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Promemorians huvudsakliga
innehall

Promemorian innehdller forslag som syftar till att 4stadkomma
en 0kad samhéllskontroll och ett forbattrat konsumentskydd vid
yrkesmadssig formedling av hyresratter.

I promemorian foreslas andringar i fastighetsméklarlagen samt
i fastighetsméklarférordningen och férordningen om taxa for
yrkesmassig bostadsfoérmedling.

Savitt galler fastighetsmaklarlagen foreslas att det — med nagra
sérskilt angivna undantag — blir obligatoriskt &ven for de
fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresratter att registrera
sig hos Fastighetsméklarnamnden. Det foreslas att det skall
finnas tva typer av registreringar hos Fastighetsméklarnamnden,
en som avser yrkesmassig formedling av samtliga formedlings-
objekt som omfattas av fastighetsmaklarlagen och en som avser
yrkesmadssig formedling av enbart hyresratter. Genom att
fastighetsméklare som formedlar enbart hyresratter registrerar
sig stélls de, precis som ovriga fastighetsméklare, under
Fastighetsmaklarnamndens tillsyn.

I fraga om vilka krav som skall stillas for att en
fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresrétter skall kunna
registreras, foreslas att dessa i vissa avseenden stélls lagre an vad
som géller for 6vriga fastighetsméklare.

Vidare foreslas att den ersattning som far tas ut vid
yrkesmassig bostadsformedling skall hojas och héddanefter anges
direkt i forordning.

Andringarna foreslas triada i kraft den 1 april 2003.



Ds 2002:37



1 Promemorians
forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om andring i

fastighetsmaklarlagen (1995:400)

Harigenom foreskrivs att 2, 5 och 21 88 fastighetsmaklarlagen
(1995:400) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Vad som foreskrivs om
fastigheter i denna lag
tillampas ocksd pa de dvriga
formedlingsobjekt som anges i
1 8§ Vid formedling av
arrenderdtt  eller  hyresratt
tillampas dock inte 18, 21 och
22 88. Vid formedling av
nyttjanderdtt skall vad som
sé&gs om sdljare avse den som
overlater eller upplater
nyttjanderdatten och vad som
sdgs om kopare avse mot-
parten.

Foreslagen lydelse

28

Vad som foreskrivs om
fastigheter i denna lag
tillampas ocksa pa de Ovriga
formedlingsobjekt som anges i
1 8§ Vid formedling av
arrenderatt  eller  hyresratt
tillampas dock inte 18 §, 21 §
forsta — tredje styckena och 22 8.
Vid formedling av nyttjande-
ratt skall vad som sdgs om
sdljare avse den som Overlater
eller upplater nyttjanderatten
och vad som sdgs om kopare
avse motparten.
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Varje fastighetsméklare skall
vara registrerad hos Fastig-
hetsméklarndmnden. Detta
galler dock inte i fraga om
advokater eller sadana fastig-
hetsméklare som  férmedlar
enbart hyresratter.

Varje fastighetsméklare skall
vara registrerad hos Fastig-
hetsméklarndmnden.

Vad som sags i forsta stycket
galler dock inte i fraga om
advokater eller sddana
fastighetsmaklare som &gnar sig
at enbart

1. kommunal férmedling av
hyresrétter,

2. vederlagsfri formedling av
hyresratter till personer in-
skrivna vid universitet eller
hdgskola,

3. formedling av hyresrétter
avsedda uteslutande for fritids-
andamal, eller

4. formedling av hyresratter
till lokaler.

En registrering skall avse
antingen yrkesmassig formedling
av samtliga formedlingsobjekt
som anges i 1 § eller yrkesmaéssig
formedling av enbart hyres-
ratter.

Narmare bestdmmelser om Fastighetsméaklarndmnden med-

delas av regeringen.
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218

Om inte annat har avtalats, skall fastighetsméklarens
ersattning beraknas efter viss procent pa kopeskillingen
(provision).

Méklaren har rétt till provision endast om avtalet om
overlatelse har traffats genom maéklarens formedling mellan
uppdragsgivaren och nagon som har anvisats av maklaren.

Har maklaren fatt uppdraget med ensamritt och traffas utan
hans formedling avtal om Overlatelse inom den tid som
ensamrétten géller, har méklaren rétt till provision som om
avtalet hade formedlats av honom.

I 12 kap. 65 a § forsta stycket
jordabalken finns bestdmmelser
om ersattning vid férmedling av
hyreslagenheter  for  bostads-
andamal.

1. Denna lag trader i kraft den 1 april 2003.

2. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmaéssig
formedling av enbart hyresratter och som ar skyldig att vara
registrerad enligt 5 § skall ansbka om registrering enligt denna
lag senast den 30 september 2003. Har ansdkan gjorts senast
denna dag, far méklaren fortsatta sin verksamhet i avvaktan pa
Fasighetsméaklarndmndens beslut med anledning av anskan.

3. Den som vid lagens ikrafttradande sedan minst ett ar
bedriver yrkesméssig formedling av hyresrétter till bostads-
lagenheter och som é&r skyldig att vara registrerad enligt 5 8§ men
saknar sadan utbildning som avses i 6 § forsta stycket 3 kan trots
detta registreras enligt denna lag.

4. Den som vid lagens ikrafttrddande bedriver yrkesmaéssig
formedling av enbart hyresratter och som ar skyldig att vara
registrerad enligt 5 § far, om ans6kan om registrering inte
beviljas, under tre manader efter det att Fastighetsmaklar-
namndens beslut vann laga kraft fullfélja de férmedlingsuppdrag
som har ldmnats fére ndmndens beslut.
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1.2 Forslag till férordning om andring i

fastighetsmaklarforordningen (1995:1028)

Harigenom foreskrivs att 1, 9 och 11 88 fastighets-
maklarforordningen (1995:1028) skall ha foéljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18

Den som vill bli registrerad som fastighetsméklare skall
ansdka om det skriftligen hos Fastighetsméklarndmnden.

Ansokningen skall innehalla uppgift om sokandens namn,
personnummer, adress och telefonnummer samt, i fore-
kommande fall, den firma som sOkanden avser att driva sin
verksamhet under.

Av ansokningen skall framga
om registrering soks for for-
medling av samtliga férmed-
lingsobjekt som anges i 18§
fastighetsmaklarlagen
(1995:400) eller for formedling
av enbart hyresréatter.

Om sokanden skall bedriva formedlingsverksamhet som
anstélld, skall arbetsgivarens namn, adress och telefonnummer
anges. Ar arbetsgivaren en juridisk person, skall dessutom
organisationsnummer anges.

98§

Den utbildning som avses i
68§ forsta stycket 3 fastig-
hetsméklarlagen (1995:400)
skall, om inte Fastighetsméaklar-
namnden i sarskilt fall medger
annat, omfatta fastighetsfor-
medling, civilrdtt med fastig-
hetsratt, skatteratt, ekonomi

10

Den utbildning som avses i
68§ forsta stycket 3 fastig-

hetsméklarlagen (1995:400)
skall omfatta  fastighets-
formedling, civilratt  med
fastighetsratt, skatteratt,

ekonomi samt byggnads- och
varderingsteknik.
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samt byggnads- och vir-
deringsteknik.

Forsta stycket galler inte
fastighetsmaklare som formedlar
enbart hyresratter. For dem skall
den utbildning som avses i 6 §
forsta stycket 3 fastighets-
maklarlagen omfatta handledd
praktik hos en registrerad
fastighetsmaklare som &gnar sig
at formedling av hyresratter
avseende bostadslagenheter.

Fastighetsmaklarnamnden far
i sarskilda fall medge undantag
fran vad som anges i forsta och
andra styckena.

Fastighetsméklarnamnden far meddela narmare foreskrifter
om utbildningens innehéll och omfattning.

118
Forsakring enligt 6 § forsta stycket 2 fastighetsmaklarlagen
(1995:400) skall tecknas hos en forsakringsgivare som har
tillstdnd att driva forsakringsrorelse i ett land inom Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet eller i ett land som &r medlem i
Organisationen  for  ekonomiskt  samarbete (OECD).
Fastighetsméaklarnamnden far i enskilda fall medge att
forsékringen tecknas hos en annan forsakringsgivare, om denne
ar underkastad motsvarande krav pa sundhet, soliditet och tillsyn
som géller for svenska forsakringsbolag.
Forsékringen skall innebdra att
1. forsdkringen  técker 1.  forsékringen  técker
skadestandsskyldighet  intill skadestandsskyldighet intill
1500000 kronor for varje 1500000 kronor fér varje
skadefall, skadefall, dock att det for
fastighetsmaklare som formedlar
enbart hyresratter skall vara
tillrackligt — att  forsékringen

11



Ds 2002:37

tacker skadestandsskyldighet
intill 150 000 kronor for varje
skadefall,

2. forsakringsskyddet géller for skador som har orsakats under
den tid da forsakringen varit i kraft,

3. ersdttningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjélvrisk,

4. forsakringsskyddet kan upphora tidigast en méanad efter det
att Fastighetsméklarndmnden har underrattats om upphdrandet,
och

5. forsékringsskyddet i ovrigt &r ftillfredsstéllande i de
avseenden som &r av betydelse fér den skadelidandes rétt.

Fastighetsméklarnamnden far medge undantag fran andra
stycket 2, om ett godtagbart skydd kan uppnas pa annat satt.

Denna forordning tréder i kraft den 1 april 2003.

12
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1.3

Forslag till férordning om andring i férordningen

(1978:313) om taxa for yrkesmassig bostads-

formedling

Harigenom foreskrivs i fraga om férordningen (1978:313) om
taxa for yrkesmassig bostadsformedling®

dels att 2 § skall upphdra att gélla,

dels att 1 § skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Sadan ersittning av hyres-
sbkande for formedling av
bostadslagenhet  fér  annat
andamal an fritidsandamal som
enligt 12 kap. 65 a § jorda-
balken far uppbaras vid yrkes-
massig bostadsformedling skall
utga enligt taxa som faststalls av
Kammarkollegiet. Taxan tas in i
Kammarkollegiets
forfattningssamling.

Foreslagen lydelse

18

Sadan ersattning av hyres-
sokande for formedling av
bostadsldgenhet  for  annat
andamal an fritidsandamal som
enligt 12 kap. 65 a § jorda-
balken far uppbaras vid yrkes-
massig bostadsformedling far
tas ut med, inklusive mer-
vardesskatt, hogst 3 000 kronor
for en om@blerad eller moblerad
lagenhet i ett en- eller
flerfamiljshus och 1 000 kronor
for ett moblerat eller omdblerat
rum.

Ersattning far tas ut endast
om formedlingen leder till att
det tréffas ett hyresavtal.

Denna férordning trader i kraft den 1 april 2003.

! Forordningen omtryckt 1985:184.
2 Senaste lydelse 1994:409.

13
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2 Bakgrund

2.1 Bostadsférmedling

Med begreppet bostadsformedling avses verksamhet som syftar
till att skapa kontakt mellan en bostadssokande och en
bostadsupplatare som inte ar identisk med formedlaren (se t.ex.
betdnkandet Bostadsférmedling i nya former, SOU 1992:71,
s.28 och prop. 2000/01:26 s. 19). Gransen mellan bostads-
formedling och uthyrning kan ibland vara svar att dra. En
fastighetsdgare som sjélv anvisar sina ldgenheter bedriver inte
bostadsformedling. Det ar da i stallet friga om uthyrnings-
verksamhet. Om flera fastighetsdgare bildar ett sarskilt
formedlingsforetag i en fristdende organisatorisk form, bor
verksamheten daremot kunna anses som bostadsformedling (se
prop. 2000/01:26 s. 19).

Formedling av hyresritter kan ske pa olika satt. Det
traditionellt vanligaste &r att kommunen, ofta genom ett sérskilt
kommunalt organ, bedriver bostadsformedling. Det forekommer
ocksa i allt storre utstrackning privat formedlingsverksamhet.

2.2 Bostadsférmedlaren och dennes uppdrag

Enligt definitionen i 1 § fastighetsmaklarlagen (1995:400) &r
fastighetsmaklare fysiska personer som yrkesmassigt formedlar
fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtrétter, bostadsratter, andelsratter avseende lagenhet,
arrenderétter eller hyresratter. Fastighetsmaklarlagen omfattar

15
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alltsd  yrkesmassig formedling av bl.a. bostider i olika
upplatelseformer. Aven om de flesta av lagens civilrittsliga
bestdimmelser skall tillampas vid férmedling av enbart
hyresratter, ar det nagra bestammelser som inte ar tillampliga vid
sadan verksamhet. Exempelvis kravs det inte — till skillnad fran
vad som annars galler vid saddan férmedling som avses i lagen —
nagon skriftlig beskrivning av objektet eller ndgon boende-
kosthadskalkyl.

Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 63), vilka i sin
tur hénvisar till férarbetena till lagen (1984:81) om fastig-
hetsmaklare (prop. 1983/84:16 s. 27), tar uttrycket formedla
sikte pd sddan verksamhet som gar ut pa att anvisa upp-
dragsgivaren en motpart med vilken han eller hon kan tréffa
avtal, t.ex. om upplatelse av hyresritt i forsta eller andra hand.
Ovrigt bistdnd som férmedlaren kan lamna och som kan vara av
betydelse for tillkomsten av avtalet &r inte férmedling i lagens
mening. Exempel pa sadant bistand &r radgivning av juridisk eller
ekonomisk natur och uppréttande av hyresavtal. Den som enbart
agnar sig at sadant bitrade omfattas alltsd inte av
fastighetsméklarlagen.

For att lagen skall vara tillamplig krévs vidare att formedlingen
sker yrkesmassigt. Av sarskild betydelse vid beddmningen av om
formedlingen sker yrkesmassigt ar i vad man formedlingen ar en
aterkommande foreteelse. Det skall ocksa vdgas in hur tjansten
har marknadsforts. | begreppet yrkesmassigt ligger ocksa att
formedlingen skall bedrivas som ett led i ndringsverksamhet. Det
ségs i forarbetena att lagen blir tillamplig om en néringsidkare
erbjuder allménheten sina tjdnster som fastighetsformedlare &ven
om formedling rent faktiskt dger rum endast vid nagot enstaka
tillfalle. Att i annonser eller pd annat sitt erbjuda férmedlar-
tjanster kan darmed anses vara yrkesmassig férmedling obero-
ende av hur framgangsrik formedlingen sedan &r.

16
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2.3 Avgifter vid bostadsférmedling

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

Enligt 65 8 hyreslagen dr det straffbart att stalla upp villkor
om sarskild ersattning for upplatelse av bostadslagenhet eller for
overlatelse av hyresratten till en sadan lagenhet. Av 65 a §
hyreslagen foljer att det i princip &r forbjudet att ta emot, tréaffa
avtal om eller begéra erséttning av hyressokande for férmedling
av lagenhet. Sadan ersattning far dock utgd vid yrkesmassig
bostadsformedling enligt grunder som foreskrivs av regeringen
eller den myndighet som regeringen bestdammer. Regeringen har
i forordningen (1978:313) om taxa for yrkesméssig bostads-
formedling foreskrivit att ersattning skall utga enligt en taxa som
faststélls av Kammarkollegiet. Av Kammarkollegiets foreskrifter
framgar att ersittning for formedling far uppbaras endast om
formedlingen leder till att hyresavtal traffas samt att den hogsta
ersattning som far tas ut for narvarande ar 2 000 kr for en
lagenhet och 700 kr for ett rum (se Kammarkollegiets
forfattningssamling, KAMFS 2000:2). Det saknar betydelse om
formedlingen avser en forstahands- eller en andrahands-
upplatelse. Vidare galler taxan dven om det ar en juridisk person
som efterfragar tjansten.

Enligt 4 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar far en kommunal bostadsférmedling, utéver
sadan formedlingsersattning som far tas ut enligt 65 a §
hyreslagen, &ven ta ut en koavgift av den hyressdkande. FOr detta
kravs dock att l&genheterna formedlas i turordning efter kotid.
Kommunen far bestamma avgiftens storlek och grunderna for
hur avgiften skall se ut. Andra bostadsformedlingar an de
kommunala far inte ta ut nagon koavgift.

17
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2.4 Tillsyn enligt fastighetsmaklarlagen

Som angetts under avsnitt 2.2 omfattar fastighetsméklarlagen
yrkesmassig formedling av bostader i olika upplatelseformer.
Flera av lagens bestammelser dar emellertid inte tillampliga vid
formedling av hyresrétter.

Enligt 5 § fastighetsméklarlagen skall varje fastighetsméklare
vara registrerad hos Fastighetsmaklarndmnden. Detta géller dock
inte i frdga om advokater eller sadana fastighetsméaklare som
formedlar enbart hyresrdtter. Dé&rmed d&r fdormedlarna av
hyresratter ocksd undantagna fran de krav som stills pa en
registrerad fastighetsméklare, ndmligen att han eller hon skall
vara myndig, inte vara forsatt i konkurs eller underkastad
naringsforbud, ha en ansvarsforsékring, ha lamplig utbildning,
vara redbar och i dvrigt vara lamplig som fastighetsmaéklare.

Tillsyn &ver registrerade fastighetsméklare utdvas av Fastig-
hetsméklarndmnden. Namnden skall se till att fastighetsmaklarna
i sin verksamhet iakttar sina skyldigheter enligt fastig-
hetsmaklarlagen. En registrerad maéklare ar skyldig att lata
namnden granska akter, bokféring och 6vriga handlingar som
hor till verksamheten. Ndmnden kan utdela varningar eller med
omedelbar verkan aterkalla en registrering.

Fastighetsmaklarnamnden har alltsd inget ansvar nar det géller
att se till att den som formedlar enbart hyresratter foljer
tillampliga delar av fastighetsmaklarlagen och kan inte ingripa i
fall dar sadana formedlare handlar i strid med lagen. Det innebér
tex. att ndmnden inte heller kan kontrollera att hyres-
formedlarna uppfyller lagens krav pa att halla klientmedel
atskilda fran egna tillgangar.

Regeln om att méaklare som formedlar enbart hyresratter inte
behdver vara registrerade finns kvar oforandrad fran lagen
(1984:81) om fastighetsmaklare. 1 forarbetena till den lagen
uttalade departementschefen att det skulle fora for langt att stélla
upp krav pa registrering for en sjalvstandig formedlings-
verksamhet av hyresratter (prop. 1983/84:16 s. 62 f.). Lagradet
ansag att skyddsbehovet fanns men inte var lika uttalat som nar

18
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det galler formedling av fastigheter och bostadsratter, déar stora
kapitalinvesteringar i allmanhet férekommer.

2.5 Oserifdsa bostadsformedlare

Det 4r i dag enkelt att starta en formedlingsverksamhet for
hyresratter. Nagon storre investering behovs inte. Det stélls inga
krav pa utbildning eller registrering. Inte heller forekommer det
nagon lamplighetsprovning.

I regioner med bostadsbrist finns det en marknad for oserios
verksamhet. Det forekommer t.ex. att hyressokande formas att
betala in formedlingsavgifter i forskott och att dessa avgifter
aldrig aterbetalas trots att nagra lagenheter i realiteten aldrig
formedlas. Ocksa dar formedlingen ger resultat i nagon form av
kontrakt forekommer otillatet hoga formedlingsavgifter och
andra ersattningar (se vidare avsnitt 3.1).

2.6 Fragans tidigare behandling

Riksdagens lagutskott har i ett av riksdagen godkant betdnkande
(bet. 1997/98:LU15) péapekat att erfarenheterna av yrkesmassig
formedling av framst andrahandsupplatelser tyder pa att det kan
finnas behov av att 6vervaga nagon form av samhaéllskontroll och
konsumentskyddsregler dven for hyresformedling.

I juni 1998 beslot regeringen att tillkalla en bostadssocial
beredning med uppdrag att folja utvecklingen pa det
bostadssociala omradet och lamna forslag till atgarder for att
stodja  sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden.
Beredningen skulle &dven stka bilda sig en uppfattning om hur
stort problemet med oseridsa bostadsformedlare &r samt bedéma
om de problem som forekommit motiverar ndgon form av
samhallskontroll och 6kat konsumentskydd vid yrkesmaéssig
formedling av hyreslagenheter. Beredningen skulle ocksa
undersoka vilka forutsattningar och mojligheter som finns for
att astadkomma sambhéllskontroll och forbattrat konsument-

19
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skydd. Beredningen, som antog namnet Boendesociala
beredningen, o6verldmnade i juni 1999 delbetdnkandet Oseridsa
bostadsformedlare (SOU 1999:71).

Boendesociala beredningen konstaterar att oserits formedling
forekommer i manga former och i huvudsak pa ett antal orter
med uttalad bostadsbrist. Som exempel pa oserios férmedling
namner beredningen bl.a. att avgifter tas ut trots att nagon
lagenhet inte formedlas, att den hogsta tillatna formedlings-
ersattningen Overskrids och att otilldtna registrerings- eller
koavgifter tas ut (se vidare avsnitt 3.1 nedan). Beredningen har
dock funnit det omgjligt att inom ramen for sitt uppdrag goéra
nagon kvantifiering av olika slag av oegentligheter.

Enligt beredningen skulle det kunna vara befogat med nagon
form av etableringskontroll avseende yrkesmassiga bostads-
formedlare. Vidare borde insyn i sddan verksamhet etableras. En
reglering med sadan inriktning skulle bl.a. syfta till att stodja den
seriost bedrivna verksamheten. Beredningen foreslar darfor att
dven yrkesmassiga bostadsformedlare skall omfattas av
registreringsskyldighet hos Fastighetsméklarndmnden och att en
oversyn av fastighetsméklarlagen dérfor initieras. Med undantag
for utbildningskraven och nivan pa forsakringsgarantin for
skadestandskrav bor enligt beredningens forslag galla samma
villkor for registrering som for Ovriga maklare. Vilka
utbildningskrav och vilket forsakringsbelopp som skall galla for
registrering av yrkesmassiga bostadsformedlare bor enligt
beredningen utredas nédrmare.

Som alternativ har beredningen overvagt att i stallet foresla
nagon form av frivillig auktorisation. Harmed torde beredningen
avse mojligheten till ett system med frivillig auktorisation inom
ramen foér en branschorganisation. Beredningen bedémer dock
att en sadan l6sning inte skulle bidra namnvart till att minska den
oseridsa verksamheten. Vidare anser beredningen att en ny form
av tillsyn, som enbart skulle rikta sig till de yrkesmassiga
bostadsformedlarna, inte &r realistisk bl.a. av ekonomiska skal.

Beredningen anser att en Oversyn av formedlingstaxan och
andra ersattningsregler ar ett led i atgarderna for att framja serios
bostadsformedling. Beredningen foreslar darfor att det gors en
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Oversyn av regleringen av rétten till ersattning for formedling av
hyresavtal. Saval ersittningsnivaer som alternativ eller komple-
ment till den nuvarande taxan bor darvid provas. Oversynen bor
enligt beredningen samordnas med den Oversyn av fastighets-
maklarlagen som har foreslagits av Utredningen om
Fastighetsmdklarndmndens tillsyn i betdnkandet Fastighets-
maéklarndmnden - effektivare tillsyn (SOU 1999:35). Bered-
ningen foreslar att det genomfors en Gversyn av ersittningen
aven om forslaget om en registrerings- och tillsynsfunktion inte
genomfors.
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3 Overvaganden och forslag

3.1 Behovet av en reglering av yrkesmassig
bostadsfoérmedling

Beddmning: Det finns ett 6kande behov av samhéllskontroll
och forbattrat konsumentskydd vid yrkesmassig formedling
av hyresratter.

Boendesociala beredningen har konstaterat att en kartlaggning
av omfattningen och utbredningen av bostadsformedling i privat
regi, da sarskilt den oseriosa delen, inte har latit sig gora. Det har
inte gatt att fa fram uppgifter om omflyttning i olika
upplatelseformer eller om i vilken utstrackning formedlare
medverkar vid upplatelse eller byte av hyreskontrakt.
Beredningen har daremot funnit méanga exempel pa olika former
av oserios bostadsférmedling, bl.a. genom information fran olika
aktorer pa bostadsmarknaden. Bland dessa exempel finns fall dar
formedlingsverksamheten i realiteten aldrig har haft nagra objekt
att formedla utan bara haft for avsikt att ta in avgifter som sedan
inte aterbetalas. Andra bedriver en reell férmedlingsverksamhet
men foljer inte reglerna om aterbetalning av eventuella forskott
eller om att klientmedel skall hallas atskilda. Det férekommer
vidare att den maximala férmedlingsersittningen 6verskrids.
Olika avgifter anges for enskilda och foretag, dar enskilda ibland
Overtalas att registrera sig som foretag och betala en hdogre
summa for att fa battre information. Avgifter for registrering
och koavgifter forekommer trots att det inte ar tillatet.
Begreppet “relocation” férekommer i bostadsannonser som i
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forsta hand vander sig till foretag som behover bostader t sina
anstéllda. Bostadsformedlare erbjuder har verkliga eller fiktiva
tjanster mot extra betalning utéver den godkénda taxan. Det kan
vara allt fran visningar av objekt till flyttstadning. For ytterligare
exempel pa oserios formedlingsverksamhet som forekommer
hénvisas till SOU 1999:71 s. 43 f.

Forutsattningarna for att bedriva oserios férmedlings-
verksamhet 4r storst i storstadsomradena, dar in- och
omflyttningen ar stor och dar det dessutom rader bostadsbrist.
Men dven pa bostadsmarknader i balans torde det forekomma
viss oserios bostadsformedlingsverksamhet.

Sett ur samhéllets perspektiv ror sig varje enskilt fall av oseri6s
formedlingsverksamhet om forhéllandevis sma belopp. For den
enskilde kan emellertid den ekonomiska skadan vara betydande.
Det ar dessutom sannolikt att den oseridsa verksamheten frémst
drabbar de svagaste grupperna av bostadssfkande. Sammantaget
kan omfattningen av den oseritsa verksamheten antas vara
betydande.

Det finns mot denna bakgrund behov av en reglering av
hyresformedlingsverksamheten, dels for att astadkomma ett
battre konsumentskydd, dels for att etablera nagon form av
insyn i och samhéllskontroll av verksamheten. En reglering
skulle ocksd kunna vara till nytta for den seriést bedrivna
verksamheten.

3.2 Formen for en reglering

Forslag: Fastighetsmaklarlagen och fastighetsméklar-
forordningen &andras i syfte att &stadkomma ett bittre
konsumentskydd vid hyresformedling och en 6kad insyn i och
samhallskontroll av sddan verksamhet.

Boendesociala beredningen har foreslagit att en 6versyn av
fastighetsmaklarlagen initieras for att ndrmare utreda regleringen
av den yrkesmassiga bostadsférmedlingen. Regeringen har for
avsikt att utvardera fastighetsméklarlagen. Nidr en utredning kan
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tillsattas dr annu for tidigt att sdga. Det ar angeldget att en
reglering for att astadkomma ett forbattrat konsumentskydd i
samband med yrkesmassig formedling av hyresrétter kan komma
till stand snarast mojligt. Med hansyn dartill finns det starka skal
for att en reglering infors utan att man dessforinnan avvaktar en
utvérdering av fastighetsméklarlagen.

Nar det galler formen for regleringen finns det huvudsakligen
tva tankbara alternativ. Det ena ar att gora erforderliga andringar
i fastighetsmaklarlagen, t.ex. genom att ta bort eller begrénsa det
undantag fran kravet pa registrering som i dag galler for den som
formedlar enbart hyresrétter. Det andra &r att inféra en helt ny
lag som tar sikte pa att astadkomma ett forbattrat konsument-
skydd vid yrkesmassig formedling av hyresréatter och en dkad
insyn i och samhallskontroll av sddan verksamhet.

For det sistndmnda alternativet talar att den yrkesmassiga
formedlingen av hyresratter foreter en hel del skillnader i
forhallande till 6vrig fastighetsformedling. Atskilliga andra
omstandigheter talar emellertid for det forsta alternativet.
Formedlingen avser i det ena savdl som det andra fallet bostader
eller i vart fall en ratt till fast egendom. Redan i dag férekommer
det att registrerade fastighetsmaklare vid sidan av sin férmedling
av egnahem och bostadsratter aven agnar sig at yrkesmassig
formedling av hyresratter. Det kan antas att flera redan
registrerade fastighetsméklare kommer att utvidga sin verksam-
het till formedling av hyresrétter, om de ges mdjligheter att driva
en sadan verksamhet med I6nsamhet. De flesta av
fastighetsmaéklarlagens civilrattsliga bestdimmelser skall tillampas
aven pa formedling av hyresrétter. Vidare torde det vara mojligt
att tillimpa merparten av lagens bestdmmelser om registrering
och tillsyn pa dem som formedlar enbart hyresratter.

Mot denna bakgrund talar &vervdagande skél fér att
hyresformedlare och andra fastighetsméklare bér omfattas av ett
och samma regelverk. En reglering som syftar till att
astadkomma ett béttre konsumentskydd vid yrkesmassig
bostadsformedling samt en 6kad insyn i och samhéllskontroll av
sadan verksamhet bor darfor komma till stand inom ramen for
nuvarande bestimmelser om fastighetsméklare.
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3.3 Registrering och tillsyn

3.3.1  Fragan om registrering

Forslag: Som huvudregel skall &ven de fastighetsméklare som
formedlar enbart hyresratter vara registrerade. Det skall finnas
tva typer av registreringar:

1.en som avser yrkesmassig formedling av samtliga de for-
medlingsobjekt som omfattas av fastighetsmaéklarlagen och

2. en som avser yrkesmadssig formedling av enbart hyresratter.

Boendesociala beredningen har foreslagit att &dven de
fastighetsmaklare som yrkesmassigt formedlar enbart hyresratter
skall omfattas av registreringsskyldighet hos Fastighets-
maklarnamnden. Forslaget, som har varit foremal for
remissbehandling, har i huvudsak mottagits positivt &ven om
saval beredningen som flera av remissinstanserna har ansett att
det fordras ytterligare 6vervédganden innan en registreringsplikt
kan inforas. Exempelvis bor det, har det sagts, utredas narmare
vilka krav som skall stallas pa formedlarna for att de skall kunna
bli registrerade.

En registrering av dem som yrkesmassigt formedlar
hyresrétter skulle ge den hyressdkande en viss mojlighet till
kontroll av formedlarna. Den skulle dven innebdra att viss
samhallskontroll av den privata formedlingsverksamheten blir
mdjlig. En registrering kan i och for sig vantas innebéra vissa
merkostnader. Dessa torde dock vara av mindre betydelse och
vid en samlad bedémning talar Gvervagande skal for att nagon
form av registrering, frivillig eller obligatorisk, bor finnas.

Fragan ar da om det — sdsom Boendesociala beredningen har
foresprakat — skall vara obligatoriskt for alla som yrkesmassigt
formedlar hyresréatter att registrera sig eller om det finns
tankbara alternativ till en sidan registreringsplikt.

Redan enligt gallande bestdmmelser ar det mojligt for de
fastighetsméklare som férmedlar enbart hyresratter att frivilligt
registrera sig. Med hénsyn till de krav som stélls for att kunna bli
registrerad som fastighetsméklare torde det dock inte i praktiken
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forekomma att fastighetsméklare som avser att bedriva enbart
icke registreringspliktig verksamhet ansoker om registrering.

Det alternativ till en registreringsplikt som ligger narmast till
hands att Overvdga &r ett system dar det finns tillrackliga
incitament for de fastighetsméklare som fdrmedlar enbart
hyresrétter att utnyttja mdojligheten att frivilligt registrera sig.
Dérigenom skulle det skapas en mojlighet fér den hyressokande
att identifiera de formedlare som uppfyller de kvalitetskrav som
géller for registrering och dar en viss tillsyn éver verksamheten
ar garanterad.

For en sadan "mjukare” reglering talar vissa uttalanden i
forarbetena till fastighetsméklarlagen (1984:81). Av dessa
framgar att departementschefen ansag att det skulle fora for
langt att stalla upp krav pa registrering av en sjilvstandig
formedlingsverksamhet av hyresratter (prop. 1983/84:16 s. 62
f.). I detta avseende gjordes inte ndgon annan beddémning nar
den nuvarande fastighetsmaklarlagen infordes ar 1995.

Forekomsten av mindre serisa bostadsférmedlare torde dock
ha Okat markant sedan ar 1995. Detta har medfort att
hyressdkandes skyddsbehov nu gor sig géllande i betydligt hogre
grad 4n vad som var fallet dd och i synnerhet jamfort med
situationen vid tidpunkten for Gvervidgandena infor 1984 ars
fastighetsméklarlag.

Det nu sagda talar for att tiden nu & mogen for att inftra en
generell registreringsplikt for formedlare av hyresratter. Det star
ocksa klart att en registreringsplikt kombinerad med tillsyns-
ansvar for tex. Fastighetsméklarndmnden skulle ha flera
fordelar. Bland annat skulle den innebdra en mojlighet att med
omedelbar verkan sdtta stopp for att en oserifs verksamhet drivs
Oppet. Vidare skulle det innebdra en majlighet att kontrollera att
hyresformedlarna har klientmedelskonton. Inférandet av en
registreringsplikt dven for sadana fastighetsmaklare som
formedlar enbart hyresratter skulle ocksa vara en viktig
markering fran samhallets sida av att den alltmer utbredda
forekomsten av oegentligheter inom omradet for hyres-
formedling inte accepteras.
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Sammantaget framstar det alltsd numera som motiverat att
inféra en registreringsplikt dven for de fastighetsméaklare som
formedlar enbart hyresrétter. Fragan i vad man det bor finnas
nagra undantag fran registreringsplikten kommer att behandlas
under avsnitt 3.3.2.

Som kommer att redovisas under avsnitt 3.3.3 bor kraven for
registrering i vissa avseenden stéllas lagre for fastighetsméklare
som formedlar enbart hyresrétter jamfort med vad som géller for
ovriga fastighetsmaklare. Detta innebér att det bor finnas tva
olika typer av registreringar, en som avser yrkesméssig for-
medling av enbart hyresrétter och en som avser férmedlare som
bedriver yrkesmassig formedling av samtliga de formedlings-
objekt som omfattas av fastighetsméklarlagen. Det bor
ankomma pa sokanden att ange vilken av dessa registreringar
ansokan avser.

Fragor om handhavande av registreringar, vilka krav som skall
stéllas for registrering, tillsyn m.m. kommer att behandlas i de
kommande avsnitten. Detsamma géller fragan om forut-
séttningarna att bedriva ekonomiskt lonsam formedlings-
verksamhet och mdjligheten att ta ut hogre ersdttning eller
nagon form av avgift av de hyresstkande.

3.3.2 Undantag fran kravet pa registrering

Forslag: Fastighetsméklare som formedlar enbart hyresratter
behover inte vara registrerade om de &gnar sig at enbart

1. kommunal férmedling av hyresratter,

2. vederlagsfri formedling av hyresratter till personer inskrivna
vid universitet eller hdgskola,

3. formedling av hyresratter avsedda uteslutande fér fritids-
andamal, eller

4. formedling av hyresrétter till lokaler.

De fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresratter bor
alltsd som huvudregel vara skyldiga att registrera sig. Det finns
dock nagra verksamhetsomraden som é&r eller torde vara att anse
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som yrkesmissig formedling, men dar det framstar som
motiverat att gora undantag fran kravet pa registrering.

Fragan om vad som &r yrkesmassig formedling kan ibland vara
svar att besvara entydigt. Det galler t.ex. kommunal bostads-
formedling. Begreppet yrkesmassig bostadsformedling fére-
kommer t.ex. i 65a 8§ hyreslagen dér det stadgas att ersattning
for formedling av bostadslagenhet for annat andamal &n
fritidsandamal far utga vid yrkesmassig bostadsformedling enligt
grunder som foreskrivs av regeringen eller myndighet som
regeringen bestammer. Bestammelsen tillampas pa saval privat
yrkesmdssig formedling som kommunal férmedling av
hyresratter. Overvagande skal talar darfor for att kommunal
bostadsformedling faller in under begreppet “yrkesmassig
formedling”.

Nar det galler kommunal bostadsformedling finns det
emellertid redan former for insyn och kontroll. Den
hyressdkandes skyddsbehov gor sig inte lika starkt géllande som
vid privat formedling. Det skulle mot den bakgrunden knappast
vara rimligt att alagga de tjansteman som ar anstallda vid en
kommunal bostadsférmedling en registreringsplikt. De for-
medlare som &gnar sig at enbart kommunal férmedling av
hyresratter bor darfor uttryckligen vara undantagna fran kravet
pa registrering.

Det & numera inte ovanligt att den kommunala bostads-
formedlingen handhas av ett kommunalt bolag eller att
verksamheten laggs ut pad entreprenad. Kommunen har
emellertid alltjamt huvudmannaskapet och det yttersta ansvaret
for verksamheten. Den form i vilken verksamheten bedrivs boér
darfor inte inverka pa om en bostadsférmedling skall anses vara
kommunal eller inte. Det avgtrande bor vara om bostads-
formedlingen ar en sddan kommunal tjanst som kommunen har
beslutat att tillhandahalla kommuninvanarna efter vissa politiska
riktlinjer och faststdllda formedlingsprinciper (jfr prop.
2000/2001:26 s. 19 f.). Under forutsattning att sa ar fallet och att
den enskilde formedlaren inte dessutom é&gnar sig at sadan
formedlingsverksamhet som &r registreringspliktig, bér undan-
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taget galla dven den som pd kommunens uppdrag handhar
formedling av hyresrétter.

Aven griansen mellan bostadsformedling och uthyrning kan
vara svar att dra. En fastighetsdgare som sjalv anvisar sina
lagenheter bedriver inte bostadsformedling. Det ar da i stallet
fraga om uthyrningsverksamhet. Ett exempel pad sadan icke
registreringspliktig uthyrningsverksamhet &r nar en stiftelse som
ager och foérvaltar studentbostdder hyr ut stiftelsens egna
lagenheter.

Det finns emellertid ocksa, om &n i relativt begransad
omfattning, verksamhet som avser anvisning av studentbostéder
som verksamhetsuttvaren inte dger. Sadan verksamhet, som aven
kan omfatta formedling av andra typer av rum och ldgenheter,
torde ofta bygga pad atminstone i vissa delar ideellt arbete.
Exempelvis forekommer det att studenter i universitetsstader
arbetar ideellt med formedling av bostader at andra studenter.
Det ar dock inte uteslutet att verksamheten, dven om nagon
formedlingsersattning inte tas ut, kan ha inslag som gor att den
ar att betrakta som yrkesmassig. Det torde fora for langt att
stalla upp krav pa registrering for sadan verksamhet som
inskranker sig till vederlagsfri formedling av bostader till
studenter. Med hdnsyn dartill b6ér det goras ett uttryckligt
undantag fran kravet pa registrering &aven for dessa
hyresformedlare. En lamplig avgrénsning torde vara att undanta
sadan verksamhet som enbart avser formedling av hyresratter till
personer inskrivna vid universitet eller hogskola och for vilken
nagon ersattning inte tas ut av den hyressokande.

Som har ndmnts ovan foreskrivs i 65 a § hyreslagen att
ersattning for formedling av bostadslagenhet for annat andamal
an fritidsandamal far utga vid yrkesmassig bostadsformedling
enligt grunder som féreskrivs av regeringen eller myndighet som
regeringen bestdmmer. Om en bostad formedlas for
fritidsandamal, saknas dock begransning i ratten att ta ut
formedlingsersattning. Det kan exempelvis vara frdga om den
typen av formedling av rum och fritidsldgenheter som turist-
byrder &gnar sig at. | dessa fall ar det regelméssigt fraga om
yrkesmassig formedling. Den hyressdkandes skyddsbehov kan
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dock inte anses lika starkt som vid formedling av bostad for
permanentboende. Det torde t.ex. rada forhallandevis stor
konkurrens pa marknaden for fritidslagenheter. Betraffande
dessa formedlare torde det darfor inte vara nédvandigt att kréva
att de skall uppfylla de villkor som en registrering med
nodvandighet maste vara foérenad med. Det bor darfor goras
undantag fran kravet pa registrering dven for de hyresformedlare
som formedlar enbart hyresratter avsedda uteslutande for
fritidsandamal.

Inte heller nar det galler hyresratter till lokaler finns nagon
begrdnsning av réatten att begdra eller traffa avtal om ersattning
vid Overlatelse eller formedling. 1 dessa fall riktar sig
formedlingsverksamheten i regel till naringsidkare eller andra
juridiska personer. Vid denna typ av foérmedling finns det inga
boendesociala aspekter att ta hansyn till och inte heller nagra
konsumentskyddshédnsyn att beakta. Liksom for fritids-
lagenheter torde det ocksa rada stor konkurrens pa marknaden
for lokaler. Det bér mot denna bakgrund goras undantag fran
registreringskravet aven for sadana hyresformedlare som
formedlar enbart hyresréatter till lokaler.

3.3.3  Forutséattningar for registrering

Forslag: Den som avser att formedla enbart hyresratter skall for
att kunna bli registrerad som fastighetsméklare uppfylla samma
villkor som stélls pa Ovriga fastighetsmaklare med fdljande
undantag: Det skall vara tillrackligt med en forsakring som
tacker en skadestandsskyldighet intill 150 000 kronor for varje
skadefall. Det skall ocksa vara tillrackligt med genomgéangen
handledd praktik, och alltsd inte fordras viss teoretisk utbildning.
Det skall ankomma pa registrerings- och tillsynsmyndigheten att
narmare utforma innehallet i kravet pa utbildning.

For att en fastighetsméklare skall registreras som méklare
krévs i dag att han eller hon
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. inte ar underdrig, forsatt i konkurs eller underkastad
naringsforbud och inte har forvaltare enligt foraldrabalken,
. har forsiakring for tickande av eventuella skadestands-
ansprak,
har tillfredsstéllande utbildning,
har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighets-
méklare, och
. ar redbar och i 6vrigt lamplig som fastighetsmaéklare.

Riksdagens lagutskott har i ett av riksdagen godkant
betankande (1997/98:LU 15) Utvérdering av fastighets-
maklarlagen m.m. anfort att det knappast finns nagra sakliga skal
for att stdlla de relativt omfattande krav som foljer av
fastighetsméklarlagen pa den som formedlar enbart hyresratter.
Aven Boendesociala beredningen har kommit fram till att det
inte finns nagra tungt vagande skal for att yrkesmassiga
bostadsformedlare bor omfattas av samtliga krav som stalls pa
fastighetsmaéklare (jfr SOU 1999:71 s. 55).

Grundlaggande krav som ar sjalvklara att stilla aven pa den
som férmedlar enbart hyresratter dr att han eller hon inte &r
underarig, forsatt i konkurs eller underkastad naringsférbud och
att han eller hon inte heller har forvaltare enligt 11 kap. 7 §
foraldrabalken. Det ar ocksa rimligt att det som en forutsattning
for registrering krdvs att den sOkande avser att vara yrkes-
verksam som fastighetsméklare, om &n med den begrénsningen
att han eller hon avser att formedla enbart hyresratter.

For att bli registrerad som fastighetsméklare kravs enligt
fastighetsméklarlagen att sokanden har tillfredsstéllande
utbildning. Kravet pa utbildning, som preciseras i fastighets-
maklarforordningen  (1995:1028) och i Fastighetsmaklar-
namndens foreskrifter (FMN 1998:2), omfattar saval teoretisk
utbildning fran universitet eller hogskola som praktik. Fran och
med &r 1999 kravs examina om minst 80 hogskolepoing och
dessutom minst tio veckors handledd praktik hos en registrerad
maklare.

Aven fastighetsmiklare som formedlar enbart hyresratter bor
ha tillfredsstallande utbildning. Det ar emellertid rimligt att
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kraven pa vad som skall anses vara tillfredsstéllande utbildning
stalls lagre for dessa fastighetsméklare jamfort med vad som
galler for ovriga fastighetsméklare. Det skulle salunda fora for
langt att stélla krav pa utbildning fran universitet eller htgskola
eller att fordra viss annan teoretisk utbildning. En I&mplig
avvagning kan vara att stalla krav pa att hyresformedlaren har fatt
nagon form av relevant handledd praktik hos en registrerad
fastighetsmaklare som sysslar med formedling av hyresratter
avseende bostadslagenheter. Denna praktik bor vara av sadan art
att den kan antas tillférsdkra vederbtrande grundlédggande
kannedom om det hyresrattsliga regelverket. Samtidigt maste det
vara mojligt att medge undantag fran ett sadant krav, sarskilt
med hansyn till att det under en 6vergangstid enbart kommer att
finnas ett begrdnsat antal registrerade fastighetsméklare med
erfarenhet av formedling av hyresrdtter avseende bostads-
lagenheter att praktisera hos. Det kan &ven finnas andra skal till
att det &r rimligt att medge att utbildningen kan ha annan
omfattning &n den annars foreskrivna. Exempelvis kan den
sokandes samlade utbildning och erfarenhet vara sadan att det i
det enskilda fallet finns skal att medge undantag fran kravet pa
praktik. Det bor 6verlamnas till registrerings- och tillsyns-
myndigheten att narmare utforma innehéllet i kravet pa
tillfredsstéllande utbildning samt de ndrmare forutsattningarna
for att medge undantag fran detta krav.

Vidare kravs enligt fastighetsméklarlagen att méklaren har en
forsakring for den skadestandsskyldighet som kan drabba
honom eller henne om han eller hon asidosatter sina skyldigheter
enligt lagen. Kravet pa forsakring preciseras i 11 § fastighets-
maklarférordningen. Dér anges bl.a. att den forsékring som en
registrerad fastighetsméklare &r skyldig att teckna skall tacka en
skadestandsskyldighet intill 1 500 000 kronor for varje skadefall.
Detta forsékringsskydd ar ett viktigt inslag i det konsument-
skydd som fastighetsméklarlagen ar avsedd att tillhandahalla.

Vid formedling av hyresratter ar det sannolikt sa att tankbara
skadestandskrav ar av en helt annan och mindre omfattning &n
vad som kan bli fallet vid férmedling av t.ex. bostadsréatter och
egnahem. Som Boendesociala beredningen har anfort skulle
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kosthader som orsakas av en hyresformedlares agerande kunna
gélla tex. kostnader for dubbelboende, flyttkostnader och
magasinering av madbler (SOU 1999:71 s. 56). Aven vid
formedling av hyresrétter torde det emellertid vara en fordel fran
konsumentskyddssynpunkt att formedlaren har en ansvars-
forsdkring. Att en sadan forsakring finns torde ocksa vara av
betydelse for den kvalitetsstimpel som registreringen ar avsedd
att innebara. Overvigande skil talar darfor for att det bor vara en
forutsattning for registrering att formedlaren har tecknat en
ansvarsforsakring. Forsakringen bor for fastighetsméklare som
formedlar enbart hyresratter lampligen ticka en skadestands-
skyldighet intill ett belopp om i vart fall 150 000 kronor for varje
skadefall.

Enligt 1984 ars fastighetsmaklarlag kravdes for registrering att
sokanden, férutom att han eller hon skulle uppfylla vissa
formella krav, ocksa i ovrigt bedomdes lamplig som
fastighetsméklare. I motiven till bestdmmelsen sades att det vid
lamplighetsprovningen inte var fraga om egenskaper sasom
fallenhet for maéklarsysslan, utan att det i stéllet géllde om
maklaren var en redbar och serids yrkesutdvare. Vidare angavs
att ansokningar om registrering borde avslas endast i mera
flagranta fall och att aterkallelser av registreringar borde kunna
tillgripas endast i fall dd maéklarens bristande lamplighet var
starkt uttalad (prop. 1983/84:16 s. 10 och 32 f.).

Vid tillkomsten av den nu géllande fastighetsméklarlagen
ansags det att det fanns skal att stalla hogre krav pa den sokandes
allménna lamplighet dn vad som dittills hade gallt. Detta gjordes
genom att ett uttryckligt redbarhetsrekvisit togs in i lagen.
Avsikten med redbarhetsrekvisitet var att markera att den
allménna  lamplighetsprovningen, dvs. beddmningen av
sOkandens hederlighet, pélitlighet och integritet, skall svara mot
de krav som bor stillas pd en maklare med tanke pa den
ansvarsfulla stallning som en méklare intar i forhallande till bade
uppdragsgivaren och dennes motpart. Enligt férarbetena borde
det inte krévas att en maklare som soker registrering har gjort sig
kdnd for redbarhet. Men om det vid lamplighetsprévningen
kommer fram omstandigheter som ger anledning till tvekan om
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den sokandes lamplighet, borde utgangspunkten vara att
registrering skall medges endast om det vid en samlad
bedémning av omstandigheterna i arendet finns skal att utga
ifran att sokanden &r lamplig att vara yrkesverksam som
fastighetsméklare (prop. 1994/95:14 s. 35).

For fastighetsméklare som formedlar enbart hyresréatter boér
det ocksa galla ett allmant krav pa redbarhet och lamplighet.
Visserligen skiljer sig forhallandena vid formedling av hyresratter
i flera avseenden fran annan fastighetsformedling. Exempelvis
finns inte motsvarande ekonomiska varden att ta hénsyn till. Det
ar emellertid anda rimligt att krava att sokanden framstar som
lamplig att yrkesmassigt syssla med férmedling av hyresratter vid
en samlad beddmning av omsténdigheterna i drendet. Utan en
sadan provning skulle en registrerad hyresformedlare inte fa den
avsedda kvalitetsstampeln. Det dvergripande syftet med prov-
ningen bor vara att i omsorg om de hyressdkande verka for en i
olika avseenden god standard inom karen av hyresformedlare.

Sammanfattningsvis foreslas i denna del att de i fastighets-
maklarlagen fastlagda villkoren for registrering av fastighets-
méklare aven skall galla for en fastighetsméklare som férmedlar
enbart hyresratter. Kraven pa utbildning och ansvarsforsikring
bor dock stéllas lagre for dessa hyresformedlare &n for Gvriga
fastighetsmaéklare. For fastighetsmaklare som formedlar enbart
hyresrétter bor det vara tillrackligt att forsdkringen tacker en
skadestandsskyldighet intill 150 000 kronor for varje skadefall.
Och for att kravet pa tillfredsstillande utbildning skall vara
uppfyllt bor det inte fordras viss teoretisk utbildning utan det
bor vara tillréckligt med relevant handledd praktik. Det bor
ankomma pa registrerings- och tillsynsmyndigheten att narmare
utforma kravet pa utbildning.
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3.3.4 Tillsyn

Forslag: Fastighetsmaklarndmnden skall ha hand om registrering
och tillsyn &ven av de fastighetsmaklare som formedlar enbart
hyresréatter. Namnden skall ansvara for att &ven dessa fastighets-
maklare iakttar sina skyldigheter enligt lagen. | sin
tillsynsverksamhet skall ndmnden ha rétt att granska akter,
bokféring och 6vriga handlingar som hor till fastighetsméklarens
verksamhet. Liksom ©vriga fastighetsmdklare skall en
fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresratter vara skyldig
att lamna ndmnden de uppgifter som behdvs for tillsynen.

Fastighetsmaklarndmnden inrdttades i samband med att den
nu géllande fastighetsmaklarlagen tradde i kraft 1995. Namnden
ar central férvaltningsmyndighet for registrering och tillsyn déver
fastighetsmaklare. Enligt forordningen (1998:1808) med
instruktion for Fastighetsmaklarnamnden bestar namnden av en
ordférande och en vice ordférande samt hogst sex andra
ledamoter. Ordforanden och vice ordféranden skall vara jurister
och ha domarerfarenhet. Namndens huvudsakliga uppgifter ar
att skota registreringen av fastighetsmaklare, utéva tillsyn dver
de registrerade maklarna och sprida information om god
fastighetsmaklarsed.

Sasom Boendesociala beredningen har papekat kan man
uppskatta de fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresratter
till en antalsméssigt ganska begrdnsad grupp. Redan av den
anledningen &r det inte ett rimligt alternativ att bygga upp en ny
verksamhet for registrering och tillsyn av dessa fastighets-
maklare. Kriterierna for att en hyresférmedlare skall kunna bli
registrerad kommer i flera avseenden att vara desamma som de
som géller for Ovriga fastighetsméklare. En samlad tillsyn Over
samtliga fastighetsméklare torde dessutom skapa de basta
forutsattningarna foér kompetent bemanning och kontinuitet i
verksamheten. Den tillsynsorganisation som redan finns for
fastighetsmaklare, dvs. Fastighetsmadklarndimnden, bor mot
denna bakgrund handha registrerings- och tillsynsfragor aven
vad avser fastighetsméklare som férmedlar enbart hyresrétter.
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Sjélva tillsynen av fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresratter kommer av naturliga skal att i olika avseenden skilja
sig at fran tillsynen av Ovriga fastighetsmaklare. Detta bor
emellertid inte hindra att de rutiner som har tillskapats for
registrerings- och tillsynsverksamheten atminstone i huvudsak
kan anvéndas &ven avseende dessa fastighetsmaéklare.

Det ar naturligtvis angeldget att tillsynen kan bedrivas
effektivt. FOr att det inte skall finnas nagon risk for att
tillsynsdarenden fordrojs genom att fastighetsmaklaren végrar
lamna upplysningar, boér darfor &ven denna grupp av
fastighetsmaéklare enligt lag vara skyldig att 1dmna de uppgifter
som behovs for tillsynen. Vidare bér ndmnden, i likhet med vad
som galler i fraga om Ovriga fastighetsméklare, vara garanterad
tillgang till det material som finns hos fastighetsmaklaren och
som har betydelse for utévandet av tillsynen. Det kan t.ex. vara
fraga om akter i formedlingsarenden samt bokforing. Om en
registrerad fastighetsmaéklare asidosatter sin skyldighet att medge
granskning eller att I&mna uppgifter for tillsynen, kan det
foranleda avregistrering (jfr prop. 1994/95:14 s. 27). Detsamma
bor gélla registrerad fastighetsmaklare som formedlar enbart
hyresrétter.

I forarbetena till fastighetsméklarlagen papekas vikten av att
tillsynsmyndigheten aktivt dgnar sig at tillsynsfragor. En aktiv
tillsyn anses i forarbetena innefatta att Fastighetsmaklarndmnden
noga utreder inkomna anmalningar och klagomal mot méklare.
Namnden har ocksa att pa eget initiativ bevaka och folja upp de
lokala forhallandena pa fastighetsmaklaromradet. En annan
viktig tillsynsuppgift ar att se till att méklare rattar sig efter de
beslut som namnden har fattat och om sa inte sker agera snabbt
med nya atgarder (prop. 1994/95:14 s. 27).

Fastighetsmaklarndamnden har hittills koncentrerat sin
tillsynsverksamhet pa de anmalningar mot enskilda méklare som
kommit in till ndmnden och haft endast begransade resurser att
bedriva ett aktivt tillsynsarbete. 1 betédnkandet Fastighets-
méklarnamnden - effektivare tillsyn (SOU 1999:35) foreslas
delvis &ndrade arbetsformer for ndmndens tillsyn, bla. att
namnden for Gver resurser fran handlaggningen av anmalningar
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till egeninitierad tillsyn. Enligt forslaget skall anmalningar mot
maklare hanteras som information om problem och inte i forsta
hand som enskilda tillsynsarenden. Den kunskap som erhalls
genom anmadlningarna skall kunna aktualisera ingripanden
gentemot en maklare eller mer generella atgarder i forhallande
till branschen som helhet.

Det dr rimligt att anta att den planerade utvéarderingen av
fastighetsméklarlagen kommer att omfatta dven Fastighets-
maklarndmndens tillsyn 6ver de fastighetsméklare som for-
medlar enbart hyresratter. Det kan noteras att Boendesociala
beredningen har framhallit att en hantering av anmalningar som
information om problem, och inte i forsta hand som enskilda
tillsynsarenden, troligen skulle vara en lamplig form av tillsyn
ocksa i fraga om den grupp av fastighetsméklare som &gnar sig at
enbart hyresférmedling (SOU 1999:71 s. 58).

3.3.5  Straffansvar for oregistrerad bostadsférmedlare

Forslag: Den som yrkesméssigt bedriver registreringspliktig
hyresformedling utan att vara registrerad skall kunna domas till
boter eller fangelse i hogst sex manader. Detsamma galler den
vars registrering avser endast formedling av hyresratter men som
trots det formedlar nagot annat objekt som omfattas av
fastighetsméklarlagen.

Enligt fastighetsméklarlagen kan den som uppsatligen
yrkesmassigt formedlar fastigheter i strid med vad som forskrivs
i lagen om registrering démas till boter eller fangelse i hogst sex
manader (10 8). | forarbetena till straffbestimmelsen anfors bl.a.
att de méklare som véljer att formedla fastigheter utan att bry sig
om registreringsplikten troligen i stort sett kan inordnas i
gruppen oseriosa. Vidare konstateras att det — med tanke pa de
risker som dessa maklare utsatter sina kunder for, t.ex. genom
att vara utan ansvarsforsakring — finns skal att se allvarligt pa
oregistrerade méklares verksamhet (prop. 1994/95:14 s. 29 f.).
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Eftersom de fastighetsméklare som formedlar enbart hyres-
ratter enligt géllande bestammelser inte ar skyldiga att vara
registrerade, blir det i dag aldrig aktuellt att tillampa
straffbestimmelsen pd dem. Inforandet av en registreringsplikt
aven for de fastighetsméklare som formedlar enbart hyresréatter
kommer emellertid att medftra att straffbestdimmelsen traffar
dven dem. Ovan ndmnda forarbetsuttalanden kan i stora delar
ségas galla aven betraffande hyresférmedlare. Och dven om de
ekonomiska skadorna for enskilda inte kan bli lika stora som vid
formedling av egnahem och bostadsrétter finns det av exempelvis
boendesociala skal anledning att se lika allvarligt pa oregistrerade
hyresformedlares verksamhet. Nagon annan andamalsenlig och
effektiv sanktion mot den som bedriver hyresférmedling utan att
vara registrerad torde for 6vrigt vara svar att finna.

I promemorian foreslas att det skall finnas tva typer av
registreringar, en for de fastighetsméklare som formedlar enbart
hyresrétter och en for dvriga fastighetsmdklare. Det ar naturligt
att ocksd en maklare, vars registrering omfattar endast
formedling av hyresratter, men som 6verskrider denna
behorighet och formedlar t.ex. en bostadsratt bér kunna domas
till ansvar enligt straffbestimmelsen.

For att straffansvar skall kunna intrdda enligt nu géllande
bestdimmelser fordras inte att férmedlingsverksamheten har
resulterat i ett slutfort uppdrag, utan det kan t.ex. vara tillrackligt
att ndgon har vidtagit olika marknadsforingsatgarder utan att
vara registrerad (jfr prop. 1994/95:14 s. 30). Det saknas
anledning att gora en annan bedémning i de fall dar formedlings-
verksamheten avser endast hyresrdtter.

3.3.6  Kostnader for registrering och tillsyn

Forslag: De fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresrétter
skall, i likhet med andra registreringspliktiga fastighetsméklare,
betala en ansdkningsavgift nar de ansdker om registrering samt
darefter arliga avgifter.
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Fastighetsmaéklare som ansoker om registrering skall betala en
ansokningsavgift. Avgiften tas ut enligt avgiftsforordningen
(1992:191) och ar for narvarande 1 500 kronor. Vidare skall den
som &r registrerad som fastighetsméaklare fran och med
kalenderaret efter registreringsaret betala en arlig avgift. Denna
uppgar for narvarande till 1700 kronor. Fastighets-
maklarndmndens verksamhet finansieras med anslag via
statsbudgeten men &r indirekt finansierad genom dessa avgifter.
For ndmnden galler i princip full kostnadstéckning.

Enligt uppgift fran Fastighetsméklarnamnden finns det ca
4500 maéklare registrerade hos namnden. Boendesociala
beredningen har bedomt att en registrering ocksa av dem som
yrkesmassigt formedlar hyresratter kommer att 6ka antalet
registrerade endast marginellt. Den tillkommande gruppen
fastighetsméklare torde darfor inte krava nagra mer betydande
investeringar eller ndgon ny kompetens hos namnden (SOU
1999:71 s. 58).

Utgangspunkten &r, vilket framgar av avsnitt 3.3.3, att
nuvarande registrerings- och tillsynsrutiner skall kunna tillimpas
dven betraffande de fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresratter. Sdsom Boendesociala beredningen har konstaterat
bor kostnaderna for registrering och tillsyn berdknat per méklare
inte behdva bli stérre &n for de redan registrerade méklarna. Ett
uttag av avgifter som motsvarar Fastighetsméklarndmndens
kostnhader torde darmed vara mojligt aven for den nya
verksamheten (SOU 1999:71 s. 58 f.).

Det foreslas mot denna bakgrund att de fastighetsmaklare som
formedlar enbart hyresratter skall betala en ans6kningsavgift pa
samma sdtt och med samma belopp som 0vriga fastighets-
maklare. Efter registrering bor de betala en arlig avgift i likhet
med vad som géller for dvriga fastighetsméklare.
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3.4 Ersattning vid bostadsférmedling

Forslag: Sadan ersattning for formedling av bostadslagenhet som
far uppbaras vid yrkesmassig bostadsformedling skall inte langre
utgd enligt taxa faststdlld av Kammarkollegiet utan regleras i
forordning. Ersattning skall fa tas ut endast om formedlingen
leder till att ett hyresavtal traffas. Ersattningen skall fa vara hogst
3000 kronor for formedling av en omd@blerad eller moblerad
lagenhet i en- eller flerfamiljshus och 1000 kronor for
formedling av ett moblerat eller omdéblerat rum.

En forutsattning for en seriés och val fungerande bostads-
formedlingsverksamhet &r att det finns goda forutsattningar att
driva saddan verksamhet med rimligt ekonomiskt utbyte.

Av Boendesociala beredningens beskrivning av oserids
formedlingsverksamhet framgar att det ofta forekommer att den
maximala formedlingstaxan Overskrids eller att andra, otillatna,
avgifter oppet tas ut. Som beredningen har framhallit finns det
flera tankbara forklaringar till att hoga avgifter tas ut och ocksa
tycks accepteras. En forklaring kan vara att regleringen av
avgifter ar okand, bade for formedlare och s6kande. En annan
forklaring kan vara att den maximala taxan faktiskt inte tacker
kostnaderna for tjansten och att den sdkande upplever sig inte ha
nagot annat val an att betala vad som begars (jfr SOU 1999:71
s. 60).

Det har i olika sammanhang framforts att den maximala
formedlingstaxa som far tas ut ar sa lag att en serios verksamhet
inte kan bedrivas med nagon l6nsamhet. Exempelvis menar
foretradare for fastighetsmaéklarbranschen att hyresférmedling av
den anledningen &r en ointressant verksamhet for de etablerade
méklarna (se t.ex. SOU 1999:71 s. 60).

Sedan den 1 januari 2001 tillits kommunala bostads-
formedlingar att, utéver den formedlingsersattning som far tas
ut enligt 65 a § hyreslagen, ta ut en koavgift. For detta kravs att
lagenheterna formedlas i turordning efter kotid. |1 lagstiftnings-
arendet Overvagdes att ge alla yrkesmassiga bostadsformedlare
mojlighet att ta ut koavgift. Regeringen ansag dock att det vid
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det tillfallet inte var lampligt att foresla det, framst med
hanvisning till svarigheterna att sakerstlla ett tillrackligt skydd
mot missbruk av ett generellt avgiftssystem (prop. 2000/01:26
s. 23).

I denna promemoria foreslas att de fastighetsméklare som
formedlar enbart hyresratter skall registrera sig hos Fastighets-
maklarndmnden och dérmed stélla sig under ndmndens tillsyn.
For att bli registrerad skall hyresféormedlaren uppfylla ett antal
villkor. Registreringen kommer att innebéra vissa kostnader.
Med hénsyn dartill och betydelsen av att verksamheten bor
kunna drivas med lonsamhet finns det anledning att pa nytt
prova fragan om yrkesmassiga hyresformedlare bor tillatas att ta
ut ytterligare avgifter av hyressdkande.

For att en serids hyresformedlingsverksamhet bedriven av
registrerade fastighetsméklare skall kunna sakerstéllas torde det
vara nodvéndigt att skapa béattre forutsdttningar foér dessa
fastighetsméklare att fa l6nsamhet i den del av verksamheten
som géller hyresférmedling. Genom att registrerade fastig-
hetsmaklare kommer att sta under Fastighetsmaklarnamndens
tillsyn kommer det att finnas Oppenhet och insyn i
formedlingsverksamheten.  Riskerna  for  missbruk  av
ersattningssystemet bor darfor vara begransade. Nagon form av
ytterligare ersattning bor darfor tillatas.

En mojlighet skulle kunna vara att de fastighetsmaklare som &r
registrerade hos Fastighetsmaklarnamnden tillats ta ut kGavgifter
av de hyressokande pa samma sitt som de kommunala
bostadsformedlingarna. Mot detta talar dock att det i praktiken
inte torde vara ovanligt att den privata hyresformedlingen sker
efter delvis andra principer &n den kommunala, exempelvis
genom att tillgdngliga bostdder matchas mot hyress6kandens
onskemal snarare an att det finns en reell ko med formedling i
strikt turordning. En sadan ordning bor, s& lange den inte
innebar att formedlaren gor sig skyldig till ndgon form av
diskriminering av vissa hyresstkande, vara godtagbar. Det ar
vidare rimligt att de privata hyresférmedlarna skall kunna
fungera som ett verkligt alternativ till och arbeta efter i viss man
andra principer dn den kommunala bostadsformedlingen. Néagot
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krav pa att formedlingen maste ske efter en strikt turordnings-
princip bor darfor inte stillas pd dessa. Utan en strikt
turordningsprincip for formedlingen bér det emellertid inte vara
mojligt att ta ut kdavgifter. Det finns dessutom en risk for att ett
system dar privata hyresformedlare tillats ta ut koavgifter kan
motverka en effektiv formedling, eftersom intakterna da inte blir
direkt beroende av hur framgangsrik formedlingsverksamheten ar.

Ett annat alternativ &r att ge registrerade fastighetsméklare ratt
att ta ut en anmalnings- eller registreringsavgift. Inte heller detta
skulle dock ge ftillrackliga incitament att bedriva en effektiv
formedlingsverksamhet.

Ytterligare ett alternativ till att infora koavgift eller nagon
form av registreringsavgift ar att de som agnar sig at yrkesmassig
bostadsformedling tillats ta ut en hogre formedlingsersattning an
i dag.

Vid formedling av bostadsritter och egnahem skall, om inte
annat har avtalats, fastighetsmaéklarens ersdttning beréknas efter
viss procent pa kopeskillingen (provision). Det ar bara om ett
avtal om kop kommer till stdnd som provision kan tas ut. Samma
princip galler redan for mdjligheten till ersdttning vid
hyresformedling. Ett system dér ersattning far tas ut endast om
en lagenhet faktiskt har férmedlats torde innebédra goda
forutsattningar for att formedlingsverksamheten bedrivs
effektivt. Overviagande skal talar darfor for att ersittningen till
formedlaren liksom hittills bor vara konstruerad som en
ersdttning for varje formedlat férmedlingsobjekt. Formedlings-
ersdttningen bor dock vara hogre dn den som i dag géller enligt
Kammarkollegiets taxa.

En formedlingsersattning kan konstrueras pa olika satt. En
mojlighet &r att infora en fri prissattning. En annan majlighet &r
att ersattningen — som vid annan fastighetsférmedling — berdknas
efter viss procent av ett virde, t.ex. arshyran for den formedlade
lagenheten. Ytterligare en modell ar att knyta ersdttnings-
beloppet till ndgon vérdebestandig storhet, t.ex. till prisbas-
beloppet enligt lagen (1962:381) om allmén forsakring. Slutligen
kan erséattningen — liksom hittills — bestdmmas till ett i kronor
hogsta tillatet belopp.
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I en rapport ar 1993 kritiserade Statskontoret systemet med
maxtaxa vid bostadsformedling och anfoérde att taxan har vissa
oonskade effekter pa prissattning och konkurrens samt att den
inte hindrar oseritsa foretag att verka i branschen. Statskontoret
foreslog att taxan helt skulle tas bort och ersittas med
registrering av hyresformedlare (se Statskontorets rapport
Kommerskollegiums néringsrattsliga verksamhet - &ndrad
organisationstillhdrighet [1993:30]). En avveckling av systemet
med maximibelopp skulle dock kunna medféra att den starka
efterfrigan pa hyresratter pa vissa marknader driver upp
ersattningsnivaerna, vilket skulle kunna urholka grundprincipen
om att en hyresrétt inte skall kosta pengar utdver hyran (jfr Ds
1999:69 s. 27). Detta talar mot inforandet av en fri prissattning
trots att registrering och tillsyn av hyresformedlare nu foreslas.
Och dven om en differentiering av ersattningen knuten till
hyrans storlek — exempelvis sa att formedlingsersattning alltid far
utga med tio procent av arshyran for lagenheten — i och for sig
inte forefaller orimlig kan samma argument anféras mot ett
sadant system. Formedlingsersittningen bor darfor vara
begransad pa nagot annat satt.

En till beloppet fast maxtaxa innebar att alla far betala hogst
denna ersattning oavsett storleken pa och hyra for den
formedlade lagenheten. Ett avgiftstak skapar alltsda en viss
enhetlighet och kan naturligtvis garantera att ersattningen halls
pa en rimlig niva. En saddan modell kan ocksa motiveras med att
de omkostnader en hyresformedlare har for att utféra ett
formedlingsuppdrag inte torde vara storre betraffande en
lagenhet med hog hyra jamfort med en lagenhet med lag hyra.
Det 4r vidare viktigt att hyresformedlare inte finner det mindre
attraktivt att formedla sma lagenheter med lag hyra, séarskilt med
hansyn till att efterfrdgan troligen &r storst pa just sadana
lagenheter.

Ett avgiftstak kan som ndmnts ovan knytas till exempelvis
prisbasbeloppet. Med hansyn till att ett sadant system skulle bli
svartillgangligt bor det dock inte forordas. Genom en 16sning dar
avgiftstaket i stéllet ar bestamt till ett belopp i kronor far man ett
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system som &r enkelt att tillimpa och som ar tydligt for den
enskilde hyressdkande.

Mot denna bakgrund foreslas att den ersittning som fér tas ut
vid yrkesmaéssig férmedling av hyresratter till bostadslagenheter
aven fortsattningsvis skall vara bestamd till ett hogsta tillatna
belopp angivet i kronor men att beloppet skall vara hdgre an vad
som i dag géller.

Genom forordningen (1978:313) om taxa for yrkesmassig
bostadsformedling  bemyndigades = Kommerskollegiet  att
bestdmma taxan for den ersdttning som enligt 65 a § hyreslagen
far tas ut vid yrkesmassig bostadsformedling. Sedan 1994
bestdims taxan av Kammarkollegiet. Kammarkollegiet har
mojlighet att folja forandringar pa bostadsmarknaden och
betraffande penningvardet samt anpassa taxan till en lamplig niva
utifran gallande forutsattningar. Som har angetts i avsnitt 2.3 ar
den hdgsta tillitna ersattningen for narvarande 2 000 kronor for
en lagenhet och 700 kronor for ett rum.

En mojlighet &r att ange det belopp som en registrerad
fastighetsméklare far ta ut vid formedling av hyresratten till en
bostadslagenhet direkt i lag. Det skulle dock gora systemet mer
tungrott. Varje fordndring av ersattningsbeloppet som har
foranletts av penningvéardets forandring skulle da behova
understallas riksdagen. Detta kan man undvika om beloppet i
stallet bestams i forordning. D& kan regeringen forhallandevis
enkelt &ndra beloppets storlek om det visar sig finnas behov.
Detta framstar som den mest lampliga I6sningen. Det foreslas
siledes att den hogsta tillitna taxan for ersattning vid
yrkesmadssig formedling av hyresrétter till bostadslagenheter
skall bestdimmas i forordning. Ersattningsnivan bor vara en och
densamma vid all yrkesmadssig bostadsformedling, dvs. &ven i de
fall formedlaren av nagot skal saknar registrering.

Formedlingsersittning bor fa tas ut endast om férmedlingen
leder till att hyresavtal traffas. Formedlaren bor saledes inte ha
nagon ratt till ersattning for det arbete han eller hon kan ha lagt
ned for en hyressokande, om arbetet inte leder fram till nagot
avtal. Da far det inte heller tas ut nagon erséttning for eventuella
utlagg som formedlingsanstrdngningarna kan ha varit férenade
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med. Vidare bo6r begransningen av ratten att ta ut
formedlingsersattning dven fortsattningsvis gélla oavsett om det
ar ett forstahands- eller ett andrahandskontrakt som har
formedlats och oavsett om hyresratten har formedlats till en
juridisk person. Om erséttning tas ut i strid med bestdmmelserna
kan detta medfora straffansvar och aterbetalningsskyldighet
enligt 65 a § tredje och fjarde styckena hyreslagen.

Ersattningen bor vara av sadan storlek att det finns goda
forutsattningar att bedriva en seriés och vél fungerande
bostadsformedlingsverksamhet med rimligt ekonomiskt utbyte.
Det maste finnas mojlighet att fa verksamheten att ga runt
lagligt. Risken med alltfor laga ersattningsnivaer ar att de inte
kommer att respekteras av mindre seridsa formedlare. Samtidigt
ar det viktigt att den enskilde hyressékande skyddas mot
oskaliga ersattningsuttag. Vid en avvagning av dessa intressen
bedoms den hogsta tillitna ersattningen lampligen kunna
bestdmmas till 3000 kronor vid férmedling av en omdblerad
eller moéblerad ldgenhet i en- eller flerfamiljshus och 1 000
kronor vid férmedling av ett moblerat eller omdblerat rum.

Boendesociala beredningen har foreslagit att det gors en bred
Oversyn av regleringen av rétten till ersattning for formedling av
hyresavtal, dar saval ersattningsnivaer som alternativ eller
komplement till den nuvarande taxan provas (SOU 1999:71
s. 10). Beredningen har foreslagit att dversynen samordnas med
den oOversyn av fastighetsméklarlagen som har foreslagits av
utredningen om Fastighetsméklarndmndens tillsyn (SOU
1999:35). Nu foreslas alltsa att det skall ges mojlighet att ta ut en
hogre formedlingsersattning an vad som i dag ar tillitet. Detta
hindrar naturligtvis inte att det kan finnas anledning att i annat
lampligt sammanhang, tex. i samband med den planerade
utvarderingen av fastighetsméklarlagen, pa nytt se Gver fragan
om ersattning vid formedling av hyresratter for bostadsandamal.
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4 Ikrafttradande m.m.

Ikrafttradande och dvergangsfragor

De foreslagna forfattningsandringarna bor trada i kraft den 1
april 2003.

Vad galler den éndring i fastighetsmaklarlagen som innebér att
aven fastighetsméklare som férmedlar enbart hyresratter som
regel skall vara skyldiga att registrera sig, behdvs sérskilda
overgangsbestammelser. Med nodvandighet kommer det att ta
en viss tid innan Fastighetsméklarndmnden har behandlat alla
ansokningar om registrering fran de maklare som i dag ar
verksamma med formedling av enbart hyresratter. Dessa
fastighetsmaéklare maste ha mojlighet att bedriva sin verksamhet
under denna tid. Vidare bér méklarna ha en viss tid pa sig for att
gora ansfkan om registrering sedan lagen har tratt i kraft. Det
bor mot den bakgrunden vara tillrdckligt att ansdkan om
registrering gors inom sex manader efter lagens ikrafttradande.
Har anstkan gjorts inom denna tid, bér méklaren ha ratt att
bedriva sin verksamhet i avvaktan pa Fastighetsméaklarnamndens
beslut.

En Overgangsbestimmelse behovs ocksa betraffande de
fastighetsmaklare som vid lagens ikrafttradande bedriver
yrkesmassig formedling av enbart hyresratter men som inte har
genomgatt den foreskrivna utbildningen, dvs. inte har fullgjort
den praktik som skall kravas for registrering. En sddan maklare
bor trots det kunna registreras under forutsdttning att han eller
hon har minst ett ars erfarenhet av formedling av hyresritter till
bostadslagenheter.
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En fastighetsmédklare som vid ikrafttradandet bedriver
yrkesmassig formedling av enbart hyresratter och som inte far
sin ansdkan om registrering beviljad, bér ges viss tid for att
avveckla sadan formedlingsverksamhet som &r registrerings-
pliktig. Han eller hon bor darfor under tre manader efter det att
Fastighetsméklarnamndens beslut har vunnit laga kraft fa
fullfélja de formedlingsuppdrag som har lamnats fore ndmndens
beslut.

Kostnader m.m.

Den foreslagna bestdmmelsen om registrering av hyres-
formedlare innebar att nya krav pa utbildning (praktik) och
ansvarsforsakring kommer att stéllas pd dem som bedriver
yrkesmdssig formedling av hyresrédtter. En registrerad hyres-
formedlare kommer att std under tillsyn av Fastighets-
méklarndmnden, vilket kommer att vara forenat med vissa
kostnader for formedlaren i form av ans6kningsavgift och arliga
avgifter. Forutom den kvalitetsstampel en registrering kan sdgas
innebéra foljer emellertid ocksa av forslagen att hyresformedlare
ges rétt att ta ut en hogre formedlingsersattning &n vad som i dag
ar tillatet.

Aven om fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresratter
redan enligt gallande bestammelser kan ansbka om registrering
hos Fastighetsméklarndmnden, torde detta i praktiken vara
mycket ovanligt, om det ens forekommer. Forslagen i
promemorian innebdr ett utokat ansvar for Fastighets-
maklarndmnden genom att namnden skall ha ansvar for
registrering och tillsyn ocksa av denna tillkommande grupp av
fastighetsmaklare.

Som har angetts i avsnitt 3.3.6 dr Fastighetsméklarndmnden i
dag anslagsfinansierad 6ver statsbudgeten. Ndmnden forutsattes
i princip fa full kostnadstickning genom de avgifter
fastighetsmaklarna betalar. 1 ndmnda avsnitt har den beddm-
ningen gjorts att den tillkommande gruppen fastighetsmaklare
sannolikt kommer att vara relativt begrdnsad och att det darfor
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inte kravs nagra mer betydande investeringar eller nagon ny
kompetens hos ndmnden. Vidare har den bedémningen gjorts att
nuvarande registrerings- och tillsynsrutiner i princip bér kunna
tilldampas &ven betraffande de fastighetsméklare som formedlar
enbart hyresratter. Ddrigenom har kostnaden for registrering
och tillsyn berdknat per méklare bedomts bli densamma som for
redan registrerade méklare.

Mot denna bakgrund torde ett uttag av avgifter som motsvarar
Fastighetsmaklarndmndens kostnader vara lampligt dven for den
tillkommande verksamheten. Fastighetsmdklarndmnden bor
aven fortsdttningsvis anslagsfinansieras Over statsbudgeten i
enlighet med nuvarande princip for full kostnadstackning.
Darutéver kan namnden behova tillforas nagot mindre belopp
for okade initiala kostnader for t.ex. information till méaklare och
utbildning till ndmndens personal i samband med de nya
reglernas ikrafttrédande samt for uppbyggandet av ett separat
registreringssystem.
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5 Forfattningskommentar

Forslag till lag om andring i fastighetsmaklarlagen
(1995:400)

28

Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillimpas ocksa pa
de dvriga férmedlingsobjekt som anges i 1 §. Vid formedling av
arrenderétt eller hyresratt tillampas dock inte 18 §, 21 § forsta —
tredje styckena och 22 §. Vid formedling av nyttjanderatt skall
vad som sdgs om séljare avse den som overlater eller upplater
nyttjanderatten och vad som sdgs om képare avse motparten.

I paragrafen anges bla. vilka bestdimmelser i fastighets-
méklarlagen som inte skall tillampas vid formedling av hyresrétt.
Andringen ar foranledd av att det i 21 § har lagts till ett nytt
fijarde stycke som tar sikte pa ersattning vid formedling av
hyreslagenheter for bostadsandamal.

58§

Varje fastighetsméklare skall vara registrerad hos Fastighets-
maklarnamnden.
Vad som sags i forsta stycket galler dock inte i fraga om
advokater eller sddana fastighetsmaklare som &gnar sig at enbart
1. kommunal férmedling av hyresrétter,
2. vederlagsfri formedling av hyresratter till personer inskrivna
vid universitet eller hogskola,
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3. férmedling av hyresratter avsedda uteslutande for

fritidsandamal, eller

4. formedling av hyresrétter till lokaler. ) )

En reglstrerln? skall avses antingen yrkesméssulq formedling av
samtliga formedlingsobjekt som anges i 1 § eller yrkesmassig
formedling av enbart hyresrétter.

Narmare bestdmmelser om Fastighetsméaklarndmnden med-
delas av regeringen.

I paragrafen fastslas registreringsskyldigheten for fastighets-
méklare samt anges undantagen fran denna skyldighet.
Overvagandena har behandlats i avsnitt 3.3.1 och 3.3.2.

| forsta stycket slas fast att fastighetsmaklare ar skyldiga att
vara registrerade hos Fastighetsmaklarndmnden. Detta ar ingen
forandring i forhallande till vad som géller i dag. Det som &r nytt
ar att de fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyresrétter inte
langre &r undantagna fran registreringsplikten. Aven sadana
fastighetsméklare ar alltsa, enligt huvudregeln, skyldiga att vara
registrerade hos Fastighetsmaklarnamnden.

I andra stycket, som ar nytt, anges undantagen fran
registreringsskyldigheten. Till en bdrjan anges att advokater inte
omfattas av registreringsplikten. Detta ar ingen fordndring i
forhallande till vad som i dag framgar av forsta stycket. Darefter
foljer ytterligare fyra undantag. Samtliga dessa tar sikte pa
formedling av hyresrétter.

Enligt punkten 1 krévs inte att en fastighetsméklare som &gnar
sig at enbart kommunal formedling av hyresratter 4r registrerad.
En tjansteman som d&r anstalld av en kommun fér att handha
kommunens bostadsférmedling behover sdledes inte vara
registrerad. | de fall den kommunala bostadsformedlingen
handhas av ett kommunalt bolag eller har lagts ut pa entreprenad
galler samma undantag fran kravet pa registrering for hand-
laggarna i fraga under forutsattning att bostadsférmedlingen &r
en sadan kommunal tjanst som kommunen har beslutat att
tillhandahalla kommuninvanarna. Undantaget fran kravet pa
registrering forutsatter vidare att formedlaren inte utdver den
kommunala formedlingen &gnar sig at annan hyresférmedling
som ar registreringspliktig.
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Genom punkten 2 undantas de fastighetsméklare som utan
kostnad formedlar hyresratter enbart till personer inskrivna vid
universitet eller hdgskola. Formedling av bostader till studenter
ar alltsa en verksamhet som inte &r registreringspliktig, aven om
den sker yrkesméssigt. Detta géller oberoende av om
verksamheten omfattar endast sadana bostader som &r sarskilt
avsedda for studenter eller om det férekommer férmedling éven
av andra hyresratter. FOr att vara undantagen fran
registreringsplikten krdvs dock att formedlingen uteslutande
sker till personer som &r inskrivna vid universitet eller hdgskola
och att nagon formedlingsersattning inte tas ut.

I punkten 3 gors undantag fran kravet pa registrering for
sadana fastighetsmaklare som &gnar sig at formedling av enbart
hyresratter avsedda uteslutande for fritidsandaméal. Detta
undantag har en motsvarighet i 65 a § hyreslagen. | den
paragrafen stadgas ndmligen att forbudet mot att uppbéra
ersittning vid formedling av hyresrdtt géller for anvisning av
bostadslagenhet for annat andamal an fritidsandamal. 1 den man
en person agnar sig uteslutande at sadan formedling av bostader
for fritidsaindamal som a&syftas i namnda bestimmelse, &r
personen i fraga ocksd undantagen fran kravet pa registrering.
Undantaget innebédr att personer anstdllda vid exempelvis
resebyraer och turistbyraer inte behOver vara registrerade.

Slutligen gors i punkten 4 undantag for de fastighetsmaklare
som agnar sig at enbart formedling av hyresratter till lokaler.
Aven detta undantag kan sigas ha en motsvarighet i 65 a §
hyreslagen, eftersom forbudet mot att uppbéra ersattning vid
formedling av hyresrdtt endast galler vid férmedling av
bostadslagenheter.

Av det tredje stycket, som ar nytt, foljer att det skall finnas tva
typer av registreringar for fastighetsméklare. En fastighets-
maéklare kan ha antingen en registrering som tilliter honom eller
henne att formedla samtliga de olika férmedlingsobjekt som
anges i 1 § fastighetsméklarlagen eller en registrering som
medger formedling av endast hyresrétter. Detta innebér att en
fastighetsmaklare vars registrering omfattar endast formedling av
hyresratter och som trots det formedlar ndgot annat objekt, t.ex.
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en bostadsratt eller en villafastighet, kan démas till ansvar enligt
10 § fastighetsmaéklarlagen.

Villkoren f6r att en fastighetsméklare skall kunna bli
registrerad anges i 6 § fastighetsmaéklarlagen. Dessa villkor skall
gélla &ven for de fastighetsméklare som formedlar enbart
hyresratter. Nar det galler det narmare innehallet i villkoren for
registrering, skall dock kraven i vissa avseenden stéllas lagre for
dessa fastighetsmaklare. Detta framgar av andringarna i 9 och 11
88 fastighetsméklarforordningen (1995:1028), se avsnitt 5.2.

Fastighetsmdklarndmnden skall ha hand om registrering och
tillsyn &ven av de fastighetsméklare som férmedlar enbart
hyresratter. Vid denna tillsyn skall ndmnden ha samma
befogenheter som gentemot dvriga fastighetsmaéklare.

218

Om inte annat har avtalats, skall fastilghetsmaklarens ersattning
beréknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision).

Méklaren har rétt till provision endast om avtalet om
overlatelse har traffats genom maklarens foérmedling mellan
uppdragsgivaren och nagon som har anvisats av maklaren.

Har maklaren fatt uppdraget med ensamrétt och traffas utan
hans f('jrmedlin? avtal om  overlatelse inom den tid som
ensamratten galler, har maklaren ratt till provision som om
avtalet hade formedlats av honom.

I 12 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestammelser om
ersattning vid formedling av hyreslagenheter for bostadséandamal.

Paragrafen innehdller bestimmelser om erséittning till
fastighetsmaklare. Forsta — tredje styckena tillampas inte vid
formedling av hyresrdtter och &r oftréndrade. Fjarde stycket &r
nytt och &r foranlett av tydlighetsskédl. | stycket finns en
hénvisning till den bestdimmelse i jordabalken enligt vilken
regeringen eller den myndighet regeringen bestdmmer
bemyndigas att foreskriva grunder enligt vilka erséttning vid
yrkesmassig formedling av bostadslagenhet for annat andamal &n
fritidsandamal far tas ut av en hyressékande.
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Ikrafttradande- och Gvergangsbestammelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 april 2003.

2. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmaéssig
formedling av_enbart hyresratter och som ar skyldig att vara
registrerad enligt 5 § skall ansbéka om registrering enligt denna
lag senast den 30 september 2003. Har ansdkan gjorts senast
denna dag, far méklaren fortsitta sin verksamhet i avvaktan pa
Fasighetsmaklarndmndens beslut med anledning av anstkan.

3. Den som vid lagens ikrafttradande sedan minst ett ar
bedriver yrkesmassig formedling av hyresratter till bostads-
Ié?(enhetoer och som ar skyldig att vara registrerad enligt 5 § men
saknar sadan utbildning som avses i 6 8§ forsta stycket 3 kan trots
detta registreras enligt denna lag.

4. Den som vid lagens ikrafttrddande bedriver yrkesmaéssig
ft’)rmedlincc]] av enbart hyresratter och som ar skyldig att vara
registrerad enligt 5 § fdr, om anstkan om registrering inte
beviljas, under tre manader efter det att Fastighetsmaklar-
namndens beslut vann laga kraft fullfélja de férmedlingsuppdrag
som har ldmnats fére ndmndens beslut.

Punkten 2 innebdr att de fastighetsmédklare som vid
ikrafttradandet férmedlar enbart hyresratter och som fram fill
den tidpunkten inte har varit registreringspliktiga far sex
maénader pa sig for att ansoka om registrering som maklare. De
kan darefter fortsdtta sin verksamhet till dess att Fastighets-
méklarndmnden har hunnit prova deras anstkan.

Genom Overgangsbestimmelsen i punkten 3 kan de fastighets-
méklare som vid ikrafttrddandet formedlar hyresrétter ftill
bostadslagenheter, under forutsittning att de har minst ett ars
erfarenhet av sadan formedling, registreras dven om de inte har
den utbildning som annars kravs for registrering.

Overgangsbestammelsen i punkten 4 innebar att den
fastighetsméklare som vid ikrafttrddandet bedriver yrkesmassig
formedling av enbart hyresratter men som inte far sin ansokan
om registrering beviljad, ges viss tid for att avveckla sin
registreringspliktiga verksamhet. En sadan maklare far, trots att
han eller hon inte &r registrerad, under tre manader efter det att
Fastighetsmaklarndmndens beslut vann laga kraft fullfélja de
formedlingsuppdrag som har lamnats fére ndmndens beslut. De
eventuella &renden som har I&mnats efter n&mndens beslut men

55



Ds 2002:37

innan beslutet vann laga kraft omfattas dock inte av dvergangs-
bestdammelsen.
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