

avgift.konstruktionen med angiven högsta Konsument-tik mot en

effektivare tillsyn, 1999:35.Fastighetsmäklamämnden SOU-



1999:71SOUFörslag72

norrnavgift,lätt blirverket och Statskontoret att maxtaxamenar en
förhindrar formerförmedling ochinte effektivden motstyr nya

utvecklas.förmedlingsverksamhet att

nivåtillåtnamaximalt ersättningensDen
fram-har ocksågällande högsta beloppetdetKritik nivånmot
har ii Stockholmbostadsförmedlingenkommunalakommit. Den

köavgifterinförafåtill Justitiedepartementethemställan attomen
förmedlingsavgiftbegränsningennuvarandeanfört denatt omav

ifrånbostadslägenhet långtanvisadförkronor1200 ger enen
intilldetkostnadstäckning ochfullseriös förmedlare är nästatt

bostadsförmedlingsverksam-bedrivalönsamhetmeduteslutet att
detharreglerna intede nuvarandevidarehet. Man gettattmenar

bostadskonsumenten.avsedda skyddet för
innebärden lågamäklareregistreradeMånga att taxanmenar

förintressantdärför inteolönsam ochhyresförmedlingseriös äratt
iintresseorganisationer instämmerMäklarnasverksamhet.deras

hyresför-ochfastställda maxbeloppetdetkritiken attmot menar
verksamhetmäklarnasdelingåmedling skulle kunna avsom en

reglerades påersättningen sätt.annatom
bostadsförmedlingyrkesverksammadentillSer somman

otillåtentillämparflertalfinnerbedrivs taxa,ett menensomman
Förmedling-olagliga.registreringavgifter för äräven m.m., som

defönnedlarealitetenseriösa, dvs. ii övrigt varasynesarna
kunnasig förbostäder göra.attutgerman

förmedlingtillanslutningAvgifter för tjänster i
med-registreringsavgifter skallkö- ellerdelsgäller fråganHär om

marknads-verksamhetframväxandedels hur typ somavnyenges
skallbostadsförmedlinganslutning tillpakettjänster iolikaför

aktualiseratsköavgifter har bl.a.Fråganhanteras. genomom
införa sådana.hemställan fåBostad Stockholms attom

teknikNy -Internet
tillsyn, SOUFastighetsmäklarnämnden effektivarebetänkandetI -

sambanditjänsterockså formeruppmärksammas1999:35, nya av
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med bostadsöverlåtelser utvecklats de åren, viasenaste t.ex.som
mötesplatser tillhandahålls på kommersiell basis på Internet.som

innebärDet köpare och säljare kan hitta varandra påatt ettnu
enkelt direkt medverkan mäklare. Olika tjänstersätt utan av
erbjuds dem sedan i samband med affärens fullgörande. Den som
tillhandahåller mötesplatsen omfattas inte fastighetsmäklarlagenav

just sammanforaiidet köpare och säljare normalttrots att utgörav
mäkleri enligt lagen. innebär konsumenterDet sammanförsatt som
på detta vis inte blir tillforsäkrade den kompetens och det försäk-
ringsskydd har vid förmedlingsuppdrag.normalt Iettsom man
betänkandet konstateras sammanfattningsvis det finns skäl föratt

ställning till i vilken omfattning olika tjänster bör kunnaatt ta nya
tillhandahållas yrkesmässigt i samband köpmed och försäljning av
bostäder förfarandet bör omfattas särskild regleringutan att av
eller tillsyn.

Den tekniken har inneburit former också för för-attnya nya
medling hyreskontrakt med olika kringtjänster blir allt vanli-av

Verksamheten kan bedrivas förhållandevis och påanonymtgare.
avstånd, det fullt möjligt anordna mötesplats hörär att en som
hemma på placerad utanför landets Också härgränser.en server
finns skäl for ställning till och hur bostadsförmed-att ta om
lingstjänster ytterligare kan behöva regleras.
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Ekonomiska konsekvenser8 m.m.

Enligt regeringens direktiv Dir.l994:23 skall ekonomiska kon-
sekvenser redovisas lämnade förslag. Regionalpolitiska ochav
jämställdhetspolitiska frågor skall Vidare skallockså beaktas.
prövning ske i fråga konsekvenser för brottsligheten och detom
brottsförebyggande arbetet.

8.1 Kostnader m.m.

Förslaget innebär Fastighetsmäklarnämnden foratt ges ansvar
registrering och tillsyn också de yrkesmässiga bostadsförmed-av
larna. Nämnden i dag anslagsñnansierad statsbudgeten.är över

nämnden gällerFör i princip full kostnadstäckning degenom
avgifter fastighetsmäklarna betalar och tillförs statskassan,som
f.n. registreringsavgift kronorl 500 och årlig avgiften om en om

kronorl 200 mäklare.per
Utredningen bedömer registrering de yrkesmässigaatt en av

bostadsformedlarna endast marginellt kommer öka antaletatt
registrerade, for närvarande mäklare.4 800

Utredningen har vidare ifrånutgått nuvarande registrerings-att
och tillsynsrutiner kan tillämpas for den tillkommandeäven grup-

och styckkostnaden därmed inte behöver bli forstörre änattpen
de redan registrerade mäklarna. avgifterEtt uttag motsva-av som

Fastighetsmäklarnämndens kostnader torde därmed möj-rar vara
ligt för den verksamheten.även nya

bedömning kostnadernaEn för den tillkommande verksam-av
heten bör kunna ifrån marginalkostnaden.utgå
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Regionalpolitiska och8.2

konsekvenserjämställdhetspolitiska

påverkan varkenutredningen här har lämnat har ingenförslagDe
eller påjämställdheten.regionalpolitikenpå

detför brottsligheten ochEffekter8.3

brottsförebyggande arbetet

tillsynsfunktionregistrering ochFörslaget införa krav påatt en
inte motiverasför de yrkesmässiga bostadsförmedlama kanockså

ekonomiskakonsumentskydd. Därtill deenbart behovet ärav av
för enskild för ringa.värden spel konsument För-står ensom

i dag rela-den brottsliga verksamhetslaget motiveratär att somav
bostadsförmedlare kanbedrivas oseriöstivt oförhindrat kan av en

belopp och under långomfatta avsevärda ekonomiska pågå ostört
form etablerings-förslag innebär bl.a.tid. Utredningens att aven

erhållsviss insyn i verksamheten ochkontroll införs, attatt en ose-
verkaavregistreras och dänned förhindrasriös förmedlare kan att

inom för-detta skall minska brottslighetenAvsikten äröppet. att
medlingsverksamheten.

förmedlingstjänsteroch andra avgifter förDen översyn taxaav
seriösa för-föreslår har huvudsyfteutredningen att gesomsom

vilket kanverka under rimliga villkor,medlare möjlighet sägasatt
brottsförebyggande verksamhet.led iettvara en

bostadsförmedlingen kanyrkesmässigadenEn reglering av
till densamhällets inställningmarkeringockså ose-avses som en

elleroch minska den hos allmänhetenriösa verksamheten mer
verksamhet inom bostads-oseriösmindre utbredda acceptansen av

sektorn.
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Särskilda yttranden

Särskilt yttrande mInga Berggrenav

svenska fungerande marknad.Den bostadsmarknaden dåligtär en
På där efterfrågan bostäder omsättningen påär ärorter stor
lediga hyreskontrakt obefintlig och de få förstahands-närmast
kontrakt ofta för omfattandeblir lediga föremålär svart-som en
handel. låga omsättningen lediga hyreskontrakt, blandDen som

har sitt i orättvis hyreslagstiftning, leder i sinannat turursprung en
till marknad finns för förmedling lediga hyreskontrakt. Påatt en av
grund de avgifter får för sådan förmedling hårtäratt tasav som
reglerade har det, beredningen konstaterar, visat sig närmastsom
omöjligt bedriva seriös förmedling. välkomnar därförJagatt atten
beredningen föreslår regleringen tillöversyn rätten ersätt-en av av

för förmedlingning hyresavtal.av
Eventuella åtgärder med anledning kommeröversyn, somav en

enskild faktor inte tillräcklig för få bostadsmarknadenatt attvara
fungera, kan åtminstone bidra hyreskontrakttill deatt attmen som

förmedlasverkligen förmedlas, seriöst i sund konkur-sättett en
Kanske kan också den omständigheten fler seriösa för-attrens.

medlare får intresse söka sig till marknaden för förmedlingattav
hyreskontrakt, i sig leda till lediga hyres-omsättningenattav av

kontrakt ökar något.
Eftersom bostadsmarknaden i konsumenternasdag inte styrs av

val finns det emellertid anledning förvänta bostadsbristensig attatt
och de begränsade valmöjlighetema kommerpå många attorter
bestå. Därmed kommer det sannolikt fortsättningsvis fin-även att
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kravbostadsförmedlare. Ettmindre seriösamarknad förnas en
fastig-förgälleromfattande kravmindreregistrering med som-

för denkontrollmöjlighettjänadärvidhetsmäklare kan som en
förmedlaredenkvalitetsstämpel förlikvälbostadssökande ensom

registrering.påuppfyller kravensom

fpRydellBirgittayttrandeSärskilt av

förmed-olikamångafinnsbostadssökande detbra förDet är om
förutsätt-kankonkurrensMångfald ochtill.vända siglingar geatt

detforförmedlingsverksamhet. Men atteffektivareförningar en
möjligtblidetmåsteförmedlingseriösbli intressantskall att starta

förmedlingen. Detför ärkostnadernatäckeravgifteratt ta ut som
såvälavgifternaföreslårberedningen översyndärför bra att aven

behandlarRegeringenköhantering.förmedlingensjälvaför som
köavgift.fåstadStockholmsfrånbegäran ta utjust att enomennu

kommerallmänhetifastighetsmäklare atttyder påMycket att
hyresrätterocksåförmedlingenverksamhet tillbredda sin omav

avgifter.verksamhetenfinansieramöjligheterdet att genomges
underkastade kravochregistrerasFastighetsmäklare är som om-

ekonominochansvarsförsäkringdet finnsutbildning, attfattar att
kontroll.underär

täcker kostna-verkligenavgiftermöjlighetenMed att ta ut som
finns intressedetanledning attocksådetfinns attderna att tro er-

dåDethyresrätter.förmedling ärmed enbartbjuda tjänster av
förslagmed detenlighetidennaställa krav pårimligt attatt grupp,

detikonsument-seriös. Somskalllägger,beredningen varasom
det gårkunnaskall attbostadssökande veta attfallethär man-

Menuppfyller kraven. sär-förmedlareseriösatillvända sig som
blibaramening,minenligtkan,registreringochskilda krav

förmed-finansieraockså seriöstmöjligtdet bliraktuellt attom
lingsverksamheten.
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Kommittédirektiv

bostadssocialEn beredning
56

Beslut vid regeringssammanträde den juni25 1998

Sammanfattning uppdragetav

bostadssocialEn beredning med parlamentarisk sammansättning
skall följa utvecklingen det bostadssociala området och föreslå
åtgärder för stödja särskilt bostadsmarkna-att utsatta grupper
den. Beredningen skall underlag för sina bedömningar ochsom
förslag bl.a. bostadssocial kartläggning situationengöra påen av
bostadsmarknaden. Beredningen skall särskilt följa deupp
bostadssociala effekterna konkurser och rekonstruktioner förav
boende i bostadsrätter och egnahem föreslå hur problemensamt
med oseriösa bostadsformedlare bör hanteras.

Bakgrund

Den sociala bostadspolitiken

De bostadspolitiska målsättningar redovisas i den bostads-som
politiska propositionen våren och1998 riksdagen givit sinsom
anslutning till bl.a. bostaden social rättighet ochäratt attanger en
bostadspolitiken skall skapa förutsättningar för alla leva i godaatt
bostäder till rimliga kostnader prop. 1997/981119, bet.
1997/98:BoU10, rskr. l997/98:306. Sverige har internationellt
också ställt sig bakom de målsättningar och åtaganden härrörsom
från FN-konferensen boende, bebyggelse och Stadsutveckling,om
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konferen-videnadesVärldssamfundetIstanbul 1996.Habitat iIl,
anständigochboenderimligttillallas rätt ettatt enomsen

utvecklinghållbarigrundläggande elementlivsmiljö avenvar
följasskallHabitatfrånResultatensamhällen.mänskliga upp

kommunernakommerSverigeinternationellt. Iochbåde nationellt
haboendefrågorochplanerings- attförsitt enansvargenom

Habitatagendan.genomförandetnyckelroll i av

lokal nivåpåbostadsförsörjningenförKommunernas ansvar

uppgiftsfördelninggrundasbostadspolitikensvenskaDen en
förutsätt-legalaochfinansiellafinnsdetfördär attstaten svarar

kom-föroch kommunernabostadsbyggandet attförningar svarar
iändringarbostäder. Detilltillgångfårinvånare sommunens

kommunalaför denreglernagenomfördes1990-taletbörjan avav
inte kommunernasförändradebostadssektornverksamheten inom

nivå.lokalbostadsförsörjningenförgrundläggande ansvar
kommunaladenliksomkommunaladetbaseras ansvaretdagI

kommunallagenväsentligti alltbostadsfrågorikompetensen
socialtjänst-Enligt1980:620.socialtjänstlagenoch1991:900

ivistasdefördet attkommunenlagen har ansvaretyttersta som
behöver. Dendehjälpstöd och denfår detkommunen somsom

tillgodoseddademfåeller kanbehov,sinatillgodosesjälv kaninte
försörj-för sinsocialnämndenbiståndtillharpå rättsätt,annat av

grundläggandekommunernasövrigt. Ilivsföring iför sinning och
därmedingårlokal nivå attpåbostadsförsörjningenföransvar
svårigheterharsjälvahushålltillbostädererbjudakunna även som

bostadsmarknaden.gällandesiggöraatt
bl.a.bostäder förtilltillgångdärför ha attmåsteKommunerna
börskäl. Dettasocialaochmedicinskabostadsbehovtillgodose av

bostadsföretagenkommunaladebådefrånmedverkanske genom
i kommunen.verksammafastighetsägare ärde privataoch som

fårkommunenbidra,kanBostadsrättsföreningar attt.ex. genom
behövande.tillsedan hyrsbostadsrätterköpa utsom

hållbarBostadspolitik förpropositioneniharRegeringen en
debedömningengjort1997/98:ll9 styr-attutveckling prop.
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bostadsför-medel kommunerna förfogar för säkraöver attsom
änd-sörjningen börpå den lokala och intenivån tillräckligaär nu

visarI propositionen redovisas erfarenheternaockså attattras.
frivilliga avtal mellan kommu-överenskommelser ochman genom

gälleroch de olika fastighetsägarna resultat detgodanår närnen
tillgodose varierarSituationenbostadsbehov.att utsatta gruppers

dendock mellan olika beroendekommuner och den ocksåär av
allmänna situationen bostadsmarknaden.

segregation i boendet

Sverige finns alltI liksom i länderandra industrialiserade
de städerna och etnisktydlig social, ekonomiskstörre segrega-en

olikation i boendet. och medHushåll från olika inkomstskikt
social stadsdelar. Ioch etnisk bakgrund bor ofta åtskilda i olika

och/eller harvissa stadsdelar boende saknar arbeteandelenär som
stads-utländsk bakgrund hög. boende i dessamycket Mångaen

ochdelar för ekonomiska påfrestningaroch socialaär utsatta upp-
lever utanförskap förhållande samhället.i till övrigaett

de storskaliga drabbats hårdastI bostadsområden av seg-som
viktig rollregationen kan bostadsföretagen spelapå olika sätt en

för bostads-förbättra den och fysiska miljön. Dels kansocialaatt
förvaltningen förvaltningsorganisationenutvecklas attgenom

brukarinflytande,decentraliseras och ökat skapas förett utrymme
dels kan aktörerbostadsföretagen i samverkan med olika även

bostadsområde.främja utvecklingandra positivsätt etten av
föränd-uthålligtErfarenheterna visar långsiktigt ochatt ett

tillringsarbete ochförutsätter de boendes idéer tasatt engagemang
förBland de kommunala bostadsföretag oftast ansvararvara. som

dag fleraförvaltningen s.k. bostadsområden finns iutsattaav
sinexempel företag aktivt arbetar med bättrepå att anpassasom

utveck-boende.verksamhet till behov och önskemål hos de För
denna föränd-lingen i områdenade berörda det angelägetär att

till bostads-ringsverksamhet förstärkas spridas flerakan och
områden.
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på bostadsmarknadenHushåll svårighetersärskildamed

Hemlösa

förefterkrigstidenundergjortsframstegde attTrots stora som
mindre män-finns alltjämtbostadsförsörjningensäkra gruppen

bostadsmarknaden.utanförhelthemlösa och stårniskor ärsom
omkringfinnsfrån 1993kartläggningEnligt Socialstyrelsens
i Stock-återfinnshälfteni hela landet,hemlösa10 000 varav ca

endastbostadavsaknadenOftaoch Malmö.holm, Göteborg är av
Även i kom-missbrukproblematik meddel större m.m.av enen
bostäderellerpå tillfälliga rentdär tillgången permanentamuner

allassäkrasvårtdärför myckettillräcklig detkvantitativt attär är
social-alltframförsamarbete mellantill bostad. Ett närarätt en

kanboendeformertilltillgångbostadsföretagtjänst och samt som
har visatboendesjälvständigttillfungera på vägen ettstegettsom

hållbarhemlösa.hjälpa Enförviktiga faktorer strategisig attvara
förebyggeråtgärderinnefattaocksåhemlöshet behövermot som

bostadsföretagenochsocialtjänstenhemlöshet uppstår. Bådeatt
människoroch hjälpastödjaförviktiga roller spelahar att somatt

vräkta.eller riskerar blivräks att

stördaPsykiskt

psykisktdebostadsmarknadenpå ärsärskiltEn utsatt grupp
ochbehovsinahävdasjälvasvårthar i regelstörda. Dessa att

kom-mellanhamna ilättoch kan gränszonönskemål engruppen
genomförtsreformerlandstingens Deoch somansvar.munernas
mångainneburitocksåvården harpsykiatriskainom den att psy-

i ställetförbehandlingshemochsjukhusstörda har lämnat attkiskt
gällervadbristerfunnitsdock oftaboende. harfå Detett eget upp-

boende.självständigttillanpassningenoch stöd underföljning ett
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Ekonomiskt hushållsvaga

bostadsförsörjningssam-hushåll imed svagaVad som avses
ekonomiskaden generellastarkt beroendemanhang är av

inkomst kanvikande disponibelutvecklingen. Arbetslöshet och
inte harnormala betingelsermedföra hushåll underettatt som

bostadsmarknaden.hävda sig pånågra problem kan få svårare att
ochblivit hänvisad till nyproduceratgäller särskiltDet om man

godkännshyresskulder intedyrt boende eller grund tidigarepå av
hyresvärden.av

hus-därför föraTill hushåll kan gruppman engruppen svaga
sigkunna hävda påhåll befinner sig i mellangränszon attsom en
främstbostadsmarknaden kunna det. dennaoch inte Iatt grupp av

utländsk bakgrundmedlågavlönade arbetslösaoch är personer
överrepresenterade.

självständiga hushållUngdomars etablering som

försvårforceradi dag hög ochTröskeln till bostadsmarknaden är
har lågamånga ungdomarungdomar. skälmånga Ett är att

ochNyproduceradeoch/eller oregelbundna inkomster. nyrenove-
ekonomiska möjlig-utanför delägenheter ligger därmedrade

vanligareockså blivitheterna för flertalet ungdomar. harDet att
hyreskontrakt tillhyresvärdar villkor för ett personeryngresom

Även anställning påver-krav på fastkräver borgen från föräldrar.
ungdomarnegativt, eftersom mångakar ungdomars möjligheter

ställ-Ungdomarnastidsbegränsad anställning.har någon form av
förändringar ibostadsmarknaden påverkas dessutomning på av

hushållsstrukturen.ochbostadsbeståndets sammansättning av
bostadsbestån-lägenheter iflera decennier har andelen småUnder

hushåll ökat.det minskat samtidigt andelen små Detta gör attsom
be-Ungdomarnalägenheternakonkurrensen de små ärär stor.om

bostadsmarknadenskapar rörlighet påroende flyttkedjoratt enav
frigör billigare lägenheterna.de mindre ochsom

bostadsmarknadenetablera sig påUngdomars möjligheter att
bostads-Boverketstill kommun. Enligtvarierar från kommun
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bristdetkommunerna ärmarknadsenkät 40% attavanser
kommunerför ungdomar. Delägenheter uppger ensom

kommunernaOftalandet.i alla delarbristsituation finns uppgerav
efterfrågar,ungdomarbostädersådanaråder brist pådetatt som

bostäder i kommunen.överskotttotalt finnsdet ettsettatttrots

Uppdraget

detutvecklingenskall följaberedningenbostadssocialaDen
förtill åtgärderförslaglämnaochbostadssociala området att

Beredningenbostadsmarknaden.påstödja särskilt utsatta grupper
händelse situa-for dentill åtgärderförslaglämna attskall vidare

kom-sådantutvecklas påbostadsmarknaden sätt atttionen ett
uppfyllakanmed fastighetsägarnasamarbeteinte genommunerna

bostadssocialasitt ansvar.
bostads-skallberedningens arbeteUtgångspunkten för vara en

sådanbostadsmarknaden. Ennulägetkartläggningsocial av
undersökningar ochdehuvudsak baserasikartläggning kan

ochBoverket Ung-Socialstyrelsen,alltframförrapporter som
Integrationsverketnybildadeför. Detdomsstyrelsen ansvarar

frågoromfattaruppföljningsansvarhaocksåkommer ettatt som
Även bostadsmark-uppdrag.beredningenstillkopplingmed nära

och Sve-Riksförbund, SABOnadens Hyresgästemast.ex.parter,
analyserochframFastighetsägareförbundriges rapportertar som

beredningens arbete.till ikan komma nytta
kartlägg-särskildatillinitiativberedningenkanHärutöver ta

intekunskapsbehovtäckaförundersökningarochningar att som
faktaunderlag.befintligttillgodoses genom

rekonstruktionerochkonkurserBostadssociala efekter av

fas-medbostadsrättsföreningarhar många1990-taletUnder nyare
föreningarAntaletproblem.ekonomiskaihamnattigheter som

i konkursgåttackordsuppgörelser ellerrekonstruerats somgenom
Antaletdecennier.tidigareförhållande tillkraftigt ihar ökat egna-
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hemsägare tvingats sälja sina hus på exekutivsom auktion har
också ökat.

Beredningen skall särskild del sitt uppdrag följasom en av upp
de bostadssociala effekterna konkurser och rekonstruktionerav

berör bostadsrättshavare ochsom egnahemsägare. Uppföljningen
bör innefatta redovisning hur rekonstruktioner ochen konkurserav
inverkar på hushållens möjligheter bo kvar i bostadenatt hursamt
boendekostnadema påverkas.

En angelägen fråga hur kravenär på rättssäkerhet och lika
behandling tillgodoses i olika skeden förfarandet fram till dessav

skulderna har regleratsatt och ärende ackord,ett konkurs ellerom
exekutiv försäljning avslutats. Flera de aktörer deltar iav som
denna hantering statligaär myndigheter eller bolag med speciella
uppgifter inom det bostadspolitiska området. Beredningen skall

vilkaöverväga särskilda krav kan ställas på dessa aktörer.som

Oseriösa bostadsförmedlare

I städer,större framför allt i Stockholm, förekommer vissaatt per-
utnyttjar den efterfrågansoner på hyreslägenheterstora för påatt

otillbörligtett tjänasätt på de bostadssökande. Bostads-pengar
sökande i förskott betalat avgift till privatasom bostadsför-en
medlare har ibland inte kunnat få tillbaka sina sedan för-pengar
medlingen försvunnit eller gått i konkurs.

Förekomsten oseriösa bostadsförmedlare beror delvisav på att
förmedlingsverksamhet för hyreslägenheteren kan startas utan

någon investeringstörre och några kravutan på utbildning eller
registrering. Sådana krav ställs däremot på yrkes-personer som
mässigt förmedlar fastigheter ocht.ex. bostadsrätter. Dessa om-
fattas samhällskontroll sådan verksamhetav att reglerasgenom av
fastighetsmäklarlagen 1995:400.

Riksdagens lagutskott har nyligen i riksdagenett godkäntav
betänkande bet. 1997/98:LU15 påpekat erfarenheternaatt av
yrkesmässig förmedling främst andrahandsupplåtelser tyderav

det kan finnas behovatt någonövervägaatt form samhälls-av av
kontroll och konsumentskyddsregler föräven hyresförmedling.



1999:71SOUBilaga86

sakliganågraknappastmeningutskottetsenligtdockfinnsDet
fastig-följeromfattande kravrelativtställa deförskäl avatt som

hyresrätter.förmedlarenbartdenhetsmäklarlagen som
huruppfattningsig stortbildaskall sökaBeredningen omen

särskildiochbostadsförmedlareoseriösa ärmedproblemet en
fråga. Där-i dennauppfattningredovisa sinregeringentillrapport

före-problemdebedömaocksåberedningenskallvid somom
kon-ökatsamhällskontroll ochformnågonmotiverarkommit av

hyreslägenheter.förmedlingyrkesmässigsumentskydd vid av
möj-ochförutsättningarvilkaundersökaskall ocksåBeredningen

och för-samhällskontrollåstadkommaförfinnsligheter attsom
konsumentskydd.bättrat

arbetsformerochTidsplan

kommitté.parlamentariskformenBeredningen av enges
medsamverkaniuppdragutföra sitt näraskallBeredningen

angelägetsärskiltorganisationer. Detoch ärmyndigheterberörda
fort-frågorbostadssocialaerfarenheternakommunaladeatt av

börberedningenTillarbete.beredningensitillvaralöpande kan tas
förföreträdaremedreferensgruppereller fleradärför knytas en

myndigheter.berördaochkommunernabostadsmarknadens parter,
skall be-bostadsområdeniförhållandenagällerdet utsattaNär

utveck-tillkoppladefrågorinriktas på ärarbeteredningens som
Beredningenboendeinflytande.ochbostadsförvaltninglingen av

regeringenstorstadsdelegationdensamråd medskall ha nära som
samordna denochutvecklauppdragmedtillsätta attattavser

vidföreträda över-särskiltochstorstadspolitiken statennationella
bostadsom-förutvecklingsavtallokala utsattas.k.läggningar om

storstäderna.iråden
konsekven-ekonomiskaförslagensredovisaskallBeredningen

gällerfinansiering. Dettakostnaderna,beräknadvs. samt angeser,
kommunerna.belastarkostnaderäven som

ochkonkursereffekterbostadssocialamedarbetesittI av
Bostadsrätts-medsamrådhaberedningenbörrekonstruktionen
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lil
utredningen Ju 1996: har i10 uppdrag göraatt översynsom en av
vissa delar bostadsrättslagen.av

Beredningen skall beakta regeringens direktiv till samtliga
kommittéer och utredare offentliga åtagandenprövaatt
dir. 1994:23, redovisa regionalpolitiska konsekvenseratt
dir. 1992:50, redovisa jämställdhetspolitiska konsekvenseratt
dir. 1994:124 redovisa konsekvenser för brottslighetensamt att
och det brottsförebyggande arbetet dir. 1996:49.

Beredningens uppdrag särskild uppföljning degöraatt en av
bostadssociala effekterna konkurser och rekonstruktioner förav
bostadsrättshavare och egnahemsägare skall redovisas till rege-
ringen den junil 1999. Beredningen skall vidsenast till-samma
fälle redovisa sina bedömningar och eventuella förslag vad gäller
samhällskontroll yrkesmässiga bostadsförmedlare.av

Beredningen skall verksam till och med utgången årvara av
2000. sambandI med uppdraget avslutas skall beredningen tillatt
regeringen lämna samlad redovisning och bedömning situa-en av
tionen för hushåll med särskilda svårigheter på bostadsmarknaden.

Inrikesdepartementet
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