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Till statsradet och chefen for
Socialdepartementet

Den 25 juni 1998 bemyndigade regeringen chefen for Inrikes-
departementet att tillkalla en parlamentarisk kommitté (en bostads-
social beredning) med uppdrag att folja utvecklingen pa det
bostadssociala omradet och lamna forslag till atgarder for att stodja
sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden. Beredningen fick
aven i uppgift att utreda de boendesociala effekterna av konkurser
och rekonstruktioner for bostadsréttshavare och egnahemségare.
Dérutover skulle beredningen bilda sig en uppfattning om hur stort
problemet med oseritsa bostadsférmediare a samt redovisa be-
domningar och eventuella férslag vad géller samhallskontroll av
dessa. Dessa sarskilda uppgifter skall redovisas till regeringen
senast den 1 juni 1999.

Med stod av detta bemyndigande férordnades fr.o.m. den 24
augusti 1998 Per Olof Hakansson som ordfrande.

Som ledaméter i utredningen har fr.o.m. den 24 augusti 1998
varit riksdagsledamoten Inga Berggren, (m), verkstallande direk-
toren Per Heralf (kd), riksdagsledamoten Hans Karlsson (s), riks-
dagsledamoten Roland Larsson (c), riksdagsiedamoten Carina
Moberg (s), kommunalradet Peter Persson (s), riksdagsledamoten
Ragnhild Pohanka (mp) 24 augusti 1998-4 december 1998,
erséttare riksdagsledamoten Helena Hillar Rosenqvist (mp) fr.o.m.
den 4 december 1998, kommunalradet Jan-Ake Ryberg (v), bor-
garradet Birgitta Rydell (fp), riksdagsledamoten Britta Sundin (s).

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

Sekreterare har fr.o.m. den 1 september 1998 varit seniorrad-
giver, ekon.dr. Per Ahrén. Bitradande sekreterare har fr.o.m. den
ljanuari 1999 varit departementssekreterare, civilekonom Ann-
Christine Bystedt och fr.o.m. den 1 februari 1999 avdelnings-
direktor, arkitekt Margareta Lindquist.

Beredningen har antagit namnet Boendesaociala beredningen.

Harmed oOverlamnas delbetéankandet Oseridsa Bostadsfor-
medlare. Till delbeténkandet har fogats sarskilda yttranden av Inga
Berggren och Birgitta Rydell.

Utredningens arbete fortsétter enligt direktiven.

Stockholm den 1 juni 1999

Per Olof Hakansson

Inga Berggren Per Herolf

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

/Per Ahrén
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

Beredningens uppdrag har varit att beddma hur stora problemen
med oserisa bostadsformedlare &r, om problemen motiverar nagon
form av samhdllskontroll och vilka mdjligheter som finns for att
astadkomma ett béttre konsumentskydd.

Uppdraget avser den i flera avseenden oreglerade formedlingen
av hyreskontrakt som i dag bara delvis omfattas av Fastighetsméak-
larlagen (1995:400) och som inte star under Fastighetsmaklar-
namndens tillsyn.

| direktiven papekas att det i dag ar enkelt att starta en verk-
samhet for formedling av hyreskontrakt utan nagon storre investe-
ring. Det stélls inga krav pa registrering eller utbildning och nagon
lamplighetsprévning av utbvaren sker inte, om inte verksamheten
ocksa omfattar formedling av bostadsratter eller egnahem.

Erséttningen for formedling av hyreskontrakt ar dock reglerad
genom en maxtaxa som faststélls av Kammarkollegiet. Avgiften ar
ofrandrad sedan 1992, 1 200 kronor, och fér bara tas ut efter en
faktisk formedling.

| regioner med bostadsbrist finns en marknad for en oserids
verksamhet. Det férekommer att bostadsstkande betalar in for-
medlingsavgifter i forskott och att nagra lagenheter i realiteten
aldrig formedlas. Den bostadssokande far trots detta inte igen sina
pengar pa grund av att férmedlingen forsvunnit eller gtt i konkurs.
Ocksa dar formediingen ger resultat i ndgon form av kontrakt
forekommer otilldtet hoga formedlingsavgifter och andra ersatt-
ningar.
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Frégan om reglering av denna speciella verksamhet har aktuali-
serats i olika sammanhang, och ofta innefattat krav pa en Gversyn
av regleringen av ersattningen.

Sutsatser med forslag

Tva huvudsakliga fragestaliningar har underhand framstatt som
vasentliga i arbetet med deluppdraget:

frdgan om registrering och tillsyn av den yrkesméssiga
bostadsformedlingen,
fragan om rétt till ersattning vid sadan férmedling.

Registrering och tillsyn

Beredningens forslag:

Beredningen foreslar att dven yrkesméssiga bostadsformediare
skall omfattas av registreringsskyldighet hos Fastighetsméklar-
namnden och att en dversyn av Fastighetsméklarlagen darfér
initieras. Med undantag for utbildningskraven och niva pa for-
sakringsgarantin for skadestandskrav bor samma villkor for
registrering galla som for dvriga méklare. Vilka utbildningskrav
och vilket forsdkringsbelopp som skall gélla for registrering av
yrkesméassiga bostadsf érmedlare bor utredas nérmare.

Beredningen har kunnat konstatera att oserits formedling fore-
kommer i manga former och i huvudsak pa ett antal orter med ut-
talad bostadsbrist.

Nagon kvantifiering av olika slag av oegentligheter har daremot
visat sig vara omdjlig att gora inom ramen for beredningens upp-
drag. Det finns ingen samlad redovisning av @&renden som ror ose-
riés formedling vid t.ex. de olika polis- eller aklagarmyndigheterna.
Manga arenden anses oprioriterade och avskrivs. Fall som inte
anméls kan av olika skal férmodas férekomma, inte minst pa grund
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av att en anmalan séllan eller aldrig leder till ndgon undersokning
eller atgard.

Boverkets bostadsmarknadsenkat visar att antalet bristorter
kommer att 6ka och att bristen pa vissa orter forvarras. FOrutsatt-
ningar for den oseriGsa formedlingen foérvantas dérmed fortsatt att
finnas.

Beredningen har funnit att den ekonomiska skada som asamkas
den enskilde konsumenten genom den oserigsa férmedlingsverk-
samheten oftast &r ringa, sett ur samhéllets perspektiv. Den brotts-
liga verksamheten hos en enskild néringsidkare kan dock ha en
betydande ekonomisk omfattning. En reglering av verksamheten
skulle darfor inte i forsta hand vara avsedd att skydda den enskilde
konsumenten, aen om ett skydd av hela konsumentkollektivet
ocksa skulle bli en effekt av en reglering.

Beredningen beddmer att en frivillig auktorisation inte skulle
bidra ndmnvért till att minska den oseriésa verksamheten och att
nagon ny form av tillsyn, som enbart riktar sig till denna grupp
formedlare, inte realistiskt bl.a. av ekonomiska skél. Det forelig-
gande forslaget till reglering av den yrkesméassiga bostadsformed-
lingen utgdr darfor ifran att den tillsynsorganisation, Fastighets-
méaklarndmnden, och de rutiner som tillskapats for registrering och
tillsyn av formedlare av bostadsratter och egnahem utnyttjas och
att verksamheten kan avgiftsfinansieras.

Beredningen anser slutligen att kraven pa utbildning och
ansvarsforsakring for gruppen yrkesméssiga bostadsformediare
narmare bor utredas. | Gvrigt bor samma regler for registrering
galla som for de registrerade fastighetsméklarna.
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Oversyn av formedlingstaxa mm

Beredningens forslag:

Beredningen foreslar en éversyn av regleringen av rétten till
ersattning for formedling av hyresavtal. Dérvid bor saval ersétt-
ningsnivaer som alternativ, eller komplement, till den nuvarande
taxan provas.

Oversynen bdr samordnas med den Gversyn av FML som
foreslagits av utredningen om Fastighetsmaklarnamndens tillsyn*
bl.a. med anledning av att nya former av férmedlingstjanster via
Internet faller utanfor ramen for Fastighetsméklarlagen.

Beredningen foreslar att en dversyn av ersattningen genom-
fors aven om forslaget om en registrerings- och tillsynsfunktion
inte genomfors.

Att diskutera fragan om erséttningen vid yrkesméassig bostads-
formedling har inte varit en uttalad uppgift for beredningen. Under
arbetet med kartldggningen av den oseridsa verksamheten och
mdjligheterna att stdvja denna har emellertid ersattningsfragan
aktualiserats. Beredningen anser att en dversyn av taxan och andra
ersattningsregler &r ett led i atgarderna for att framja serids
bostadsformedling

Kritik mot taxan for yrkesméassig bostadsformedling har tidigare
framforts i manga olika sammanhang. Det har t.ex. gallt kritik mot
konstruktionen med ett maximibelopp, som It kan uppfattas som
normavgift. Det har ocksa gallt den beloppsbegransning som galler
sedan 1992, 1 200 kronor vid en slutford formedling av ett kontrakt,
en niva som kritiseras for att den inte bedoms ge forutséttningar for
att bedriva en serits verksamhet med nagon lonsamhet. Kritik har
slutligen framforts mot att det inte & mdjligt att ta ut nagon
ersattning for kostnader som uppstar innan en férmedling har
genomforts. Det gdller avgifter for information, k6- och regist-
reringsavgifter m.m.

! Fastighetsméaklarnamnden - effektivare tillsyn, SOU 1999:35.
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Den kartlaggning beredningen genomfoért visar att avgifter som
Overstiger det godkanda beloppet, liksom avgifter for registrering,
information och andra kringtjnster & allmént férekommande. Det
finns anledning att anta att de nuvarande reglerna inte & kanda
eller inte har stdd av formedlare och bostadsstkande.

Tidigare utredningar har i huvudsak provat om sarskilda koav-
gifter skulle kunna inféras i den kommunala férmedlingsverksam-
heten. Forslaget har avférts med hanvisning till principen om lika
behandling av offentlig och privat verksamhet. Ersattningens stor-
lek eller taxekonstruktionen har inte provats.

Mot bakgrund av detta foreslar beredningen att fragan om
erséttning vid yrkesméssig bostadsformedling blir foremadl for en
alsidig utredning, bl.a. med en prévning av om registrering och
tillsyn av formedlarna, med vissa krav pa insyn och Oppenhet i
formedlingsverksamheten, kan ge férutséttningar for andrade er-
sattningsregler.
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1 Utredningsuppdraget

1.1 Direktiven

Regeringen beslutade den 25 juni 1998 att tillsdtta en bostadssocial
beredning" med parlamentarisk sammansattning som skall fdlja
utvecklingen pa det bostadssociala omradet och foresla atgarder
for att stodja sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden. Bered-
ningen skall vara verksam till utgangen av ar 2000. Utrednings-
direktiven aterfinns i sin helhet i bilaga 1.

Enligt direktiven skall beredningen redovisa tva deluppdrag
senast den 1 juni 1999. Det galler dels en uppfdljning av de
bostadssociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner for
boende i bostadsrétter och egnahem dels att foresla hur problemen
med oseridsa bostadsformediare bor hanteras.

Uppdraget som géller oseritsa bostadsformedlare innebér att
beredningen skall bilda sig en uppfattning om hur stora problemen
med oseridsa bostadsformedlare ar. Beredningen skall ocksa be-
doma om problemen motiverar ndgon form av samhéllskontroll vid
yrkesmassig formedliing av hyresratter samt understka vilka
majligheter som finns for att astadkomma ett béttre konsument-

skydd.

1.11 Bakgrund

Deluppdraget skall enligt direktiven fokusera pa den yrkesméssiga
formedling av hyreskontrakt, forsta- och andrahands-, som foér
narvarande kan bedrivas utan samhallskontroll och insyn.

En kartlaggning av den oserisa formedlingsverksamheten ingar
i uppdraget liksom att undersoka och redovisa vilka forutsattningar

! Beredningen har antagit namnet Boendesociala beredningen.
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det finns att astadkomma samhallskontroll och starkt konsument-
skydd i den yrkesmassiga hyresformedlingen

Det & i dag enkelt att starta en formedlingsverksamhet for
hyreslagenheter. Nagon stdrre investering behdvs inte. Det stalls
inga krav pa uthildning eller registrering. Nagon lamplighetsprov-
ning forekommer inte.

Det férekommer att bostadssokande betalar in formedlings-
avgifter i forskott och att ndgra lagenheter i realiteten aldrig for-
medlas. Den bostadsstkande far trots detta inte igen sina pengar
pa grund av att férmedlingen forsvunnit eller gatt i konkurs. Ocksa
dar formedlingen ger resultat i nagon form av kontrakt férekommer
otilldtet hoga formedlingsavgifter och andra erséttningar. Fran flera
oika hall har krav pa reglering av denna speciella verksamhet
ocksa tidigare framforts.

Det finns andra aktuella exempel pa olika slags atilldtna och
bedragliga transaktioner inom delar av bostadsmarknaden. Manga
& i ndgon mening relaterade till regleringen av hyresmarknaden
och till en radande bristsituation.

En lag, eller obefintlig, nyproduktion i omraden med brist pa
hyresléagenheter, de principer for hyressattning som tillampas, for-
andrat utbud genom omvandling av hyresrétt till bostadsrétt, bris-
tande kontroll- och sanktionsmdjligheter nar det galler Gverlatelser
av kontrakt ar nagra exempel pa faktorer som paverkar omfatt-
ningen av oegentligheter pa hyresmarknaden.

Forekomsten av s.k. svarta pengar vid byten och Gverlatelser av
hyreskontrakt ar ett av problemen i sammanhanget. Att understka
detta ligger inte inom deluppdragets ram. Regeringen har emellertid
den 6 maj 1999 tillkallat en sérskild utredare® med bl.a. uppdraget
att genomféra en utvardering av det s.k. bruksvérdessystemet.
Utredaren skall sarskilt granska om lagesfaktorn i dag tillméts en
betydelse som pa ett rimligt satt svarar mot hyresgasternas varde-
ringar och vilken roll hyresséttningen har for produktionen av nya
bostader, liksom att understka i vad man en 1ag hyresniva i attrak-
tiva omraden bidrar till olaglig handel med hyresrétter.

2 Utveckling av allménnyttiga bostadsf éretag samt utvérdering av bruks-
véardessystemet. Dir. 1999:32.
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1.1.2 Formedlarrollen

Uppdraget avser den oseridsa verksamhet som bedrivs inom ramen
for yrkesmassig bostadsférmedling.

Formediarrollen klargors i Fastighetsmaklarlagen (1995:400) och
i forarbeten?® till denna, vilka i sin tur hanvisar till férarbetena’ till lag
(1984:81) om fastighetsméklare. En fastighetsméklare definieras i
lagen som en fysisk person som yrkesmassigt formedlar fastig-
heter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark, tomtrétter,
bostadsréatter, andelsrétter avseende l&genhet, arrenderétter eller
hyresrétter. Enligt forarbetena tar uttrycket formedla sikte pa
sadan verksamhet som gar ut pa att anvisa uppdragsgivaren en
motpart med vilken han kan traffa avtal med, t.ex. om dverlatelse
av fastighet eller om upplatelse av hyresrétt i forsta eller andra
hand.

Det innebér att

bostadsbyten mellan enskilda personer, utan formedling, inte
behandlas i deluppdraget, trots att oegentligheter givetvis kan
forekomma

fall dar fastighetsagaren, utan foérmedling, erbjuder en hyres-
gast en bostad inte heller faller inom deluppdragets ram, aven
om villkoren for upplatelsen kan strida mot olika regelverk.®

Oserios ar ett begrepp som inte forekommer i ordbdcker, enbart
serios med betydelsen ” allvarligt inriktad i motsats till lattsam,
skamtsam”, " allvarlig, hogtidlig® och liknande innebtrd. Bered-
ningen har tolkat begreppet oseris formedling sa att det i forsta
hand omfattar den formedling som redan &r olaglig, ofta svar att

® Prop. 1994/95:14 s. 63.

* Prop. 1983/84:16 s. 27.

® Med fastighetsagare jamstalls dennes férvaltare, ocks& helagda dotter-
bolag. | Bostadsformedling i olika former (SOU 1972:71) behandlas fallet
dér ett eller flera bostadsférvaltande foretag bildar ett sarskilt formed-
lingsforetag. Det konstateras att verksamheten torde kunna hanforas till
yrkesmassig formedling men att det & oklart om ett avgiftsuttag &r foren-
ligt med bestéammelsernai Hyreslagen (JB 12:65).
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komma &t med dagens regelsystem, men ocksa nya forsok att
kringga géllande bestammelser som kanske tidigare inte uppmérk-
sammats.

— "Affar” direkt—m—moo Hyreslagenhet
Bostadssokande Hyresgast

«— Affar” drekt——— Hyreslagenhete
Bostadsstkande Fastighetségare

Nﬂ;@ﬁ»
Bostadsstkande W

Fastighetsmaklare mem

| Hyreslagenhet

Hyreslagenhete
Bostadsratt

Egnahem

Sméahusigare I~
[ Y rkesméssiga bostadsf rmediare [}
\ i» Hyreskontrakt
— Hyresgéster
Bostadssokande Fastighetsagare

Uthyrningsverksamhet, fastighetsméklare, bostadsformedlare mm

Figuren illustrerar olika vagar att fa tillgang till en bostad pa hyresmark-
naden.

| de Oversta fallen tréffas ett avtal utan formedling. Det forsta fallet
avser byten mellan enskilda kontraktsinnehavare, eller en andrahands-
upplatelse. Det andra fallet avser en direktupplatelse mellan en fastig-
hetsagare och en hyresgast. Sarskild ersattning vid dessa upplatelser &r
forbjuden enligt Hyreslagen. Granskning av de svarta affarer som fore-
kommer har ingér inte i uppdraget Oseritsa bostadsformedlare.

| de nedre tva fallen finns en formedlare med i bilden. Denna verk-
samhet regleras bl.a. i Fastighetsméklarlagen (FML). Ingar bostadsratter

SOU 199971
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eller egnahem bland objekten som férmedlias bendmns formedlaren fas-
tighetsméklare, omfattas av FML i sin helhet och ar underkastad krav pa
registrering och tillsyn av Fastighetsmaklarnamnden.
Om férmedlingen enbart omfattar hyreskontrakt i forsta eller andra
hand benamns denna yrkesmassig bostadsf érmedling och omfattas enbart
av delar av FML. N&got registreringskrav eller nagon tillsyn av verk-
samheten forekommer inte. Beredningens uppdrag omfattar den senare
verksamheten.

1.1.3 Y rkesmassig hyresformedling

Enligt direktiven galler frdgan om utokat konsumentskydd och
samhallskontroll yrkesmassig hyresformedling. ©

Fokuseringen pa hyresformedling &r foranledd av att formedling
av Ovriga objekt, som bostadsrétter och fastigheter, redan omfattas
av en mer detaljerad reglering i Fastighetsmaklarlagen (1995:400), i
vilken méklare som enbart formedlar hyresrétter undantas fran
vasentliga delar av regleringen - déribland kravet pa registrering.

| forarbetena till Fastighetsméklarlagen diskuteras begreppet
yrkesmassig formedling. Av sérskild vikt anges vara i vad man
formediingen & en adterkommande foreteelse, men ocksd hur
marknadsforingen av tjansten gar tillvaga. | begreppet yrkesméssig
ligger att formedlingen skall bedrivas som ett led i naringsverk-
samhet; anvisning av spekulanter som ett led i myndighetsutévning
omfattas inte av lagen. Det fastslas att lagen blir tillamplig om en
naringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastighets-
formedlare aven om formedling rent faktiskt &ger rum endast vid
nagot enstaka tillfalle. Att i annonser eller pa annat sétt erbjuda
formedlartjanster kan dérmed anses vara yrkesmassig formedling
oberoende av hur lyckosam formedlingen sedan ar.

Begreppet néringsidkare innefattar varje fysisk och juridisk
person som yrkesmassigt driver verksamhet av ekonomisk art.
V erksamheten behdver inte vara vinstgivande.

® | ménga andra sammanhang, t.ex. reglering av férmedlingstaxan, benamns
denna” yrkesmassig bostadsformedling” .
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Uppdraget koncentreras darmed till de fall dar hus, lagenheter
eller rum formedlas till enskild person eller foretag av en nérings-
idkare och dar formedlingen avser hyresavtal i forsta eller andra
hand, inklusive formedlade byten av hyresrétter, och i huvudsak till
dem som enbart formedlar hyresavtal i forsta eller andra hand.

1.2 Arbetet med deluppdraget

Statistik eller andra sammanstéliningar 6ver bostadsbyten, for-
medlade lagenheter, andrahandsupplatelser etc. inom hyressektorn
finns bara hos de enskilda bostadsféretagen eller fastighetsforval-
tarna. Flyttningar inom och éver forsamlingsgrans finns pa individ-
men inte hushdllsniva och siger inte ndgonting om omséttning av
lagenheter eller kontrakt, bara nagot om en relativ efterfragan. Att
uppskatta marknaden for formedling av hyreskontrakt ar darfor
mycket svart.

Det finns heller ingen tillgénglig statistik eller andra samman-
stéllningar dver oserids bostadsformedling, t.ex. i form av polis-
anmalningar. For uppdraget att kartlagga den oseriésa férmed-
lingsverksamheten har beredningen varit hanvisad till den kunskap
som finns bland olika aktérer inom omradet, t.ex. foretradare for
hyresgaster, fastighetsdgare och fastighetsférmediare, kommuner,
kommunal bostadsformedling, Konsumentverket, Boverket, Fas-
tighetsmaklarndmnden, aklagare m.fl. Det kan konstateras att det
gér att hitta en rik provkarta med exempel fran den oserigsa verk-
samheten, men att omfattning, utbredning och utveckling inte gar
att kvantifiera i absoluta tal. Exemplen redovisas i avsnitt 5.

En genomgang av nuvarande och tidigare reglering av formed-
lingsverksamheten, av utvecklingen pa bostadsmarknaden, tidigare
utredningar och aktuella fragor med anknytning till deluppdraget har
ocksa genomférts som komplement till kartlaggningen och som
grund for diskussionen om majliga atgarder for att stérka
konsumentskyddet och begrénsa den oseridsa verksamheten.
Ocksa hér har aktérerna inom omradet varit en viktig kélla.
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1.3 Fragor med anknytning till uppdraget

1.3.1 Oversyn av Fastighetsmaklarnamndens
tillsyn dver fastighetsméklare

Fastighetsméklarlagen (1995:400) tréadde ikraft den 1 oktober 1995.
Samtidigt inréttades en sarskild namnd, Fastighetsméklarnémnden,
for att skéta de registrerings- och tillsynsfragor som lansstyrelserna
tidigare ansvarat for. Riksdagens lagutskott tog i mars 1996 initiativ
till en utvérdering av fastighetsmaklarlagen och uppdrog at en
arbetsgrupp att genomféra ett utvarderingsprojekt. | lagutskottets
betdnkande (1997/97:.LU15) redogors fér arbetsgruppens huvud-
sakliga iakttagelser. Arbetsgruppen ansdg inte att det framkommit
nagra egentliga omstandigheter som gav anledning att Gvervaga
andringar i fastighetsméklarlagen, daremot fann man brister nér det
gdller en effektiv tillsyn dver méklarna och menade att Fastighets-
maklarndmnden inte bedrivit ett aktivt tillsynsarbete vid sidan av
handldggningen av anmélda arenden. En sarskild utredare till-
kallades darfor i november 1998 for att gora en dversyn av Fastig-
hetsmaklarndmndens tillsyn dver fastighetsméklare och att aven
overvaga lamplig form for namndens framtida organisation och
finansiering i syfte att effektivisera tillsynen.

Utredningen avliamnade ett betdnkande, Fastighetsméklar-
namnden — effektivare tillsyn (SOU 1999:35) i mars 1999. |
betéankandet framfors en rad férslag som ror ndmndens arbets-
former bade vad galler anmalningsdrenden och den allménna
tillsynen. For finansieringen av namndens verksamhet foreslas att
en direkt avgiftsfinansiering 6vervags. Namndens verksamhet
finansieras redan i dag av avgifter, dock indirekt, dar avgifterna till-
fors statskassan och myndigheten far anslagsmedel.

Utredningen foreslar darutéver en Gversyn av fastighetsméak-
larlagen. Forutom behovet att atgarda vissa enskildheter i lagen
framhaller utredningen att den nya informationstekniken innebar att
det finns skél att ta stéllning till i vilken omfattning olika tjanster kan
tillhandahdllas yrkesmassigt i samband med kop och forsaljning av
bostéder utan att forfarandet bor omfattas av sarskild reglering
eller tillsyn. Nya former av tjanster i samband med bostads-
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Overlételser har utvecklats de senaste aren, t.ex. via motesplatser
som tillhandahdlls pa kommersiell basis pa Internet. Det innebar att
kopare och sdljare nu kan hitta varandra pa ett enkelt sétt utan
direkt medverkan av méklare. Olika tjanster erbjuds dem sedan i
samband med affarens fullgérande. Den som tillhandahaller métes-
platsen omfattas enligt utredningen inte av fastighetsméklarlagen
trots att just sammanforandet av kdpare och sdljare normalt utgér
makleri enligt lagen. Det innebér att konsumenter som sammanfoérs
pa detta vis inte blir tillforsakrade den kompetens och det forsak-
ringsskydd som man har vid ett normalt férmedlingsuppdrag.
Utredaren ser ocksa en risk for att méaklare valjer att avregistrera
sig for att enbart syssla med den typ av verksamhet dér registrering
i dag inte & nodvandig, vilket skulle innebara att de star utanfor
Fastighetsméaklarnamndens tillsyn och inte heller & skyldiga att ha
en ansvarsforsakring, en stor férsamring av konsumentskyddet.

1.3.2 Hemstallan fran Bostad Stockholm om
kbavgifter

En hemstéllan fran styrelsen for Stockholms bostadsformedling,
Bostad Stockholm, i december 1998 angaende en lagandring som
skulle mgjliggora for bostadsformedlingar att ta ut en arlig regist-
reringsavgift, utdver formedlingsavgiften, handlaggs for nérvarande
inom Justitiedepartementet.

En tidigare framstéllning gjordes av Bostad Stockholm till
Inrikesdepartementet i februari 1997, da med innebtrden att kom-
munerna sjalva skulle fa majlighet att kunna besluta om avgifter for
kommunal bostadsférmedling. Sedan dess, i december 1998, har
kommunfullmaktige i Stockholm beslutat att avveckla bostads-
formedlingen i dess nuvarande form och att Gverlata den reguljara
formedlingsverksamheten till ett bolag som &ags av de privata och
kommunala fastighetsdgarna gemensamt. Det har senare tréffats
en uppgorelse om att istéllet omvandla bostadsformedlingen till ett
kommunalt bolag. Verksamheten avses avgiftsfinansieras vilket
forutsatter avgifter utdver den i dag godkénda formedlingsavgiften
om maximalt 1 200 kronor.
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| det tjansteutldtande’ som 13g till grund for styrelsens for
Stockholm bostadsférmedling senaste hemstéllan finns en grov kal-
kyl for finansiering av den foreslagna férmedlingsverksamheten.
Med 50 000 registrerade sokande skulle den reguljara verksam-
heten kunna finansieras med en arlig kéavgift om 300 kronor om
samtidigt 4 000 lagenheter formedlades till en férmedlingsavgift om
1 200 kronor.

Bostad Stockholm framfor i sitt tjansteutlétande att ett beslut om
registreringsavgifter inte skulle behtva innebéra att det blir fritt
fram for var och en att starta en bostadsférmediing och ta ut
kdavgifter och att man av hansyn till grundidggande konsument-
intressen kan villkora réatten att ta ut kdavgifter med nagon typ av
kommunalt godkénnande eller begrénsa mdjligheten till endast
sadana formedlingar som kommunen har ett bestammande Gver
eller har slutit avtal med.

Fragans avgorande kan ha en principiell betydelse for all hyres-
formedling utifrdn principer om konkurrensneutralitet: likartad
formedlingsverksamhet skall kunna bedrivas pa lika villkor. En
sarbehandling av vissa verksamheter t.ex. utifran avtal med, eller
godkannande av, kommunen skulle kunna strida mot saval den
svenska konkurrenslagen som EG:s konkurrensregler.

" Bostad Stockholm, Tjénsteutl&tande nr 2/1998 1998-12-21, drende 7.
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2 Bostadsmarknaden

Det finns ett antal olika vagar for en enskild person att stka efter
och fa tillgang till en hyreslagenhet. Tabellen nedan kan illustrera
olika huvudsakliga vagar att komma in p3, eller byta inom, hyres-
sektorn.

Byten  Fdrstahands- Andrahands-
kontrakt kontrakt
Kommunal bostadsfdrmedling X
Allmannyttiga foretagens koer (X) X
Privata fastighetsdgare X) X
Privata férmedlare X X1 X
Direktkontakt med kontrakts- X X

innehavare

Kommunerna och de allménnyttiga bostadsforetagen har hér
traditionellt haft en betydande roll, till dels med stod av lagstiftning.

Hur stor del av de totala rérelserna pa hyresmarknaden som
kan hanféras till de olika delarna varierar regionalt och Gver tiden,
och paverkas av utbud och efterfragan. Nagon anvandbar jam-
forande statistik finns inte tillganglig.

| det foljande redovisas Oversiktligt tidigare lagstiftning som ror
kommunernas roll i bostadsférmedlingssammanhang, kommunernas
bedomning av utvecklingen pa bostadsmarknaden samt kommunal
bostadsfrmedling och annan service.

! Privata formediare kan &ven férmedla férstahandskontrakt som ombud for
allmannyttiga och privata fastighetségare. Det forekommer framst i
6verskottskommuner. Formedlingen ersétts da av fastighetsagaren.
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2.1 Bostadsf 6rsorjning och
bostadsanvisning — éldre lagstiftning

2.1.1 LLag om kommunala atgarder till
bostadsf drsorjningens fromma m.m.

Bostadsforsorjningslagen (1947523, upphévd 1juli 1993) gav
kommunerna ett grundldggande ansvar for bostadsforsorjningen,
innefattande bl.a. planering och férmedling. Kommunerna skulle
fortldpande bedriva bostadsforsorjningsplanering i syfte att framja
att alla i kommunen skulle fa en egen bostad av god kvalitet. Pla-
neringen skull komma till uttryck i ett program, antaget av kom-
munfullméktige. Lansstyrelsen skulle aktivt bidra med underlag i
planeringen och programmen skull redovisas till regeringen.

Kommunerna var ocksa skyldiga att fortlopande samla uppgifter
om bostadsforsorjningen i kommunen och p& begdran underrétta
bostadssokande om mgdjligheterna att fa bostad i kommunen,
bostadernas belagenhet, storlek och utrustning, bostadskostnader
samt andra forhallanden som bostadssokande behtver kannedom
om. Om det behdvdes for att framja bostadsforsorjningen skulle
kommunen anordna bostadsférmedling, i vissa fall kommunerna
gemensamt i ett omrade som kunde anses vara en enhet i bostads-
forsorjningshanseende. Staten kunde dldgga en kommun att an-
ordna bostadsférmedling, nagot som dock aldrig utnyttjades.

| lagen fastslas att kommunal bostadsférmediing skall vara av-
giftsfri. Avgift fick dock tas ut for sddana tjanster som bostads-
formedlingen tillhandahdller och som inte avser registrering av
bostadssokande eller anvisning av bostad till registrerad bostads-
sokande. Det t.ex. kunde galla andrahandsformediing, rumsfor-
medling eller formedling av byten.
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2.1.2 Bostadsanvisningslagen och Lagen om
kommunal bostadsanvisningsratt

Bostadsanvisningslagen (1980:84, upphévd 1 januari 1988) gav
kommunerna rétt att genom beslut i kommunstyrelsen forklara ett
eller flera bostadsomraden i kommunen som bostadsanvisnings-
omrade. Beslutet innebar att hyres- och bostadsréttslagenheter i
omradet i forsta hand skulle upplatas till bostadsstkande som
kommunen anvisade.

Lagen ersattes av lagen om kommunal bostadsanvisningsréatt
(1987:1274, upphavd 1 juli 1993), dér beslut om bostadsanvis-
ningsrétt skulle fattas av hyresnamnd och dér besluten avsag hus
och inte omraden. | den nya lagen infordes &ven reglering av fri-
villiga utfastelser av fastighetsdgare om medverkan i den kommu-
nala bostadsanvisningen. | den nya lagen infordes ocksa en maj-
lighet for kommunen att kontrollera att fastighetségare foljde
beslutet och lamnade lediga lagenheter till den kommunala for-
medlingen.

Efter den 1 juli 1993 bygger kommunernas mdjligheter att fa
tillgang till l1agenheter att formedla praktiskt taget uteslutande pa
frivilliga avtal. Enda undantaget ar den mgjlighet som 35 § i
Hyreslagen (Jordabalken 12 kap.) ger kommunen att via anstkan
till hyresnamnden fa anvisningsrétt till lagenheter som kommer i
"inbyte” till en kommunal formedling. Denna paragraf kan bara
aberopas nar kommun, eller kommunalférbund som har hand om
bostadsformedling for tva eller flera kommuner, medverkar genom
anvisning eller formedling.

2.2 Overskott — balans — brist

En avgbrande forutsattning for att oserits bostadsférmedling skall
uppsta och fa ndgon omfattning & nagon form av bristsituation pa
den lokala bostadsmarknaden. Pa orter med 6verskott av bostéader
finns ingen egentlig marknad for privat bostadsférmedling vid sidan
av fastighetsigarnas egen uthyrningsverksamhet, privata annonser,
ev. kommunal bostadsformedling eller, pa hogskoleorter, student-
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kérens formedling av bostader. Den kartlaggning av kommunernas
beddmning av bostadsmarknadslaget som genomfdrs av Boverket
kan darfér vara av intresse for att belysa nuldge och utveckling i
olika delar av landet.

221 Boverkets bostadsmarknadsenkater

De érliga bostadsmarknadsenkaterna avser bl.a. att kartlagga
kommunernas bedomning av bostadsefterfrdgan inom den egna
kommunen.

2211 1998 &rs bostadsmarknadsenkat

| Boverkets analys fran 1998 konstateras att laget pa bostads-
marknaden sedan 1993 varit tamligen statiskt.

Ar 1998 angav 20 kommuner (7%) att man hade en brist-
situation, en dkning fran 10 bristkommuner ar 1993,

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

Ovriga drygt 200 kommuner angav att man hade ett éverskott
av bostéader i hela kommunen.

% Boverket Rapport 1998:1, Bostadsmarknadslége och férvantat bostads-
byggande 1998- 99, kommunernas bedémning.
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2212 1999 &rs bostadsmarknadsenkat

Den annu inte publicerade bostadsmarknadsenkaten fran 1999
visar att det ar betydligt fler kommuner som nu uppvisar bostads-
brist jamfort med for ett & sedan - 32 jamfort med 20, en okning
med 50 procent.

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

2213 Omraden med bostadsbrist — prognoser for framtiden

Antalet kommuner med forutséttningar for en oserits bostadsf¢r-
medling eller mer omfattande svarthandel med lagenheter &r alltsa
relativt begransat. En inte ovasentlig del av landets bostadsbestand
och befolkning finns emellertid i bristomradena: néstan en fjardedel
av befolkningen bor i de kommuner som har bostadsbrist.

Hur kommunerna ser pa utvecklingen pa bostadsmarknaden tas
ocksé upp i Boverkets rapporter. Ar 1999 ser 60 procent en of or-
andrad situation som trolig de nérmaste tva aren, 10 procent for-
utser en minskad efterfragan och 30 procent en dkad efterfragan.
Nagra slutsatser om bristorter framéver ar svar att dra av detta, 11
av de 32 kommunerna med brist i hela kommunen bedémde dock
att situationen skulle forvarras de narmaste tva aren.

Boverkets redovisning av kommunernas beddmning av brist/
balans/ Gverskott pa bostadsmarknaden fran 1983 och framét visar
dock att mycket snabba férandringar kan ske, vilket det féljande
diagrammet visar. Mellan 1984 och 1988 Okade antalet bristkom-
muner dramatiskt, fran knappt 50 till ca 225. Overskottskommu-
nerna minskade under samma period fran knappt 150 till nagon
enstaka. Denna utveckling avspeglar en period med Overhettning
pa arbetsmarknaden, en avreglering av kreditmarknaden som
gjorde krediter lattillgangliga och en inflation som innebar att real-
rantan blev mycket 1&g. Under perioden 1990 till 1993 vek efter-
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fragan annu snabbare an den tidigare uppgangen: 1993 hade brist-
kommunerna minskat till ett tiotal och Overskottskommunerna Okat
till ca. 200.

Bostadsmarknadslage 1983-99

Antal
kommuner
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2.3 Kommunal bostadsférmedling och
annan service

| Boverkets rapport fran den &rliga bostadsmarknadsenkat som
stélls till kommunerna redovisas vilken service kommunerna ger
bostadsstkande.

Resultaten visar att den kommunala bostadsférmedlingen blir
alltmer séllan forekommande. Utvecklingen férklaras férmodligen
till stor del av det Gverskott pa hyreslagenheter som rader i manga
kommuner. Hosten 1992 hade 89 kommuner, eller knappt 30 pro-
cent, kommunal bostadsformediing jamfért med 29 kommuner &r
1998. Bara mellan aren 1996 och 1999 har andelen kommuner med
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kommunal formedling minskat fran 15 procent till 7 procent.
Alternativa losningar tycks heller inte 6ka. Enkatsvaren visar att 80
procent av kommunerna saknar samordnad formedling av bostader.
En del kommuner réknar det kommunala bostadsféretagets
uthyrningsverksamhet som bostadsfdrmedling, men dessa redovisas
inte i Boverkets rapport. | vilken utstrdckning alla privata
formedlare &r kénda och har redovisats &r osékert.

Formedling av bostader. Procent av samtliga kommuner

Forekomst av bostadsformediing 1996 1997 1998 1999 Antal

% % % % 1999
K ommunal bostadsférmedling 15 11 10 72 212
Helt eller delvisi privat regi 4 6 5 5 158
Genom allméannyttan 4 3 2 4 12
Annan lésning 3 1 3 3 9
Ingen organiserad férmedling av 75 77 77 80 231
bostader

1 2 2 2 6

Bortfall/ej svar

* Overlappning kan férekomma.

2 Inkl ev. delvis kommun&gda formedlingar.

® | privat regi, antingen i form av samarbete mellan fastighetség eller en privat
" méklare” av hyresldgenheter.

| de flesta kommunerna kan en bostadssokande fa nagon form
av information fran kommunen. En trediedel av kommunerna kan
t.ex. férmedia en forteckning dver lokala fastighetsgare. En fjar-
dedel av kommunerna som saknar organiserad bostadsformedling
av bostéder uppger dock att man for nérvarande inte erbjuder
nagon service alls.
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Service till de bostadssokande i konmmuner utan konmunal bo-
stadsformedling

Svar Andel av de kommuner som Antal
saknar bostadsférmedling® kommuner
1996 1997 1998 1999 1999
% % % %
Det gar att f& information/radgivning 53 54 53 52 140

Lista dver lokala fastighetsagare finns 27 26 29 33 89
:g%:nm;?s?cger for narvarande ingen o8 27 25 on 64
Ej svar 4 2 4 4 11
Totalt 100 100 100 100 268
1 Overlappning forekommer.

2.4 Bostadsbrist — oegentligheter —
atgarder
Pa en bostadsmarknad med brist pa bostader finns forutséttningar
for en rad olagliga affarer, dér den verksamhet oseridsa bostads-
formedlare bedriver bara & en liten del. De flesta s.k. svarta affé-
rer torde t.ex. ske mellan enskilda personer, helt utan férmedlares
medverkan, ibland ocksd med fastighetsdgaren som part. Goda
forutsattningar for att starta en formedlingsverksamhet i syfte att
bara ta in avgifter, utan avsikt att formedia nagra bostader, finns
ocksa dar bristen ar stor.

Bostadsbristen kan till en del ha sin orsak i att hyressattnings-
systemet hdller hyrorna pa en niva som i attraktiva lagen under-
stiger betalningsvilian hos hushdll och darmed forsvarar nypro-
duktion. Utbudet av hyreslagenheter paverkas ocksa av den pa-
gaende omvandlingen av hyresrétter till bostadsrétter.

Efterfragan pa hyresratter beror pa flera faktorer som t.ex. in-
flyttning, hushallssplittring och hushdlisbildning samt boendekostnad
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i hyreslagenheter i forhallande till kostnader for att bo i bostadsrétt
eller egnahem.

Det kan konstateras att ju storre skillnaden mellan betalnings-
vilja och verklig hyra & foér en hyresrétt, desto stdrre utrymme
finns for olagliga lagenhetsafférer.

Men &ven pa en bostadsmarknad i balans finns visst utrymme
for svarta affarer liksom for en oserits bostadsf érmedlingsverk-
samhet. P& de flesta bostadsmarknader finns bostéder som genom
l&ge, standard, storlek eller andra egenskaper uppfattas som sarskilt
attraktiva. Dér finns ocksa forutsattningar for att hushall skall vara
villiga att betala for att komma Over vissa hyreslagenheter. |
omraden med balans pad bostadsmarknaden kan ocksa finnas ut-
rymme for oseriésa bostadsformedlare, sérskilt om in- eller om-
flyttningen &r stor. Kanske sarskilt om offentlig formedling, i form
av kommunal bostadsférmedling eller de allméannyttiga foretagens
koer, i egen regi eller samordnad med andra fastighetsagares,
saknas.

En reglering av den verksamhet som i dag kan bedrivas av
oseritsa bostadsformedlare skulle bara paverka vissa former av
den olagliga verksamhet som forekommer pad delar av bostads-
marknaden. En rad andra atgérder har foreslagits fran olika hall.
Det géller t.ex. mera resurser till polis och aklagare och ett &ndrat
forfarande vid hyresndmndens prévning av lagenhetsbyten. Allmént
efterlyses en markering fran samhéllets sida om en andrad syn pa
den alltmer accepterade och utbredda férekomsten av
oegentligheter inom bostadsomradet. N&r det galler hyressatt-
ningssystemet har regeringen den 6 maj 1999 tillkallat en sérskild
utredare® med uppdraget att bl.a. genomféra en utvardering av det
s.k. bruksvardessystemet. Utredaren skall sarskilt granska om
lagesfaktorn i dag tillméts en betydelse som pa ett rimligt sétt sva-
rar mot hyresgasternas varderingar och vilken roll hyresséttningen
har for produktionen av nya bostader, liksom att understka i vad
man en lag hyresniva i attraktiva omraden bidrar till olaglig handel
med hyresrétter.

% Utveckling av allménnyttiga bostadsféretag samt utvérdering av bruks-
véardessystemet. Dir. 1999:32.
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3 Reglering av formedling och
upplatelse av hyresratt

3.1 Erséttning vid upplatelse och
formedling — Hyreslagen

Fastighetsagare &r forhindrade att upplata sina egna lagenheter mot
nagon form av sarskild erséttning:;

Jordabalkens 12 kap. (allmant kallad Hyreslagen) 65 § forbjuder
uppstéllande av " villkor om sérskild erséttning for upplatelse av
bostadslagenhet eller for Overlatelse av hyresrétten till sadan
l&genhet” . Det innebdr bl.a. att fastighetsdgare &r forbjudna att
begéra sarskild erséttning for att uppldta en bostad. Straffet ar
boter eller fangelse i htgst sex manader. | ringa fall utdoms inget
straff.

For grova brott doms till fangelse i hogst tva &r. Y rkesméssig
verksamhet eller stor omfattning eller om personen har missbrukat
sin stéllning som agare eller forvaltare till en fastighet skall da sér-
skilt beaktas. Den som tagit emot erséttning &r skyldig att betala
tillbaka den.

| Jordabalkens 12 kap. § 65a regleras vad som géller vid for-
medling av hyreslagenheter. ” Ingen far ta emat, tréffa avtal om
eller begéra erséttning av hyressokande for anvisning av bostads-
lagenhet annat &n for fritidsandamal. Sadan erséttning far dock
utgd vid yrkesmassig bostadsformedling enligt grunder som fore-
skrivs av regeringen eller den myndighet som regeringen bestam-

Brott bestraffas med béter eller fangelse i hogst sex manader.
Ar brottet grovt ar straffet fangelse upp till tva ar. Den som tagit
emot otilldten erséttning &r skyldig att betala tillbaka den.
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3.2 Erséttning vid férmedling av
hyresréatter

Enligt férordning (1978:313) om taxa for yrkesméassig bostads-
formedling skall taxan for erséttning vid yrkesmassig bostadsfor-
medling av hyresrétter faststéllas av Kammarkollegiet. Sedan 1 juli
1993 &r reglerna konkurrensneutrala, dvs. lika fér kommunal och
privat verksamhet'.

Taxan ar ofdréndrad sedan 1 januari 1992, hogst 400 kronor for
ett moblerat eller omoblerat rum, hogst 1 200 kronor for en lagen-
het (K-AMFS 1994:3). Det saknar betydelse om formedlingen
avser en forsta- eller andrahandsupplatelse. Ersattning far endast
tas ut om anvisningen leder till att ett hyresavtal tréffas

Enligt uppgift fran Kammarkollegiet & avsikten att taxan skall
folja konsumentprisindex (KPI).

Taxan galler &ven om det ar en juridisk person som efterfragar
tjansten, nagot som inte tycks vara allmént kant i branschen. Flera
formedlare redovisar Oppet, i annonser och i aktuella artiklar i
dagspressen, betydligt hogre avgifter for formedling till foretag.

Regleringen & ensidigt inriktad pa avgifter fran den bostads-
sokande. Att ta ut avgifter fran den som vill upplata lagenheten, en
fastighetsagare, en bostadsréttsinnehavare eller en forstahands-
hyresgast, &r varken forbjudet eller reglerat.

! Fram till den 1 juli 1991 kunde kommunala bostadsférmediingar inte
betinga nagon form av erséttning fran de bostadssokande. Mellan den 1
juli 1991 och den 30 juni 1993 &gde kommunerna rétt att enligt sjalvkost-
nadsprinciper ta ut avgifter for vissa tjanster. Det géllde formedling av
andrahandsuthyrningar, rumsformedling och bytesférmedling. Daremot
ingen avgift for registrering eller reguljar formedling av forstahandskon-
trakt.
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3.3 Fastighetsmaklare — reglering och
tillsyn

331 Fastighetsmaklarlagen

Fastighetsméklarlagen (1995:400) omfattar all yrkesméssig (se
avsnitt 1.1.3) formedling av fastigheter, byggnader och bostader i
alla upplatelseformer.

Vid férmedling av arrende- eller hyresrétt tillampas dock inte
alla bestammelser, t.ex. inte kraven pa en skriftlig beskrivning av
objektet och en boendekostnadskalky!.

For formedlare som enbart formedlar hyreskontrakt, i forsta
eller andra hand, géller inte den registreringsskyldighet som fore-
ligger for ovriga maklare. Darmed ar hyresrattsformediarna ocksa
undantagna fran krav pa att vara myndiga, inte vara forsatt i kon-
kurs eller underkastad néringsforbud, ha en ansvarsforsakring,
ldmplig utbildning, vara redbar och i ovrigt lamplig som fastig-
hetsméklare.

Regeln om att méklare som enbart formedlar hyresrétter inte
behover vara registrerade finns kvar oftrandrad fran lagen
(1984:81) om fastighetsméklare. Av forarbetena (prop. 1983/84:16
s. 52) framgar att lagradet ansdg att skyddsbehovet fanns, men inte
var lika uttalat som nér det galler férmediing av fastigheter och
bostadsrétter, dar stora kapitalinvesteringar i allménhet forekom-
mer.

332 Fastighetsméaklarnamnden

Fastighetsmaklarndmnden (FMN) skall utdva tillsyn éver registre-
rade maklare och tillse att dessa i sin verksamhet iakttar sina skyl-
digheter enligt fastighetsméklarlagen. Namnden kan utdela var-
ningar eller med omedelbar verkan aterkalla en registrering, vilket i
princip innebar néringsforbud inom méklaromradet.

FMN har alltsd inget tillsynsansvar nér det galler att tillse att
formedlare av enbart hyresratter foljer tillampliga delar i fastig-
hetsmaklarlagen, och kan inte ingripa i fall dar sadana férmedlare
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handlar i strid med lagen. Det innebér t.ex. att FMN inte heller kan
kontrollera att hyresférmedlarna uppfyller lagens krav pa att halla
Klientmedel atskilda fran egna tillgangar, vilket & nédvandigt for att
forhindra att medien dras in i en eventuell konkurs.

Fastighetsmaklarndmnden har i dag 4 800 registrerade maklare i
sitt register. Det finns ingen uppgift om, eller uppskattning av,
antalet maklare som enbart arbetar med férmedling av hyresrétter.

Registreringsavgiften & 1 500 kronor och den éarliga avgiften &r
1 200 kronor®. Det finns inget krav pa de registrerade maklarna att
rapportera fran verksamheten till namnden men man &r skyldig att
tilldta FMN att granska akter, bokforing m.m. som hor till verk-
samheten. | beténkandet Fastighetsméklarndmnden — effektivare
tillsyn (SOU 1999:35) foreslas att méklarna skall alaggas att fora
|6pande journaler Gver sina uppdrag enligt en standardiserad mall,
en modell som tillampas i Norge, i syfte att underlétta tillsynen av
maklarverksamheten.

3.4 M arknadsdomstolen m.m.

Ett beslut i Marknadsdomstolen (MD 1991:13) innebéar forbud mot
att ta betalt, utdver gallande taxa, for att per telefon lamna upp-
gifter till hyressokande.

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

2 For full kostnadstéckning av verksamheten har Fastighetsméaklar-
namnden i budgetunderlag 2000-2002 aviserat en erforderlig héjning av
avgiften till 1 600 kronor.
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3.5 L agstiftning mot diskriminering

Diskriminering innebér enligt lagen (1994:134) mot etnisk diskri-
minering att ” en person eller grupp av personer missgynnas i for-
hallande till andra eller pa annat sétt utsatts for oréttvis eller kran-
kande behandling pa grund av ras, hudfarg, nationellt eller etniskt
ursprung eller trosbekannelse” .

Forbudet mot olaga diskriminering i 16 kap. 9 § Brottsbalken
(BrB), skyddar allai Sverige oberoende av medborgarskap.

| BrB stadgas att ” en néringsidkare som i sin verksamhet dis-
kriminerar ndgon pa grund av hans ras, hudfarg, nationella eller
etniska ursprung eller trosbekannelse genom att inte ga honom
tillhanda pa de villkor som naringsidkaren i sin verksamhet tillampar
i forhallande till andra, skall domas for olaga diskriminering till boter
eller fangelse i hogst ett ar” .

Begreppet néringsidkare innefattar varje fysisk och juridisk
person som yrkesmassigt driver verksamhet av ekonomisk art.
Verksamheten behover inte vara vinstgivande. Nér det galler
bostadsmarknaden omfattar bestémmelserna hyresvérdar, bostads-
réttsforeningar och fastighetsméklare/ férmedlare, deras stéllfore-
trédare och &ven anstéllda i verksamheten forutsatt att den diskri-
minerande handlingen praktiseras i yrkesutvningen. Aven anstall-
dai allmén tjanst, t.ex. kommunala bostadsformedlare och personer
med allmént uppdrag, dvs. politiskt fortroendevalda, omfattas av
bestdmmelserna i BrB.

Kravet pa att det ska rora sig om naringsverksamhet innebar att
enskilda personer som privat sdljer sin bostad inte kan gora sig
skyldig till olaga diskriminering. Privatpersoner kan dock domas for
angtiftan till olaga diskriminering om de formar nagon, t.ex. en
fastighetsméaklare, att bryta mot forbudet mot olaga diskriminering.

Konsumentverket har i flera sammanhang framfért att insyn
och Oppenhet i den privata bostadsformedlingsverksamheten kravs
bl.a. for att fall av olaga diskriminering skall kunna upptackas.

Det férekommer att nationalitet skall uppges av bostadsstkande
hos vissa formedlingar. Hur uppgiften anvands ar okant.
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3.6 Tvister m.m.

Mdgjligheten att anméla en méklare som bara formedlar hyresavtal
till Fastighetsméklarndmnden for brott mot Fastighetsméklarlagen
saknas. Det innebdr t.ex. att en hyresmaklare, till skillnad fran
bostadsratts- och fastighetsméklare, inte kan avstangas fran sin
verksamhet med omedelbar verkan.

Brott mot Hyreslagen och Brottsbalken (t.ex. bedrageri, for-
skingring) faller under allmént atal och kan anmélas till polis eller
aklagare.

Det finns en allmént utbredd uppfattning om att dessa anmél-
ningar i manga fall inte leder till nagonting. Varje enskilt fall kan
réra sig om hogst obetydliga summor i jamférelse med annan eko-
nomisk brottslighet, varfér anméalningarna hanfors till oprioriterad
verksamhet. Nagon samlad information om anmalningar mot en
viss formedlare, eller en viss typ av brottslighet, finns inte. De fall
som anda blir féremal for utredning och réttslig process ar ofta
utstréckta i tiden. Den som bedriver en oserits verksamhet kan
darfor ofta bedriva denna under en lang tid, aven efter en anmalan
till polis eller aklagare om oegentligheter.

Sedan 1 november 1998 far Allménna reklamationsnamnden
(ARN), under en tvaarig forsoksperiod, prova tvister om fastig-
hetsméakleri enligt Forordning om forsoksverksamhet vid Allméanna
reklamationsnamnden for prévning av skadestandsansprak enligt
fastighetsméklarlagen (SFS 1998:1250). Det finns ingen begréns-
ning till tvister mellan en konsument och en registrerad méaklare.
Aven tvister med méklare som enbart utfor s.k. yrkesméassig
bostadsformedling kan darmed prévas av ARN. Konsumentverket
(KoV) beddmer att ARN-provningen kan bli ett betydelsefullt
komplement till det straffréattsliga forfarande som enligt KoV blivit
allt mindre verkningsfullt pa grund av den prioritering av arenden
som gors av polis och aklagare.

Enligt uppgift fran ARN galler provningen av skadestands-
ansprak med stod av FML inte tvister om for hoga avgifter,
ingdngna avtal eller utebliven aterbetalning. Namnden har redan
tidigare kunnat prova dessa @renden men da indirekt som forsak-
ringsdrenden. Enligt KoV kan dock tvister om avgifter etc. drivas
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som skadestandsarenden. Inga sddana har dock annu anmélts till
ARN.

3.7 Statskontorets forslag ang.
registrering och slopad reglering av
taxa

Regeringen uppdrog ar 1993 &t Statskontoret att utreda fragan om
andrad organisationstillhdrighet for Kommerskollegiets nérings-
réttsliga verksamhet. Som en mindre del av denna verksamhet in-
gick Kommerskollegiums ansvar for att faststélla taxan for yrkes-
massig bostadsférmedling.

Forslaget som lamnades av Statskontoret syftade till att foresla
langsiktiga organisatoriska |Gsningar for de olika verksamheterna
ifrdga. En grundlaggande princip i utredningens forslag var att
ifrdgasdtta om avreglering av verksamhetsgrenar kunde ske utan
att intentionerna bakom dem skulle &ventyras.

Vid tidpunkten for forslaget uppskattade Statskontoret att det
fanns mellan 20 och 30 foretag som enbart sysslade med yrkes-
massig bostadsférmedling, i huvudsak med formediing av andra-
handskontrakt och i Stockholm, Goéteborg och Malmé. Man kon-
staterade ocksa att verksamheten emellandt drog till sig mindre
nograknade, oseridsa personer och att enskilda bostadsstkande
drabbas.

Statskontoret foreslar i sin rapport (1993:90) att taxan for
yrkesmassig formedling avvecklas och ersétts med registrering av
yrkesmassiga bostadsférmediare samt tillsyn av dessa pa motsva-
rande sétt som for fastighetsméklare. Statskontoret menade dock
att det inte torde krévas lika langtgaende kunskapskrav for yrkes-
massiga bostadsformedlare som i fraga om fastighetsmaklare.

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

" Det finns fortfarande behov av att skydda den hyresstkande
mot oseridsa foretagare i formedlingsbranschen. Det kan dock
ifrégaséttas om det basta séttet ar att maximera ersattningen i en
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sarskild taxa. Taxan i sig har vissa otnskade effekter pa prisstt-
ning och konkurrens. Formedlaren och den hyressokande betraktar
taxan som ett pdbud, inte som en dvre grans for ersattningens
storlek. Den kan ocksa hindra nya och effektivare former for for-
medlingsverksamhet fran att utvecklas. Taxan hindrar inte oseritsa
foretag fran att verka i branschen. Mot den bakgrunden anser
Statskontoret att regeringen bor prova mdjligheten att avskaffa
taxan for yrkesmassig bostadsf érmedling.

Statskontoret anser att taxan for yrkesmassig bostadsf érmedling
istallet kan erséttas med registrering och tillsyn pa motsvarande satt
som for fastighetsméklare. Det torde dock inte krévas lika
langtgéende kunskapskrav som i fraga om fastighetsméklare.

De flesta remissinstanserna som yttrade sig over forslaget till-
styrkte Statskontorets forslag. | propositionen (1993/94:138) Kom-
merskollegium m.m. framholl det foredragande statsradet bl.a. att
fragan om att ersétta taxan med en registrerings- och tillsyns-
funktion och konsekvenserna av en sadan atgéard borde utredas
ytterligare. Regeringen var darfor inte beredd att da ta stallning till
fragan.

V erksamheten bibehdlls och ansvaret for att faststélla taxan for
yrkesmassig bostadsf érmedling éverfordes till Kammarkollegiet den
1 juli 1994.
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4 Mgjligheter att kartlagga
omfattningen

Att kartlagga omfattningen och utbredningen av den oserifsa
bostadsformedlingen, som exemplifieras i nasta avsnitt & mycket
svart. En olaglig affar kan ur konsumentens perspektiv vara
mycket lyckad, och anméls inte. Andra olagliga afférer anméls,
men anses oprioriterade av polis- och aklagarmyndigheterna och
foranleder ingen dtgard, kanske delvis pa grund av att ndgon bild av
hur omfattande den samlade verksamheten hos enskilda formedlare
inte finns. Nagra sammanstdliningar av arenden via polis-
anméalningar eller anmélan till aklagare finns heller inte. Morkertalet
nar det galler icke anmalda oegentligheter & formodligen ocksa
stort.

Ett antal kéllor har utnyttjats for att sammanstélla information
om dagslage och utveckling. Konsumentverket har hér troligen den
mest samlade bilden av verksamheten. Man har kontinuerligt foljt
fragan, gjort sasmmanstallningar av ett antal relevanta rattsfall och i
tidningsartiklar etc. beskrivit ett antal fall, bade med utgangspunkt
fran enskilda personer som rékat illa ut och utifran den oseriésa
verksamheten.

| ovrigt har vi varit hanvisade till att inhdmta beddmningar av
verksamheten, och typfall, fran olika aktorer pa bostadsmarknaden
som foretradare for fastighetsdgare och hyresgaster, organiserade
méklare, kommunala bostadsférmedlare, aklagare, olika myndig-
heter, studerandeférmediingar och Fastighetsméklarnamnden.

En oversiktlig genomgang och kontakt med annonsorer for
hyresférmedling pa Gula sidorna har ocksa genomforts. Av ett
knappt 50-tal riktar sig ett tiotal till foretag, eller har férmedling
besléktad med hotellverksamhet, ett 20-tal har privat hyresfor-
medling och 6vriga & formedlingar med anknytning till kommun
eller kommunalt bostadsféretag.
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Informationen kan framférallt anvandas for att beskriva olika
typfall av oserits verksamhet. Det gar daremot inte att dra slutsat-
ser om hur frekventa olika fall & eller hur spridningen i landet ser
ut.
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5 Oserios formedling

De mera framtradande exemplen pd oserios formedling av
hyresavtal har sasmmanstéllts under ett antal rubriker, som en grund
for diskussionen om eventuella atgarder. Forsoket att rubricera
olika fall visar att exemplen ibland faller under flera rubriker.
Formedling till féretag kommenteras i ett sarskilt avsnitt.

5.1 Exempel pa oserios formedling

Avgifter for resultatlos férmedling

Eventuella forskottsinbetalningar fran en bostadssokande skall
hallas atskilda fran dvriga konton i rorelsen och skall aterbetalas
efter begéran om formedlingen blir resultatlos.

Har finns fall dér férmedlingsverksamheten i realiteten aldrig
haft ndgra objekt att férmedla, utan bara haft for avsikt att ta in
kdavgifter. For en enskild bostadssokande ar det i dag omgjligt
att avgdra om en formedlare ar seriés eller inte. Insyn i
kdsystem och formedlingen av objekt ar obefintlig.

Andra bedriver en reell formedlingsverksamhet men fdljer
inte reglerna om aterbetalning av eventuella forskott. Vid kon-
kurser dras klienternas pengar in om de inte hdllits atskilda.
Néagon kontroll av att klientmedel hdlls atskilda gors inte hos
denna grupp av férmediare.

Héar finns manga enskilda exempel pa att avgifter inte ater-
betalas. Varje enskilt fall, sett ur samhéllets perspektiv, ror sig
om forhallandevis sma belopp, sammantaget kan dock omfatt-
ningen vara betydande. Hos polismyndigheterna ar detta ingen
prioriterad verksamhet och de flesta fallen preskriberas. Manga
fall anméls inte ens till polisen. Nagon samlad kunskap om
verksamhetens omfattning saknas.
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Det finns dock ett antal uppméarksammade fall.

Ett exempel & en formedlare som annonserat om férsta-
handskontrakt i Stockholms innerstad for 1 200 kronor. Knappt
tva tusen personer satte in pengar, sammanlagt 2,3 miljoner
kronor, pa ett postgirokonto. Ingen lagenhet formedlades och
pengarna forsvann, men i det hér fallet kunde &garen domas till
ett ars fangelse for grovt bedrageri.

| ett annat fall drevs en formedling under ca tva ar trots
polisanméalningar, KO-ingripande mot marknadsféring m.m.
Enskilda betalade forst in 1 200 kronor i forskott for formed-
lingstjansten. Med |6fte om prioriterade ” forturer” till kontrakt
formaddes man darefter betala ytterligare 5 000 kronor for att
registreras som foretagssbkande. Inga kontrakt formedlades,
inga pengar aterbetalades. | styrelsen for bolaget satt tva perso-
ner, bada med kénda missbruksproblem, arbetslésa med social-
bidrag, tillsammans démda for brott vid 24 tillfallen dar 12 domar
slutat i fangelse. | andra sammanhang kallas foreteelsen
" malvakter” . Bolaget betalade heller inga skatter och inga so-
ciala avgifter. Personerna som i realiteten star bakom verksam-
heten &r oatkomliga.

For hoga avgifter for ett formedlat kontrakt

Det forekommer att den maximala erséttningen, 1 200 kronor
for ett forsta- eller andrahands- hyreskontrakt pa en lagenhet
eller ett hus och 400 kronor fOr ett rum, Gverskrids.

Olika avgifter anges for enskilda och féretag, t.ex. 1200
resp. 6200 kronor (det senare olagligt), dar enskilda ibland
Overtalas att registrera sig som foretag och betala den hogre
summan for att fa battre information. Har finns en utbredd
okunskap om vilka regler som géller, bade hos férmedlare och
bostadsstkande. Otilldtna avgifter redovisas Gppet i t.ex. tid-
ningsartiklar. En avgift pA en manadshyra eller 10 procent av
den arshyra som avtalats forekommer. Formedlare kan vidare
kalla sig bostadskonsulter och menar att man séljer kon-
sulttjanster och inte formedlingstjanster, och att avgiften darfor
inte & reglerad. Man kor t.ex. runt och visar omgivningar,
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ordnar nycklar, abonnemang pa el-, telefon etc., annonserar
m.m.

Otillatna avgifter for registrering mm

Avgift for registrering, eller kanske snarare kdavgifter, fore-
kommer trots att det inte ar tilldtet. Avgiften kan avse informa-
tion per telefon, per post eller pa Internet om lediga lagenheter
under en viss period. Efter den forsta perioden utgar en ny, ofta
lagre avgift for nésta period. De fall vi fatt kénnedom om ror sig
om 600- 700 kronor fér en férsta sexveckorsperiod, darefter
300- 400 kronor per sexveckorsperiod.

Avgift for upplysningar via telefon forekommer. Telias
betaltjanster har t.ex. utnyttjats. KoV redovisar fall déar 071-
nummer som Kkostar 25 kronor i minuten anvants for att for-
medla information om lediga lagenheter. Ocksa da inga lagen-
heter funnits har tjansten gatt att nd. Man har da fatt betala 135
kronor for att fa veta att inget finns att erbjuda.

" Svarta pengar” for kontrakt somformedlas

Gransen mellan for htga avgifter, otilldtna registreringsavgifter
mm och ” svarta’” pengar” & flytande, meni det forsta fallet kan
det fortfarande réra sig om intékter som tas upp till beskattning.
” Svarta pengar” omfattar daremot ocksa ett undandragande av
skattemedel. Begreppet ” svarta pengar” brukar ocksa anvandas
for mer betydande olagliga erséttningar for kontrakt. Stock-
holms Fastighetsagareférening har nyligen redovisat en under-
sokning av forekomsten av svarta pengar vid Overlatelser i
Stockholm®. Undersokningen baseras pa en enkét till 34 stora
forvaltare med tillsammans 26 000 hyresléagenheter. Med led-
ning av resultatet uppskattar man att 7500 av Stockholms

! Rapport om olagliga lagenhetsbyten, Tore L jungkvist.
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ca 120 000 hyreslagenheter byts varje ar, och att 3 000 av dessa
byten innefattar svarta pengar, ca 600 miljoner kronor arliger?.
Enligt uppgift fran Fastighetsagareforeningen har eventuella
formedares roll i afférerna inte undersokts.

Formedlare som medverkar till skenbyten kan agera sjélv-
standigt eller vara bulvan for fastighetségaren.

" Relocation”

Begreppet relocation férekommer numera i bostadsannonser
som i forsta hand vander sig till foretag som behtver bostader at
sina anstéllda. Bostadsformedlare erbjuder héar verkliga eller
fiktiva tjanster mot extra betalning utdver den godkénda taxan.
Det kan vara visningar av objekt, ” sightseeing”, hjdp med
kontakter med kommunen, el-, telefon- och tv-abonnemang,
flyttstad etc. | tva fall har Kammarrétten nyligen slagit fast att
fastighetsméklares krav pa erséttning utéver formedlingstaxan
har varit lagstridiga (99-01-29, mal nr. 3025--3026-1998). Bada
fallen har gallt registrerade méklare. Malen har Gverklagats till
Regeringsratten.

Hotellverksamhet

Det finns fall dar formedlare anger att verksamheten skall ses
som ett alternativ till hotell, med avgifter om 1 300- 1 600 kronor
per dygn och minimiperioder om 14 dagar. Hur férmed-
lingsavgifter etc. ser ut har ar inte kant. Att ta ut ersattning fran
fastighetsagaren, bostadsrattsinnehavaren eller forstahands-
hyresgasten &r inte reglerat.

2 Svenska Bostéder har 50 000 lagenheter, alla inom Stockholms kommun.
Omséttningen &r relativt stabil, 1997 bytte 6500 eller 12 procent av
lagenheterna kontraktsinnehavare. Svenska bostader har kartlagt sken-
byten, dvs. byten dar hyresgasten inte flyttade till den lagenhet man upp-
gav, vilket indikerar svarta pengar. Dessa byten forekom framforallt i
innerstaden, men hade en ringa omfattning uppskattningsvis 15 procent
av ca 500 byten.
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Diskriminering

Brott mot regleringen av den ekonomiska sidan av formed-
lingsverksamheten skulle kunna kompletteras med fall av olaga
diskriminering. De privata formediingarnas kosystem och
anvisningsregler redovisas inte alltid dppet och kan heller inte
enkelt kontrolleras. Det férekommer att nationalitet skall anges,
men hur den uppgiften anvands &r inte ként.

5.2 Formedling till f6retag

Direktiven maste uppfattas sa att det framst ar behovet av ett ut-
Okat konsumentskydd for enskilda som skall behandlas. Vi maste
anda konstatera att det &r uppenbart att foretag & en mer lukrativ
kundgrupp for formedlare (och den som hyr ut) an enskilda perso-
ner och att andrahandsuthyrningen ibland har karaktér av hotell-
verksamhet. Formedlare annonserar bade efter objekt , ”vi hyr ut
din etta for 7 000 kronor i manaden” , och efter foretag som soker
bostader, en manadshyra eller 10 procent av avtalad arshyra fore-
kommer Oppet som avgifter. Flera férmedlare anger olika avgifter
for foretag och privatpersoner, ndgot som ar olagligt, formedlings-
avgiften 1 200 kronor for ett hyresavtal géller aven féretag. Vissa
formedlare & helt inriktade pa foretag och lamnar inga upplys-
ningar till privatpersoner.

De manadshyror som anges i annonserna som vander sig till
foretag vacker ocksa fragan om foretag anses vara ” sakrare”
andrahandshyresgéaster @n enskilda personer, i den meningen att
foretag kanske & mindre bendgna att ga till hyresnamnden for
skélighetsprovning av hyran. Saval enskilda som foretag kan
anmdla en andrahandshyra fér prévning i hyresndmnden i upp till
tre manader efter det att hyresforhallandet upphort. | hyresnamn-
dens provning géller normalt samma hyra som for forstahands-
hyresgasten med ett paslag om 10 till 15 procent for en moblerad
lagenhet. Paslag for rantor och amortering pa lan medges inte.

Det kan ténkas att féretag & mindre bendgna att anméala oské-
liga hyror om dessa t.ex. primért & angelagna om att fortsatt kunna
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ordna bostader at anstdllda. Om foretaget sjalvt star for hyres-
kostnaden kan den dessutom vara avdragsgill.

Formedlingen av lagenheter som hotellrum, med en hyra om
1 300 till 1 600 kronor per dygn, véacker liknande fragor. Formedling
till foretag, liksom den till hotell gransande verksamheten vécker
ocksa andra fragor an konsumentpolitiska

- hur stor del av formedlingsavgifterna och de ofta mycket hdga
andrahandshyrorna, som fortlopande tas ut, tas upp till beskatt-
ning?

- om férmedlingsverksamheten vaxer i omfattning kan utbudet for
ordindrt boende pa bostadsmarknaden minska méarkbart.
Verksamheten konkurrerar ocksa med hotellndringen. Ar detta
inte en Onskvard utveckling kan det finnas skal for en reglering
av andra skal &n att skydda bostadskonsumenter.

5.3 Formedlingens regionala utbredning

Utifran den information som funnits tillganglig kan vi samman-
fattningsvis konstatera att privata aktorer som erbjuder formed-
lingstjanster, och som inte har ndgon anknytning till kommun eller
kommunalt bostadsbolag, studentkar el. liknande, for nérvarande
finns i de tre storstadsregionerna och darutover pa drygt ett tiotal
storre orter.

Bostadsformedling ar traditionellt en verksamhet med lokal
anknytning, aven rikstéackande formedlingsfirmor har varit beroende
av lokala kontor. Mgjligheten att anvénda Internet for for-
medlingstjanster kommer troligen att &ndra detta i grunden. For-
medlingstjanster 6ver Internet har inte kartlagts. Det kan finnas
anledning att aterkomma till detta i beredningens fortsatta arbete.
Den Gversyn av fastighetsmaklarlagen som foreslas i SOU 1999:35,
Fastighetsmaklarndmnden — effektivare tillsyn, med anledning
av bl.a. Internetformediing bor, om den beslutas, ocksa kunna
innefatta den yrkesmassiga bostadsférmedlingen.

Formedlingen till foretag, liksom hotellverksamheten, & i dag
med ndgra f& undantag koncentrerade till de tre storstadsregio-
nerna, framforallt till Stockholm.
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Den framtida utvecklingen & svar att beddma. Den oseridsa
formedlingens omfattning kan komma att paverkas av utvecklingen
pa bostadsmarknaden, med fler bristorter och stdrre efterfragan i
bristorterna, forsdlining av delar av de almannyttiga
bostadsféretagens bestand om det paverkar antalet hyresratter,
ovrig omvandling av hyresratt till bostadsrétt och avvecklingen av
kommunal bostadsférmedling, liksom av annan kommunal service.

Internet kan har vara bade en majlighet och ett hot i samman-
hanget.
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6 Overvaganden
6.1 Oseri6s formedling — omfattning och
utveckling

En kartlaggning av omfattningen och utbredningen av bostadsf¢r-
medling i icke-offentlig regi®, da sarskilt den oseriésa delen, har inte
|&tit sig gora. Det saknas uppgifter om totala in- och omflyttningar?,
om omflyttning i olika upplatelseformer och om i vilken utstréckning
formedlare medverkar vid upplatelse eller byte av hyreskontrakt.
Det finns daremot manga exempel pa olika former av oserids
bostadsférmedling som beredningen tagit del av genom information
fran olika aktorer pa bostadsmarknaden.

Forutsattningarna for en bostadsformedling i privat regi finns
framforallt i omraden med stor efterfragan pa hyreslagenheter i
forhallande till tillgdngen. Kommuner med bostadsbrist (se avsnitt
2.2) har langsamt okat fran en mycket 1ag niva 1994, 3 procent, till
7 procent 1998, for att det senaste aret cka med ndstan en
tredjedel, till 11 procent. 1999 beddmde 32 kommuner att det radde
bostadsbrist i hela kommunen och ytterligare 22 kommuner att det
radde brist pa centralorten eller innerstaden. Kommunerna med
bostadsbrist i hela kommunen omfattar nastan en fjardedel av
befolkningen.

| stort sett sammanfdll bristorterna 1998 med de orter dér pri-
vata bostadsformedlare annonserade ut sina tjanster pa Gula
sidorna i telefonkatalogen. Det géller kommuner i de tre storstads-

! Det samma som yrkesmassig bostadsf érmedling, se def. i avsnitt 1.

% In- och omflyttningar pa férsamlingsniva finns pd individnivd. Man ser
daremot inte om hela eller delar av ett hushdll flyttar och darmed inte hur
omsattningen av lagenheter ser ut. Det finns heller inga uppgifter om upp-
|atelseformer eller i vilken utstrackning férmedlare medverkar.
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regionerna och darutéver ett tiotal kommuner, framfér allt hdgsko-
leorter.

Ett okat antal kommuner med bostadsbrist, och en forvarrad
bostadsbrist i bristkommunerna ger forutséttningar for en 6kning av
den oseritsa verksamhet som forekommer idag.

6.2 Tva huvudfragor

Under beredningens arbete med deluppdraget har tva huvudfragor
utkristalliserats. Det géller dels villkoren for att starta och bedriva
yrkesmassig bostadsférmedling, dels regleringen av den erséttning
som kan tas ut for formedlingstjanster.

Det &r idag enkelt att starta en formedling utan nagra som helst
krav pa kunskaper om verksamheten och utan nagra stérre investe-
ringar. Ett brottsligt forflutet & heller inget hinder. Ny teknik
innebédr ocksa att verksamheten kan bedrivas " med kontoret pa
fickan” eller i persondatorn, och pa distans ocksa fran utlandet,
utan att ens méta kunden. Med nuvarande sanktionsmdjligheter har
det ocksa visat sig att verksamheten kan fortga en langre tid, ocksa
efter anmélan till polis eller aklagare om oegentligheter.

Nar det galler erséttningen har flera fragor vackts. Det galler
dels nivan pa den maximala ersattning, 1 200 kronor, som far tas ut
vid en avslutad formedling. Den anses pa manga hall sa 1ag att en
serits verksamhet inte & mdjlig att driva. Det géller ocksa fragan
om att infora en rétt att ta ut andra avgifter, t.ex. kdavgifter, for att
kunna driva en seriés verksamhet. Avgransningen av vilka tjanster
som kan anses ligga utanfor férmedlingsuppdraget och avtal om
sarskild ersattning darmed kan traffas ar hér en viktig fraga.
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6.3 Argument for reglering

Enligt den begransade kartlaggning som kunnat genomféras, inom
deluppdragets ram, ar den ekonomiska skada som drabbar den en-
skilde konsumenten genom den oseritsa férmedlingsverksamheten
oftast ringa, sett ur samhéllets perspektiv’. Daremot kan den
brottsliga verksamheten hos en enskild néringsidkare ha en bety-
dande ekonomisk omfattning. De oseritsa formedlarnas ev. med-
verkan som bulvaner vid svarta afférer skulle férmodligen ytterli-
gare kunna bidra till den bilden.

En reglering av verksamheten skulle darfor inte i forsta hand
vara avsedd for att skydda den enskilde konsumenten, aven om ett
skydd av hela konsumentkollektivet ocksa skulle bli en effekt av en
reglering.

Den brottsliga verksamheten kan i dag relativt ofdrhindrat
startas och paga ostort under lang tid. Beredningen anser att ndgon
form av etableringskontroll skulle kunna vara befogad, att insyn i
verksamheten borde etableras och att oseritsa formediare borde
kunna forhindras att fortsatt verka.

En reglering kan forhindra att en viss typ av oserits verksamhet
uppkommer och att den kan bedrivas Gppet under lang tid. Den
skulle ocksa kunna séagas vara en markering av hur samhéllet ser
pa den har typen av brottslig verksamhet, och minska en allméant
Okad acceptans av oegentligheter pa bostadssektorn.

En reglering av verksamheten skulle ocksa syfta till att stodja
den seritst bedrivna verksamheten.

6.4 Registrering och tillsyn

6.4.1 Fragan om registrering — bakgrund

De férmediare som enbart formedlar hyreskontrakt i forsta och
andra hand omfattas av Fastighetsméklarlagen men & undantagna
fran vissa vasentliga delar, t.ex. registreringskrav och tillsynsmgj-

® For den enskilde kan den ekonomiska skadan ha betydande effekter.
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ligheter. Att aven lata dessa omfattas av registreringskravet har
forts fram i olika sammanhang, men aldrig genomforts.

Det har funnits olika skal for att inféra en registrering.

Konsumentverket for i sitt remissyttrande ¢ver Ny fastighets-
méklarlag (Ds 1992:87) fram att det &ar ett starkt konsument-
onskemdl att forbéttra skyddet for alla som anlitar de yrkesméssiga
bostadsformedlare, att det ofta &r de utpréglat svaga konsumen-
terna/hyressokande som drabbas av réadande missférhallanden och
att ett forstarkt konsumentskydd ar sarskilt motiverat pa andra-
handsmarknaden. Konsumentverket avstyrkte darfor det undantag
fran registreringsplikt som medges i 5 § i Fastighetsmaklarlagen for
dem som enbart formedlar hyresrétter. En utvidgning av re-
gistreringskravet fordes ocksa fram av andra remissinstanser, dari-
bland K ommerskollegium som foreslog att det skulle utredas om en
registrering med lagre kunskapskrav skulle kunna ersétta de
géllande taxorna for yrkesmassiga bostadsformedlare. Ett liknande
forslag fordes fram av Statskontoret i rapporten Konmmerskolle-
giums naringsrattsliga verksamhet — &ndrad organisationstill-
horighet (1993:30).

| den efterfdljande propositionen (1993/94:138) K ommerskolle-
gium m.m. anfors att frdgan om att ersatta den reglerade taxan for
formedling med en registrerings- och tillsynsfunktion maste utredas
narmare vad géller konsekvenser av en sadan atgérd. Detta fram-
fors pa nytt i propositionen Ny fastighetsmaklarlag (1994/95:14)
med tillagget att den yrkesméssiga férmedlingen av enbart hyres-
rétter sammantaget uppvisar s stora skillnader i forhallande till
oOvrig fastighetsférmedling att de inte bor omfattas av méklarlagens
registreringsplikt.

Riksdagens lagutskott har darefter i ett av riksdagen godkant
betankande (1997/98.LU 15) Utvérdering av fastighetsméklarlagen
mm. framfort att det knappast finns nagra sakliga skl for att stalla
de relativt omfattande krav som fdljer av fastighetsmaklarlagen pa
den som enbart formediar hyresrétter.
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De krav som nu stélls i FML for registrerade méklare ar att
denne:

- inte skall vara underarig, forsatt i konkurs eller underkastad
naringsforbud,

- har tillfredsstéllande uthildning,

- har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare,

- &r redbar och i dvrigt lamplig som fastighetsméklare,

- har tecknat en forsakring som skall tdcka eventuella skade-
standsansprak.

Beredningen har inte funnit nagra vagande skal for att de yrkes-
massiga formedlarna borde omfattas av samtliga krav som stélls pa
fastighetsméklare, men menar att en registrering aven av formed-
lare av hyresratter skulle vara mgjlig och andamalsenlig, om man i
vissa avseenden stéller Iagre krav for registrering &n for méklare
som ocksa formedlar bostadsrétter eller egnahem.

Det ar framfor allt kravet pd sarskild utbildning och nivan pa
den ansvarsforsakring som kan anses vara for kréavande for for-
medling av hyresrétter. | 6vrigt borde samma krav kunna stéllas
aven pa formedlare av hyresrétter.

6.4.2 Uthildning och ansvarsforsakring

Kravet i FML 68 pa tillfredsstallande uthildning preciseras i Fas-
tighetsméklarforordningen (1995:1028) och i Fastighetsméklar-
namndens foreskrifter (FMN 1998:2). Fr.o.m. 1999 krévs examina
om minst 80 hdgskolepodng och dessutom minst 10 veckors
handledd praktik hos en registrerad méklare. Kravet géller dock
endast vid nyregistrering. Vidareuthildningen av redan verksamma
méaklare ar frivillig och vilar pd branschen och dess olika organi-
sationer. Det finns alltsd redan i dag tva grupper med olika uthild-
ningshakgrund bland de registrerade méklarna. | rapporten Fastig-
hetsméaklarndmnden — effektivare tillsyn (SOU 1999:35) anfors att
det kan finnas anledning att dvervaga om de méklare som har den
hogre uthildningsnivan kan eller bor ges nagon form av auktorisa-
tion.
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Fragan om vilka krav som mer precist bor stéllas pa yrkesmas-
siga bostadsférmedlare bor dverlatas pa Fastighetsmaklarnamnden
som redan har ansvaret att meddela foreskrifter om utbildningens
innehall och omfattning vad galler fastighetsmaklarna.

Den ansvarsforsakring en registrerad fastighetsméklare ar skyl-
dig att teckna skall bl.a. téacka en skadestandsskyldighet intill
1500 000 kronor for varje skadefall. Ett belopp som kan sagas
avse att tacka ett " varsta fall” dar ett formedlat objekt maste rivas
och byggas upp igen. | fallet med férmedling av hyresrétter ar
tankbara skadestandskrav av en annan omfattning. Det skulle
kunna gélla kostnader for dubbelboende, flyttkostnader, magasine-
ring av mobler etc. som férorsakas av en formedlares agerande.
Vilket belopp som skulle vara rimligt i fraga om yrkesmassiga
bostadsformedlares ansvarsforsékring kan faststéllas i lampligt
sammanhang.

6.4.3 Alternativa lGsningar

Ett alternativ till registrering skulle kunna vara nagon form av fri-
villig legitimering. Beredningen har inte funnit att forutséttningar for
en sadan losning skulle finnas, inte heller skal for att anta att den
oseriosa formedlingen skulle paverkas namnvart av en sadan
l6sning. Fastighetsméklarnas intresseorganisationer &r inte heller
intresserade av aft uttka sin medlemsbas med oregistrerade
bostadsformedlare, man stéller i dag bl.a. krav pa registrering som
villkor fér medlemskap. Den ena organisationen har tidigare be-
handlat och tillbakavisat en forfragan fran Stockholms kommun om
mdjligheterna ta in férmediare som medlemmar som garanti fér en
viss seriositet.

Antalsméssigt ar bostadsformedlarna uppskattningsvis ocksa en
begransad grupp och att bygga upp en ny verksamhet &ar inte ett
genomfoérbart alternativ.

Begrepp som legitimerad, auktoriserad, godk&nd m.m. i mark-
nadsforingen av odlika tjanster & forvirrande ur ett konsument-
perspektiv. Riksdagen har i februari, se 1998/1999:L U 10, funnit det
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angelaget att en mer ingadende analys kommer till stand nér det
galler anvandandet av dessa begrepp.

| fraga om ett alternativ med registrering och tillsyn vid exem-
pelvis lansstyrelser eller hos kommunerna har det awvisats av
beredning av nagra olika skal. En samlad tillsyn skapar den Gver-
blick som i dag saknas, grund for kompetent bemanning och en
kontinuitet i verksamheten. Lagutskottet har ocksa uttalat sig posi-
tivt om effekterna av den samlade tillsyn av méklare som ersatte
l&nsstyrelsernas tidigare tillsyn.

Ett forhallandevis litet antal formedlare motiverar inte att en
verksamhet byggs upp pa manga olika hall. Det finns vidare skl att
anta att formedlare med stod av ny teknik kommer att vara mindre
lokalt anknutna an for nérvarande och ytterligare motivera en
samlad |Gsning.

6.4.4 Tillsyn

Fastighetsmaklarndmnden har hittills koncentrerat sin tillsynsverk-
samhet pa de anmalningar mot enskilda maklare som inkommit il
namnden, och haft sma resurser for att bedriva ett aktivt tillsyns-
arbete.

Utredningen om Oversyn av Fastighetsméklarnéamndens tillsyn
over fastighetsmaklare® foreslar i sitt betéankande delvis andrade
arbetsformer for ndmndens tillsyn, i en riktning som beredningen
bedomer ocksa skulle ge battre forutsittningar for att utoka till-
synsverksamheten till att ocksa omfatta de yrkesmassiga bostads-
formedlarna.

Fastighetsmaklarnamnden har hittills behandlat varje anmélan
mot en méaklare som ett tillsynsérende. Varje tillsynsdrende har
tagit forhallandevis stora resurser i ansprak och den nuvarande
hanteringen av anmélningar skulle kunna tala mot att utéka namn-
den tillsynsansvar med den grupp som enbart agnar sig at hyres-
formedling.

* Fastighetsmaklarnamnden - effektivare tillsyn, SOU 1999:35.
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Forslaget som nu fors fram innebédr att anmalningarna istallet
skall betraktas som information till ndmnden om olika problem.
Detta i Overensstammelse med Konsumentverkets och Finans-
inspektionens hantering av anmalningar. Dessa skulle da betraktas
som ett av de sétt ndmnden har att fa kunskap om olika problem
som kan aktualisera ingripande gentemot en maklare eller mer
generella atgarder i forhdllande till branschen som helhet t.ex. i
form av rad och anvisningar.

Att hantera anmélningar som information om problem, och inte i
forsta hand som enskilda tillsynséarenden, skulle troligen ocksa vara
en lamplig form for tillsyn av den grupp som enbart agnar sig at
hyresformedling.

6.4.5 Kostnader for registrering och tillsyn

Fastighetsméklarnamnden & i dag anslagsfinansierad over stats-
budgeten, men indirekt avgiftsfinansierad. For ndmnden galler i
princip full kostnadstackning genom de avgifter fastighetsméklarna
betalar och som tillfors statskassan, for nérvarande en regist-
reringsavgift om 1 500 kronor och en arlig avgift om 1 200 kronor
per méklare.

| Fastighetsméklarndmnden — effektivare tillsyn (SOU
1999:35) diskuteras finansieringen av namndens verksamhet och
man anger att det kan finnas skél for att Gvervdga en direkt
avgiftsfinansiering i framtiden.

For nérvarande &r ca 4 800 méklare registrerade hos namnden.
Beredningen beddmer att en registrering ocksa av de yrkesméssiga
bostadsformedlarna endast marginellt kommer att 6ka antalet
registrerade. Den tillkommande gruppen formedlare torde inte be-
hova innebara behov av nagra storre investeringar eller ny kom-
petens hos namnden.

Vi har vidare utgatt ifran att nuvarande registrerings- och till-
synsrutiner kan tillampas aven for den tillkommande gruppen och
att styckkostnaden dérmed inte behdver bli storre &n for de redan
registrerade méklarna. Ett uttag av avgifter som motsvarar Fastig-
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hetsméaklarndmndens kostnader torde darmed vara mdjligt dven for
den nya verksamheten.

En bedomning av kostnaderna for den tillkommande verksam-
heten bor kunna utga ifran marginalkostnaden.

6.5 Ersattningsfragor

Fragor om ersattning m.m. i samband med formedlingsverksamhet
har tidigare aktualiserats i olika sammanhang. Det har da framfor
allt handlat om taxan for yrkesmassig formedling, bade nivan och
konstruktionen med ett maximerat belopp, och om en rétt till
avgifter for registrering, kdavgifter och liknande tjanster skall in-
foras.

Andra fragor, som vackts under beredningens arbete, & av-
gransningen av formedlingsuppdraget mot olika former av tjanster
som erbjuds i anslutning till férmedlingen och om villkoren fér den
I nternet-baserade formedlingen.

Hér sammanfattas de synpunkter och olika forslag ang. regle-
ring av ersattning for bostadsformedling som refererats i tidigare
avsnitt. Under 6.5.2. redovisas ocksa hur fragan om avgifter tidi-
gare har behandlats av regering och riksdag.

6.5.1 Taxan

Den av Kammarkollegiet faststéllda maximala avgiften for for-
medling av saval forsta- som andrahandskontrakt & 1 200 kronor
for en bostad och 400 for ett rum, avgifter som varit of éréndrade
sedan 1992. Regleringen fdljer den princip som géller for formed-
ling av bostadsréatter och egnahem, dvs. det &r inte mgjligt att lag-
ligen ta ut ndgon avgift om ett avtal inte kommer till stand, obero-
ende av hur mycket tid och omkostnader som har lagts ner. Det ar
heller inte mdjligt att ta ut nagon registreringsavgift eller avgift for
formedliing av uppgifter om tillgangliga objekt via telefon, post,
Internet etc.
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Kritik bade mot konstruktionen med ett faststallt maximibelopp
och mot den faststéllda nivan har framforts fran flera hall. Den
Oversiktliga sammanstaliningen av avgifter mm. som gjorts av
beredningen visar ocksa att den maximala taxan ofta dverskrids
och att andra otillétna avgifter Oppet forekommer. Det finns en rad
tankbara forklaringar till att hoga avgifter ofta tycks accepteras. En
kan vara att regleringen av avgifter kan vara okand, bade for for-
medlare och sokande. Det kan ocksa vara sa att den maximala
taxan faktiskt inte técker kostnaderna fér tjdnsten och att den
sbkande anser tjansterna prisvarda eller att den stkande inte ser
nagra alternativa vagar att fa en bostad.

Flera menar att taxan ar sa lag att en serids verksamhet inte
kan bedrivas med ndgon lonsamhet. | ett yttrande i samband med
hemstéllan om att fa infora koavgifter® framfor styrelsen for
Stockholm Bostad att den nuvarande begransningen av férmed-
lingsavgiften langt ifran ger en serios formedare full kostnads-
téckning och att de regler som inférts i syfte att skydda den
bostadssokande i sidlva verket kommit att bli en grund for oseridsa
aktorer pa bostadsmarknaden. Foretradare for fastighetsméaklar-
branschen menar att begransningen av avgiften innebér att férmed-
lingen inte gar att bedriva med nagon lonsamhet och darfor &r
ointressant for de etablerade méklarna. Detta skulle i sig kunna
sdgas dppna fér en mer oreglerad och oserits verksamhet.

Statskontoret® har framfort att ett system med en maxtaxa inte
ar att rekommendera eftersom en maxtaxa i sig kan ha vissa oons-
kade effekter pa prissdttning och konkurrens; taxan betraktas som
ett pdbud och inte som en Gvre grans. Utveckling av nya och
effektivare formedlingsformer forhindras. Eftersom taxan inte hel-
ler hindrar oseris verksamhet foreslog Statskontoret i sin rapport
att taxan skulle slopas och erséttas av en registrering och tillsyn
motsvarande den fér fastighetsméaklare.

® Bostad Stockholm, Tjénsteutl&tande nr 2/1998 1998-12-21, drende 7.
® Rapport 1993:90 Kommerskollegiums naringsrattsliga verksamhet -
andrad organisationstillhérighet.
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Konsumentverket (KoV) har i olika sammanhang’ ocksa fort
fram kritik mot systemet med maxtaxa: den maximala erséttningen
blir 1&tt normavgift och styr inte mot en effektiv formediing. Man
efterlyser ocksa krav pa Oppenhet i den icke-offentliga formed-
lingen, med redovisning av bl.a. kddatum och de regler férmed-
lingen tillampar. |1 dag saknas i allménhet mdjlighet till insyn i
formedlingsverksamheten och den sdkande har ingen mdjlighet att
kontrollera effektiviteten. En storre dppenhet skulle vara férutsatt-
ning bl.a. for ett system med avgifter efter prestation.

Néar det galler nivan pa erséttningen har KoV inte uttalat sig
direkt. Daremot anser man att en av fyra grundprinciper for en god
bostadsférmedling &r att samhéllets regler for bostadsformediing
skall vara sadana att den som vill férmedia och skéta verksamheten
korrekt skall kunna fa den att ga runt ekonomiskt.

Den kritik mot taxan som framférts i olika sammanhang har inte
foranlett nagra atgérder. Senast fragan behandlades, i propositionen
(1993/94:138) Kommerskallegium mm., framhdll det féredragande
statsradet bl.a aftt frdgan om att ersitta taxan med en
registrerings- och tillsynsfunktion och konsekvenserna av en sadan
atgard borde utredas ytterligare. Regeringen var darfor inte beredd
att da ta stallning till fragan.

Beredningen menar att de ska som tidigare framforts for en
dversyn av taxekonstruktion och niva fortfarande har sin giltighet
och att en sadan Gversyn av erséttningsfragorna bor initieras.

6.5.2 Avagifter for tjanster

Den aktuella regleringen av formedlingstjanster innebér, som
redovisats i tidigare avsnitt, att avgifter for tjanster som inte leder
till en formedling av ett kontrakt &r otilldtna. Det innebar t.ex. att
uttag av ko och registreringsavgifter inte medges idag. Vidare att
avgifter for tjnster i anslutning till formedling av ett kontrakt inte
heller godtas om erséttningen sammantaget darmed skulle éverstiga

" Bl.a i remissyttrande 1992-10-29 &ver betankandet (SOU 1992:71)
Bostadsférmedling i nya former.
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1200 kronor. Regleringen avser sdval yrkesméssig bostads-
formedling som den formedling som bedrivs i offentlig regi.

Fragan om avgifter mm. har tidigare behandlats av regering och
riksdag i samband med 6versyn av regleringen av kommunernas
bostadsf érmedling.

Fram till 1 juni 1991 skulle all kommunal férmedling® vara av-
giftsfri. 1 enlighet med férslag i proposition (1990/91:109) om av-
gifter for kommunal bostadsférmedling infordes da (SFS 1991:612)
ratt for kommunerna att enligt sjalvkostnadsprincipen avgifts-
beldgga vissa tjanster, som férmedling av byten och andrahands-
upplatelser, tillhandahdllande av bytesguider eller andra forteck-
ningar Gver bostader. | propositionen avvisades dock krav fran
kommunalt och annat hall om att infora registreringsavgifter i for-
medlingsverksamheten. | betéankande (1990/91:BOU15) Bostads-
formedling mm. tillstyrker Bostadsutskottet férslaget att avgifts-
belégoa vissa tjanster hos de kommunala bostadsférmedlingarna.
Utskottet foreslog ocksa att en allsidig utredning om den kommu-
nala bostadsformedlingsverksamheten skulle genomfdras, med
anledning av att motioner i fragan inkommit fran samtliga partier,
bl.a. med forslag om k&- och andra avgifter for den reguljéra for-
medlingsverksamheten.

Med anledning av riksdagens uttalanden i enlighet med vad BoU
anfort tillsattes bostadsférmedlingsutredningen den 20 juni 1991,
med uppdrag att bl.a. behandla fragan om avgifter for registrering
och formedling. Utredningen avldmnade ett betéankande Bostads-
formedling i nya former (SOU 1992:71). | beténkandet foreslas att
avgifter for formedling skall fa tas ut enligt en taxa som beslutas av
kommunen. Samma avgiftstak skulle dock gélla som fér privat
yrkesméassig formedling, dvs. 1200 kronor. Vidare foreslas att
bostadsférmedling som inréttats efter kommunala riktlinjer och med
faststéllda formedlingsprinciper bor fa ta ut en icke aterbetal-
ningspliktig registreringsavgift. Avgiften skulle dock, tillsammans
med en eventuell anvisningsavgift rymmas inom det faststéllda
avgiftstaket.

8 4 § Bostadsf drsorjningslagen (1947:523).
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Bostadsformedlingsutredningens forslag behandlas i proposition
(1992/93:242) om minskad statlig reglering av kommunernas ansvar
for boendefragor. | denna foreslas att kommunerna sjdlva skall fa
besluta om avgifter skall fa tas ut for formediingens tjanster och att
reglerna om avgifter for yrkesmassig bostadsférmedling tillampas
aven i fraga om kommunernas avgiftsuttag. Bostadsformedlings-
utredningens forslag att det i kommunal bostadsférmedlingsverk-
samhet skulle fa inforas icke aterbetalningspliktiga registrerings-
avgifter awisades av det foredragande statsradet, med moti-
veringen att forutsattningarna for bostadsformedlingsverksamhet i
privat eller offentlig regi bor vara sa lika som mdjligt och att det
darfor inte fanns skal for att tillampa andra avgiftsprinciper for den
bostadsférmedling som sker enligt riktlinjer som antagits av en
kommun.

Likformiga regler for bostadsférmedling i privat och offentlig
regi inférdes dérefter genom att Bostadsforsorjningslagen, som
bl.a. foreskrev kostnadsfri kommunal bostadsférmedling, upphév-
des den 1 juli 1993 (SFS 1993:404).

Beredningen anser att det finns nya skal for att prova fragan om
avgifter for olika tjanster i samband med bostadsformedling, som
k- och registreringsavgifter. Sadana avgifter forekommer i dag
Oppet i den verksamhet som bedrivs av de yrkesmassiga férmed-
larna trots att de inte &r tilldtna, och en rad andra olika tjanster
erbjuds mot ersattning i samband med formedlingen. Fragan om
vad som skall anses inga i formedlingstaxan blir harmed allt svérare
att avgora och behdver klargoras.

Fragan om registrerings- och koavgifter och t.ex. avgifter for
information kan legaliseras, om insyn och Gppenhet i férmedlingen
kan sékerstéllas, bor utredas. Principen om erséttning for utford
prestation skulle kunna gélla aven registerhalining (koavgift) och
informationsformedling under forutsattning att saval tjanst som pris
ar noggrant angivna och att insyn finns i verksamheten.

Formedling 6ver Internet vacker ocksa nya fragor, med nya
tjianster, dar " formedlaren” ocksa kan ha sin verksamhet pa en
webbplats pa en server placerad i ett annat land. | denna del bor en
samordning ske med den 6versyn av Fastighetsméklarlagen som
foreslds i SOU 1999:35 med hanvisning till att fastighetsformedling
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via Internet delvis faller utanfor ramen fér den géllande regle-
ringen.

Hemstéllan fran Stockholm Bostad om att fa infora en koavgift
for att finansiera en bostadsférmedling i bolagsform ger ytterligare
aktualitet till fragan.

Den hittillsvarande provningen har skett med utgangspunkt i
fragan om en positiv sérreglering av den kommunala bostadsfor-
medlingen skulle kunna inféras och inte varit en prévning av niva
och taxekonstruktion i sig. En fornyad prévning av k- och regist-
reringsavgifter bor fortsatt utga ifran att samma forutsattningar for
bostadsformedling skall gélla i privat och offentlig regi.

6.6 Vad kan uppnas?

En registrering i anslutning till Fastighetsméklarndmndens (FMN)
befintliga register med ett atfdljande tillsynsansvar for FMN skulle
bl.a. innebdra

- en mdjlighet att hindra t.ex. tidigare kénda brottslingar att upp-
repat starta formedlingsverksamhet helt 6ppet,

- en mgjlighet att med omedelbar verkan sétta stopp for att en
oserits verksamhet drivs Gppet,

- en mdjlighet att kontrollera att klientmedelskonton finns, en
skyldighet som finns men som inte & mgjligt att kontrollera i
dag.

- en majlighet for den bostadsstkande att, via FMN eller konsu-
mentvagledare, hitta formedlare som i vissa avseenden ar god-
kénda, och dar en viss insyn i formedlingsverksamheten &r
garanterad.

Fastighetsmaklarndmnden skulle ocksa fa ett visst ansvar for
den verksamhet som trots regleringen skulle bedrivas av icke-
registrerade férmedlare, om de yrkesmassiga férmedlarna skulle
omfattas av Fastighetsméklarférordningen (SFS 1995:1028). Déar
stadgas att om FMN, genom anmélan eller pa annat satt, har
anledning att anta att nagon bedriver en formedlingsverksamhet i
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strid mot vad som foreskrivs, skall FMN anméla detta till allman
aklagare.

Beredningens forslag om registrering och tillsyn avser ocksa att
stodja den verksamhet som bedrivs av seritsa formediare. | en
Oversyn av taxa m.m. bor de ekonomiska villkoren for en serids
verksamhet utredas.

Beredningens férslag innebér inte att svarta lagenhetsafférer
paverkas i ndgon namnvard omfattning. Dessa sker troligen i de
flesta fallen utan formedlares medverkan. Ofta ar ocksa koparen
ndjd med afféren, eller r&dd for att mista kontraktet, och oegent-
ligheterna kommer inte till allmén kannedom.

| de fall fastighetsdgare misstanker att formedare upptrader
som bulvaner ger beredningens férslag fastighetségaren en majlig-
het att anméla férmedlaren till FMN, ett komplement till en prov-
ning i Hyresndmnden. Detta skulle kunna férbattra méjligheten att
stoppa férmedlare som upptrader som bulvaner vid svarta lagen-
hetsafférer.
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7 Forslag

Véra forslag foljer direktivens avgransning och avser sdledes reg-
lering av sadan yrkesmassig bostadsformedling som enbart for-
medlar hyreskontrakt i forsta eller andra hand och som i dag bara
omfattas av delar av Fastighetsméklarlagen (FML). Formedlare
som aven har objekt som bostadsrétter och egnahem benamns i
allménhet fastighetsméklare och omfattas redan av FML i sin hel-
het.

| begreppet yrkesméssig ligger vidare att formedlingen skall
bedrivas som ett led i néringsverksamhet. Kommunal bostadsfor-
medling, omfattas inte av lagen och heller inte av forslagen.

7.1 FOrslag om registrering av
yrkesmassiga bostadsf 6rmedlare

Beredningens forslag:

Beredningen foreslar att dven yrkesmassiga bostadsférmediare
skall omfattas av registreringsskyldighet hos Fastighetsméklar-
namnden och att en 6versyn av Fastighetsmaklarlagen déarfor ini-
tieras. Med undantag for uthildningskraven och niva pa forsak-
ringsgarantin for skadestandskrav bor samma villkor for registre-
ring gélla som for ovriga méklare. Vilka uthildningskrav och vilket
forsakringsbelopp som skall galla for registrering av yrkesméassiga
bostadsférmedlare bdr utredas nérmare.
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Motiv for forslaget

Allmanna motiv

En ordning med registrering av dem som yrkesmassigt formedlar
bostader skulle ge effekt sdval da en sbkande registreras som da
nagon avfors genom att exempelvis bryta mot kraven for att vara
registrerad. Det kan pa goda grunder antas att en bostadsstkande
genom en objektiv och neutral konsumentupplysningsverksamhet
skulle kunna fa kénnedom om dessa omstandigheter och agera
utifran detta.

Omfattningen av registreringen beror givetvis av olika for-
hallanden. Nagra av de mera betydelsefulla ar troligen vilka krav
som sétts for att fa bedriva formedlingsverksamheten och majlig-
heterna att gora detta med ett sunt ekonomisk utfall. Det senare ar
beroende av taxans utformning. Beredningen behandlar i nésta
avsnitt fragan om en oversyn av erséttningsfragan, vilket bor ske
oavsett om registrering infors eller g).

Beredningen ser som en pa skt mdjlig utveckling, att verk-
samheten i stor utstrackning kan komma att ske inom ramen for en
traditionell mékleriverksamhet av fastigheter eller bostadsrétter dér
registreringsfragan &r lost. Vi anser emellertid Gvertygande motiv
tala for att nu infora skyldighet till registrering av dem som enbart
sysslar med yrkesmassig bostadsférmedling i syfte att eliminera
den oseritsa verksamhet som férekommer

Konsumentupplysning

Den som stker en bostad pa hyresmarknaden har i dag sma
majligheter att avgora vilka bostadsférmedlare som ar seriésa. En
registrering innebar att konsumenten skulle fa en majlighet att fa
tillgang till en forteckning 6ver formediare som aminstone i vissa
avseenden har granskats och godkants.

Konsumentskydd — forhindra brottslig verksamhet

Den ekonomiska skada som drabbar den enskilde konsumenten
genom den oseritsa formedlingen &r oftast ringa, daremot kan den
brottsliga verksamheten hos en enskild néringsidkare ha en bety-
dande ekonomisk omfattning. Forslaget avser darfér inte i forsta
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hand att skydda den enskilde konsumenten, &ven om detta blir en
effekt av forslaget genom ett skydd av hela konsumentkollektivet.

Kravet pa registrering och tillsyn ar avsett att forhindra att viss
typ av oserits verksamhet uppkommer och kan bedrivas Oppet, och
att forstarka de mdjligheter som finns i dag att stoppa sadana
verksamheter. Det kan ocksa sdgas vara en markering av hur sam-
hallet ser pa den har typen av brottslig verksamhet. Forslaget avser
ocksa att stodja den seridst bedrivna verksamheten.

Etableringskontroll

En registreringsskyldighet innebér att en grundlidggande etable-
ringskontroll skulle inforas aven for den som yrkesméassigt for-
medlar enbart hyresrétter. Personer som ar underdriga, forsatta i
konkurs, belagda med néringsférbud, inte redbara eller i dvrigt inte
lampliga skulle da forhindras att Gppet verka som bostadsférmed-
lare.

Insyn i verksamheten

Registrering skulle innebéra att Fastighetsmaklarnéamnden (FMN)
kan utova tillsyn ocksa ver de yrkesmassiga bostadsformediarna,
och en skyldighet for dessa att I&ta namnden granska handlingar
mm. som hor till verksamheten. En registrering skulle ocksa tankas
kunna underlatta den kontroll av skatter och andra avgifter som
utévas av andra myndigheter.

Den yrkesmassiga bostadsf 6rmedlingen omfattas redan i dag av
Fastighetsmaklarlagens (FML) krav pa att tillgangar som maklaren
far hand om for nagon annans rakning (s.k. klientmedel) skall hallas
atskilda fran egna tillgangar, for att forhindra att klientmedlen dras
med i en konkurs. FMN har dock i dag bara rétt att granska hur de
registrerade maklarna uppfyller kraven. Mdgjligheter till insyn aven i
den verksamhet som bedrivs av de yrkesmassiga bostadsférmed-
larna forutsétter den hér foreslagna andringen av FML.
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Mojlighet att aterkalla registreringen

En oserits bostadsformedlare kan i dag Oppet driva en verksamhet
ocksa lang tid efter det att verksamheten blivit féremal for polis-
anmalan och utredning. En registrering hos FMN kan aterkallas
med omedelbar verkan efter beslut i ndmnden. Namnden kan
ocksa meddela varningar. En registreringsskyldighet forbéttrar
vasentligt mdjligheterna att forhindra att en oserits férmedlare
fortsatt verkar.

Samlad tillsyn

Enskilda personer som i dag blir lurade, pa koavgifter eller pa annat
sétt, av en yrkesmassig bostadsférmedlare har i dag att vanda sig
till polismyndigheten med en anmélan. Dessa anméalningar kon-
kurrerar med manga andra, registreras pa lansniva och nagon
samlad bild av verksamheten finns inte. En registrering av férmed-
larna skulle innebéra en majlighet att ocksa lamna en anmélan till
FMN. En sadan anméalan innebér i sig inte ett forbéttrat skydd for
anméalaren, men kan forhindra en fortsatt brottslig verksamhet.

En fastighetsdgare som missténker att ett lagenhetsbyte omfat-
tar svarta pengar kan neka hyresgasten rétt till byte. Drivs @rendet
vidare av hyresgasten sker prévningen vid ndgon av de tolv hyres-
namnderna. Kunskap om i vilken man formedlare medverkar i
dessa sammanhang saknas. En registrering av bostadsférmedlarna
skulle ge fastighetsagarna en mgjlighet att ocksa anméala en for-
medlare som misstanks medverka till skenbyten med svarta pengar
till FMN.

| bada fallen kan disciplindtgarder genomfdras relativt snabbt
och en samlad hild av den oseriésa verksamheten erhdllas. Det
senare gdller inte bara den verksamhet som skulle bedrivas av
registrerade formedlare. Anmalningar mot oregistrerade formedla-
res verksamhet skulle ocks3, i likhet med vad som nu sker med
anmalningar mot oregistrerade maklare, hanteras av FMN.
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7.2 FOrslag om dversyn av rétten till
ersattning for yrkesmassig
bostadsf6rmedling

Beredningens forslag:

Beredningen foreslar en Gversyn av regleringen av rétten till
erséttning for formedling av hyresavtal. Darvid bor saval ersatt-
ningsnivaer som alternativ, eller komplement, till den nuvarande
taxan provas.

Oversynen bor samordnas med den déversyn av FML som
foreslagits av utredningen om Fastighetsmaklarnamndens tillsyn*
bl.a. med anledning av att nya former av férmedlingstjanster via
Internet faller utanfér ramen for fastighetsmaklarlagen.

Beredningen foreslar att en dversyn av ersattningen genom-
fors aven om forslaget om en registrerings- och tillsynsfunktion
inte genomfors.

Motiv for en dversyn

Den av Kammarkollegiet faststallda maximala avgiften for for-
medling av savéal forsta- som andrahandskontrakt & 1 200 kronor,
en avgift som varit oféréndrad sedan 1992. Det &r inte mdjligt att
lagligen ta ut nagon avgift om ett avtal inte kommer till stand, obe-
roende av hur mycket tid som har lagts ner pa den sokande. Det ar
heller inte mdjligt att ta ut nagon registreringsavgift eller avgift for
formedling av uppgifter om tillgangliga objekt, via telefon, post,
Internet etc.

Konstruktionen med en maximalt tillaten avgift

Kritik mot taxan har forts fram fran olika hall. Det géller t.ex. kritik
mot konstruktionen med en angiven hogsta avgift. Konsument-
verket och Statskontoret menar att en maxtaxa latt blir normavgift,

! Fastighetsméaklarnamnden - effektivare tillsyn, SOU 1999:35.
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den styr inte mot effektiv formedling och hindrar nya former for
formedlingsverksamhet att utvecklas.

Den maximalt tillatna ersattningens niva

Kritik mot nivan pa det géllande hogsta beloppet har ocksa fram-
kommit. Den kommunala bostadsférmedlingen i Stockholm har i en
hemstallan till Justitiedepartementet om att fa infora koavgifter
anfort att den nuvarande begransningen av formedlingsavgift om
1 200 kronor for en anvisad bostadslagenhet langt ifran ger en
serios formedlare full kostnadstdckning och att det ar nast intill
uteslutet att med lénsamhet bedriva bostadsf érmedlingsverksamhet.
Man menar vidare att de nuvarande reglerna inte har gett det
avsedda skyddet for bostadskonsumenten.

Manga registrerade méklare menar att den laga taxan innebér
att serids hyresformedling &r olénsam och darfér inte intressant for
deras verksamhet. Mé&klarnas intresseorganisationer instammer i
kritiken mot det faststéallda maxbeloppet och menar att hyresfor-
medling skulle kunna ingd som en del av méklarnas verksamhet om
ersattningen reglerades pa annat Sétt.

Ser man till den yrkesverksamma bostadsformedling som be-
drivs finner man ett flertal som tillampar en ctilldten taxa, men aven
avgifter for registrering m.m., som ar olagliga. Formedlingarna
synes i ovrigt vara seridsa, dvs. i realiteten férmedla de bostéader
man utger sig for att kunna gora.

Avgifter for tjanster i anslutning till férmedling

Har géller fragan dels om ko- eller registreringsavgifter skall med-
ges dels hur en framvéxande ny typ av verksamhet som marknads-
for olika " pakettjanster” i anslutning till bostadsférmedling skall
hanteras. Fragan om koavgifter har bl.a. aktualiserats genom
Bostad Stockholms hemstallan om att fa inféra sadana.

Ny teknik - Internet

| betéankandet Fastighetsméklarndamnden — effektivare tillsyn, SOU
1999:35, uppmarksammas ocksa nya former av tjanster i samband
med bostadstverlatelser som utvecklats de senaste aren, t.ex. via
métesplatser som tillhandahdlls pa kommersiell basis pa Internet.
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Det innebar att kopare och sdljare nu kan hitta varandra pa ett
enkelt sétt utan direkt medverkan av méklare. Olika tjanster er-
bjuds dem sedan i samband med afférens fullgérande. Den som
tillhandahaller métesplatsen omfattas inte av fastighetsmaklarlagen
trots att just sammanforandet av kopare och sdljare normalt utgér
makleri enligt lagen. Det innebér att konsumenter som sammanfors
pa detta vis inte blir tillforsakrade den kompetens och det forsak-
ringsskydd som man har vid ett normalt formediingsuppdrag. |
betdnkandet konstateras sammanfattningsvis att det finns skal for
att ta stéllning till i vilkken omfattning olika nya tjanster bor kunna
tillhandahallas yrkesméssigt i samband med kdp och forséljning av
bostader utan att forfarandet bor omfattas av sérskild reglering
eller tillsyn.

Den nya tekniken har inneburit att nya former ocksa for for-
medling av hyreskontrakt med olika kringtjanster blir allt vanligare.
Verksamheten kan bedrivas forhdllandevis anonymt och pa
avstand, det ar fullt mgjligt att anordna en mdtesplats som hor
hemma pa en server placerad utanfor landets granser. Ocksa har
finns skal for att ta stélning till om och hur bostadsformed-
lingstjanster ytterligare kan behtva regleras.
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8 Ekonomiska konsekvenser m.m.

Enligt regeringens direktiv (Dir.1994:23) skall ekonomiska kon-
sekvenser redovisas av lamnade férslag. Regionalpolitiska och
jamstélldnetspolitiska fragor skall ocksd beaktas. Vidare skall
provning ske i fraga om konsekvenser for brottsligheten och det
brottsforebyggande arbetet.

8.1 K ostnader m.m.

Forslaget innebér att Fastighetsméklarndmnden ges ansvar fér
registrering och tillsyn ocksa av de yrkesméssiga bostadsférmed-
larna. Namnden &r i dag anslagsfinansierad ver statsbudgeten. FOr
namnden géller i princip full kostnadstéckning genom de avgifter
fastighetsméklarna betalar och som tillférs statskassan, f.n. en
registreringsavgift om 1 500 kronor och en arlig avgift om 1 200
kronor per méklare.

Utredningen beddmer att en registrering av de yrkesmassiga
bostadsformedlarna endast marginellt kommer att oka antalet
registrerade, for narvarande 4 800 méklare.

Utredningen har vidare utgatt ifran att nuvarande registrerings-
och tillsynsrutiner kan tillampas &ven for den tillkommande gruppen
och att styckkostnaden darmed inte behdver bli stérre &n for de
redan registrerade méklarna. Ett uttag av avgifter som motsvarar
Fastighetsméklarndmndens kostnader torde darmed vara mdjligt
aven fér den nya verksamheten.

En beddmning av kostnaderna foér den tillkommande verksam-
heten bor kunna utga ifran marginalkostnaden.
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8.2 Regionalpolitiska och
jamstalldhetspolitiska konsekvenser

De forslag utredningen har har lamnat har ingen paverkan varken
pa regionalpolitiken eller pa jamstalldheten.

8.3 Effekter for brottsligheten och det
brottsf 6érebyggande arbetet

Forslaget att infora krav pa registrering och en tillsynsfunktion
ocksa for de yrkesmassiga bostadsférmedlarna kan inte motiveras
enbart av behovet av konsumentskydd. Dartill & de ekonomiska
varden som stér pa spel for en enskild konsument for ringa. For-
slaget & motiverat av att den brottsliga verksamhet som i dag rela-
tivt oforhindrat kan bedrivas av en oseriGs bostadsférmediare kan
omfatta avsevarda ekonomiska belopp och paga ostort under lang
tid. Utredningens forslag innebér bl.a. att en form av etablerings-
kontroll inférs, att viss insyn i verksamheten erhdlls och att en ose-
riés formedlare kan avregistreras och darmed forhindras att verka
Oppet. Avsikten ar att detta skall minska brottsligheten inom for-
medlingsverksamheten.

Den 6versyn av taxa och andra avgifter for formedlingstjanster
som utredningen foreslar har som huvudsyfte att ge serigsa for-
medlare mdjlighet att verka under rimliga villkor, vilket kan sigas
vara ett led i en brottsférebyggande verksamhet.

En reglering av den yrkesméssiga bostadsformedlingen kan
ocksa ses som en markering av samhéllets instéllning till den ose-
riosa verksamheten och minska den hos allménheten mer eller
mindre utbredda acceptansen av oserits verksamhet inom bostads-
sektorn.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av Inga Berggren (m)

Den svenska bostadsmarknaden ar en daligt fungerande marknad.
Pa orter dar efterfragan pa bostader & stor & omséttningen pa
lediga hyreskontrakt narmast obefintlig och de fa forstahands-
kontrakt som blir lediga &r ofta foremdl for en omfattande svart-
handel. Den laga omséttningen pa lediga hyreskontrakt, som bland
annat har sitt ursprung i en oréttvis hyreslagstiftning, leder i sin tur
till att en marknad finns for formedling av lediga hyreskontrakt. Pa
grund av att de avgifter som far tas for sadan formedling &r hart
reglerade har det, som beredningen konstaterar, visat sig narmast
omgjligt att bedriva en serits formedling. Jag valkomnar darfor att
beredningen foreslar en dversyn av regleringen av ratten till ersétt-
ning for formedling av hyresavtal.

Eventuella dtgarder med anledning av en Gversyn, kommer som
enskild faktor inte att vara tillrécklig for att f& bostadsmarknaden
att fungera, men kan atminstone bidra till att de hyreskontrakt som
verkligen formedlas, formedlas pa ett seridst sétt i en sund konkur-
rens. Kanske kan ocksa den omstandigheten att fler seriosa for-
medlare far intresse av att soka sig till marknaden for formedling
av hyreskontrakt, i sig leda till att omsattningen av lediga hyres-
kontrakt okar nagot.

Eftersom bostadsmarknaden i dag inte styrs av konsumenternas
val finns det emellertid anledning att forvanta sig att bostadsbristen
och de begrénsade valmdjligheterna pd manga orter kommer att
bestd. Darmed kommer det sannolikt &ven fortsattningsvis att fin-



78 Sarskilda yttranden SOU 199971

nas en marknad for mindre seriésa bostadsformedlare. Ett krav pa
registrering - med mindre omfattande krav som géller for fastig-
hetsméklare kan dérvid tjana som en kontroliméjlighet for den
bostadssokande likval som en kvalitetsstampel for den formedlare
som uppfyller kraven pa registrering.

Sarskilt yttrande av Birgitta Rydell (fp)

Det ar bra for bostadsstkande om det finns manga olika formed-
lingar att vanda sig till. Mangfald och konkurrens kan ge forutsétt-
ningar for en effektivare formedlingsverksamhet. Men for att det
skall bli intressant att starta serios formedling maste det bli majligt
att ta ut avgifter som técker kostnaderna for formedlingen. Det ar
darfor bra att beredningen foreslar en 6versyn av avgifterna saval
for sjdlva formedlingen som kéhantering. Regeringen behandlar just
nu en begaran fran Stockholms stad om att fa ta ut en kéavgift.

Mycket tyder pa att fastighetsmaklare i allmanhet kommer att
bredda sin verksamhet till formedlingen ocksa av hyresrétter om
det ges mdjligheter att finansiera verksamheten genom avgifter.
Fastighetsméklare registreras och & underkastade krav som om-
fattar utbildning, att det finns ansvarsforsakring och att ekonomin &r
under kontroll.

Med mgjligheten att ta ut avgifter som verkligen técker kostna-
derna finns det ocksa anledning att tro att det finns intresse att er-
bjuda tjanster med enbart formedling av hyresrétter. Det & da
rimligt att stélla krav pa att denna grupp, i enlighet med det forslag
som beredningen lagger, skall vara seriés. Som konsument - i det
har fallet bostadssokande - skall man kunna veta att det gar att
vanda sig till seriésa formedlare som uppfyller kraven. Men sér-
skilda krav och registrering kan, enligt min mening, bara bli aktuellt
om det blir mgjligt att ocksa seriost finansiera formedlings-
verksamheten.
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Kommittédirektiv
En bostadssocial beredning Dir.
1998:56

Beslut vid regeringssammantrade den 25 juni 1998

Sammanfattning av uppdraget

En bostadssocial beredning med parlamentarisk sammanséttning
skall fdlja utvecklingen pa det bostadssociala omradet och foresla
atgarder for att stodja sérskilt utsatta grupper pa bostadsmarkna-
den. Beredningen skall som underlag fér sina bedémningar och for-
slag bl.a. gora en bostadssocial kartlaggning av situationen pa
bostadsmarknaden. Beredningen skall sarskilt fdlja upp de bostads-
sociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner for boende i
bostadsrétter och egnahem samt foresla hur problemen med
oseridsa bostadsformedlare bor hanteras.

Bakgrund
Den sociala bostadspolitiken

De bostadspolitiska malsattningar som redovisas i den bostads-
politiska propositionen varen 1998 och som riksdagen givit sin
anglutning till anger bl.a. att bostaden &r en social réttighet och att
bostadspolitiken skall skapa forutséttningar for alla att leva i goda
bostader till rimliga Kkostnader (prop. 1997/98:119, bet.
1997/98:BoU 10, rskr. 1997/98:306). Sverige har internationellt ock-
sa stallt sig bakom de malsattningar och dtaganden som harror fran
FN-konferensen om boende, bebyggelse och stadsutveckling,
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Habitat 11, i Istanbul 1996. V érldssamfundet enades vid konferen-
sen om att allas rétt till ett rimligt boende och en ansténdig livsmiljo
var grundldggande element i en hallbar utveckling av manskliga
samhallen. Resultaten fran Habitat 11 skall foljas upp bade nationellt
och internationellt. | Sverige kommer kommunerna genom sitt
ansvar for planerings- och boendefragor att ha en nyckelroll i
genomfdrandet av Habitatagendan.

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen pa lokal niva

Den svenska bostadspolitiken grundas pa en uppgiftsfordelning dar
staten svarar fér att det finns finansiella och legala foérutsttningar
for bostadsbyggandet och kommunerna svarar for att kommunens
invanare far tillgang till bostader. De andringar som i borjan av
1990-talet genomfordes av reglerna for den kommunala verksam-
heten inom bostadssektorn foréandrade inte kommunernas grund-
laggande ansvar for bostadsforsorjningen pa lokal niva.

| dag baseras det kommunala ansvaret liksom den kommunala
kompetensen i bostadsfragor i allt vasentligt pa kommunallagen
(1991:900) och socialtjanstlagen (1980:620). Enligt socialtjanstlagen
har kommunen det yttersta ansvaret for att de som vistas i
kommunen far det stéd och den hjalp som de behtver. Den som
inte sjdlv kan tillgodose sina behov, eller kan fa dem tillgodosedda
pa annat satt, har ratt till bistand av socialnamnden for sin forsorj-
ning och fér sin livsféring i Ovrigt. | kommunernas grundléggande
ansvar for bostadsforsorjningen pa lokal niva ingar darmed att
kunna erbjuda bostader aven till hushall som sjélva har svéarigheter
att gora sig géllande pa bostadsmarknaden.

Kommunerna maste darfor ha tillgang till bostader for att bl.a.
tillgodose bostadsbehov av medicinska och sociala skal. Detta bor
ske genom medverkan fran bade de kommunala bostadsféretagen
och de privata fastighetsdgare som ar verksamma i kommunen.
Bostadsrattsforeningar kan bidra, t.ex. genom att kommunen far
kdpa bostadsrétter som sedan hyrs ut till behtvande.

Regeringen har i propositionen Bostadspolitik for en hallbar
utveckling (prop. 1997/98:119) gjort beddmningen att de styrmedel
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som kommunerna forfogar Gver fér att sékra bostadsférsorjningen
pa den lokala nivan ar tillrackliga och inte nu bor andras. |
propositionen redovisas ocksd att erfarenheterna visar att man
genom frivilliga 6verenskommelser och avtal mellan kommunen och
de olika fastighetsagarna ndr goda resultat nér det galler att till-
godose utsatta gruppers bostadsbehov. Situationen varierar dock
mellan olika kommuner och den & ocksd beroende av den
allmanna situationen pa bostadsmarknaden.

Segregation i boendet

| Sverige liksom i andra industrialiserade lander finns i framfér allt
de storre stéaderna en tydlig social, ekonomisk och etnisk segrega-
tion i boendet. Hushall fran olika inkomstskikt och med olika social
och etnisk bakgrund bor ofta dtskilda i olika stadsdelar. | vissa
stadsdelar & andelen boende som saknar arbete och/eller har en
utlandsk bakgrund mycket hég. Manga boende i dessa stadsdelar
& utsatta for ekonomiska och sociala pafrestningar och upplever
ett utanforskap i forhallande till Gvriga samhéllet.

| de storskaliga bostadsomraden som drabbats hardast av seg-
regationen kan bostadsfdretagen pa olika sétt spela en viktig roll for
att forbéttra den sociala och fysiska miljon. Dels kan bostads-
forvaltningen utvecklas genom att forvaltningsorganisationen de-
centraliseras och ett okat utrymme skapas for brukarinflytande,
dels kan bostadsforetagen i samverkan med olika aktorer aven pa
andra satt framja en positiv utveckling av ett bostadsomrade.

Erfarenheterna visar att ett langsiktigt och uthalligt forand-
ringsarbete forutsétter att de boendes idéer och engagemang tas till
vara. Bland de kommunala bostadsféretag som oftast ansvarar for
forvaltningen av sk. utsatta bostadsomraden finns i dag flera
exempel pa foretag som aktivt arbetar med att béttre anpassa sin
verksamhet till behov och énskemdl hos de boende. For utveck-
lingen i de berérda omradena & det angeldget att denna forand-
ringsverksamhet kan forstéarkas och spridas till flera bostads-
omraden.
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Hushall med sérskilda svarigheter pa bostadsmark naden
Hem6sa

Trots de stora framsteg som gjorts under efterkrigstiden for att
sékra bostadsforsorjningen finns alltfamt en mindre grupp méan-
niskor som & hemlésa och stér helt utanfor bostadsmarknaden.
Enligt Socialstyrelsens kartlaggning fran 1993 finns omkring 10 000
hemlosa i hela landet, varav ca hélften aterfinns i Stockholm,
Goteborg och Malmé. Ofta ar avsaknaden av bostad endast en del
av en storre problematik med missbruk m.m. Aven i kommuner dér
tillgangen pa tillfalliga eller permanenta bostader rent kvantitativt ar
tillracklig ar det darfor mycket svart att sikra allas réatt till en
bostad. Ett ndra samarbete mellan framfor allt socialtjanst och
bostadsféretag samt tillgang till boendeformer som kan fungera
som ett steg pa vagen till ett sjalvstandigt boende har visat sig vara
viktiga faktorer for att hjalpa hemlosa. En hdllbar strategi mot
hemloshet behover ocksa innefatta atgarder som forebygger att
hemloshet uppstér. Bade socialtjansten och bostadsforetagen har
viktiga roller att spela for att stddja och hjdpa manniskor som vraks
eller riskerar att bli vrakta.

Psykiskt stérda

En sarskilt utsatt grupp pa bostadsmarknaden &r de psykiskt storda.
Dessa har i regel svart att sidlva havda sina behov och 6nskemdl
och gruppen kan l&tt hamna i en granszon mellan kommunernas
och landstingens ansvar. De reformer som genomférts inom den
psykiatriska varden har ocksa inneburit att manga psykiskt storda
har lamnat sjukhus och behandlingshem for att i stallet fa ett eget
boende. Det har dock ofta funnits brister vad géller uppfdljning och
stéd under anpassningen till ett si@lvstandigt boende.
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Ekonomiskt svaga hushall

Vad som avses med " svaga hushdll” i bostadsférsorjningssam-
manhang &r starkt beroende av den generella ekonomiska utveck-
lingen. Arbetsléshet och vikande disponibel inkomst kan medféra
att ett hushdll som under normala betingelser inte har nagra
problem kan fa svarare att havda sig pa bostadsmarknaden. Det
galler sarskilt om man blivit hanvisad till nyproducerat och dyrt
boende eller pa grund av tidigare hyresskulder inte godkanns av
hyresvarden.

Till gruppen svaga hushall kan man darfér fora en grupp hushall
som befinner sig i en granszon mellan att kunna havda sig pa
bostadsmarknaden och att inte kunna det. | denna grupp av framst
ldgavionade och arbetslsa & personer med utlandsk bakgrund
Overrepresenterade.

Ungdomars etablering somsjalvstandiga hushall

Troskeln till bostadsmarknaden &r i dag hog och svarforcerad for
manga ungdomar. Ett skdl & att manga ungdomar har laga
och/eller oregelbundna inkomster. Nyproducerade och nyrenove-
rade lagenheter ligger déarmed utanfér de ekonomiska méjligheterna
for flertalet ungdomar. Det har ocksa blivit vanligare att
hyresvardar som villkor for ett hyreskontrakt till yngre personer
kraver borgen frén foréldrar. Aven krav pa fast anstéllning paver-
kar ungdomars mdjligheter negativt, eftersom manga ungdomar har
nagon form av tidsbegransad anstallning. Ungdomarnas stallning pa
bostadsmarknaden paverkas dessutom av forandringar i bostads-
bestandets sammansattning och av hushdllsstrukturen. Under flera
decennier har andelen sma lagenheter i bostadsbestandet minskat
samtidigt som andelen sma hushall dkat. Detta gor att konkurren-
sen om de sma lagenheterna &r stor. Ungdomarna & beroende av
att flyttkedjor skapar en rorlighet pa bostadsmarknaden som frigor
de mindre och billigare lagenheterna.

Ungdomars mdjligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden
varierar fran kommun till kommun. Enligt Boverkets bostads-
marknadsenkét anser 40 % av kommunerna att det ar brist pa
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l&genheter for ungdomar. De kommuner som uppger en bristsitua-
tion finns i alla delar av landet. Ofta uppger kommunerna att det
rader brist pa sadana bostader som ungdomar efterfragar, trots att
det totalt sett finns ett Gverskott pa bostéader i kommunen.

Uppdraget

Den bostadssociala beredningen skall folja utvecklingen pa det
bostadssociala omradet och lamna forslag till &tgéarder for att stodja
sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden. Beredningen skall
vidare lamna forslag till dtgéarder for den handelse att situationen pa
bostadsmarknaden utvecklas pa ett sddant sitt att kommunerna
inte genom samarbete med fastighetsdgarna kan uppfylla sitt
bostadssociala ansvar.

Utgangspunkten for beredningens arbete skall vara en bostads-
social kartlaggning av nuldget pd bostadsmarknaden. En sadan
kartlaggning kan i huvudsak baseras pa de undersokningar och
rapporter som framfor allt Socialstyrelsen, Boverket och Ung-
domsstyrelsen ansvarar for. Det nybildade Integrationsverket
kommer ocksa att ha ett uppfdljningsansvar som omfattar fragor
med ndra koppling till beredningens uppdrag. Aven bostadsmark-
nadens parter, t.ex. Hyresgasternas Riksforbund, SABO och Sve-
riges Fastighetsagareférbund tar fram rapporter och analyser som
kan komma till nytta i beredningens arbete.

Hérutover kan beredningen ta initiativ till sérskilda kartlagg-
ningar och undersokningar for att tdcka kunskapsbehov som inte
tillgodoses genom befintligt faktaunderlag.

Bostadssociala effekter av konkurser och rekonstruktioner

Under 1990-talet har manga bostadsrattsforeningar med nyare fas-
tigheter hamnat i ekonomiska problem. Antalet foéreningar som
rekonstruerats genom ackordsuppgorelser eller som gatt i konkurs
har okat kraftigt i forhallande till tidigare decennier. Antalet egna-
hemsagare som tvingats sdlja sina hus pd exekutiv auktion har
ocksa okat.
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Beredningen skall som en sérskild del av sitt uppdrag fdlja upp
de bostadssociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner
som berdr bostadsréttshavare och egnahemségare. Uppfdljningen
bor innefatta en redovisning av hur rekonstruktioner och konkurser
inverkar pa hushallens mgjligheter att bo kvar i bostaden samt hur
boendekostnaderna paverkas.

En angelagen fraga ar hur kraven pa rattssékerhet och lika
behandling tillgodoses i olika skeden av férfarandet fram till dess att
skulderna har reglerats och ett drende om ackord, konkurs eller
exekutiv forsaljning avslutats. Flera av de aktbrer som deltar i
denna hantering &r statliga myndigheter eller bolag med speciella
uppgifter inom det bostadspolitiska omradet. Beredningen skall
overvaga vilka sarskilda krav som kan stéllas pa dessa aktorer.

Oseriosa bostadsformedlare

| storre stader, framfor allt i Stockholm, férekommer att vissa per-
soner utnyttjar den stora efterfragan pa hyreslagenheter for att pa
ett otillborligt sétt tjana pengar pa de bostadssokande. Bostads-
sokande som i férskott betalat in en avgift till privata bostadsfor-
medlare har ibland inte kunnat fa tillbaka sina pengar sedan for-
medlingen forsvunnit eller gétt i konkurs.

Forekomsten av oserigsa bostadsformedlare beror delvis pa att
en formedlingsverksamhet for hyreslagenheter kan startas utan
nagon storre investering och utan nagra krav pa utbildning eller
registrering. Sadana krav stélls daremot pa personer som yrkes-
massigt formedlar t.ex. fastigheter och bostadsratter. Dessa om-
fattas av samhéllskontroll genom att sddan verksamhet regleras av
fastighetsméklarlagen (1995:400).

Riksdagens lagutskott har nyligen i ett av riksdagen godkant
betéankande (bet. 1997/98:LU15) pdpekat att erfarenheterna av
yrkesméssig formedling av framst andrahandsupplatelser tyder pa
att det kan finnas behov av att Gvervaga nagon form av samhalls-
kontrall och konsumentskyddsregler &ven fér hyresformedling. Det
finns dock enligt utskottets mening knappast nagra sakliga skal for
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att stélla de relativt omfattande krav som fdljer av fastighets-
méaklarlagen pa den som enbart formedlar hyresrétter.

Beredningen skall stka bilda sig en uppfattning om hur stort
problemet med oseridsa bostadsférmediare & och i en sérskild
rapport till regeringen redovisa sin uppfattning i denna fraga. Dar-
vid skall beredningen ocksa bedoma om de problem som fore-
kommit motiverar nagon form av samhéllskontroll och okat kon-
sumentskydd vid yrkesmassig férmedling av hyresldgenheter.
Beredningen skall ocksa undersoka vilka forutséttningar och méj-
ligheter som finns for att astadkomma samhéllskontroll och for-
béttrat konsumentskydd.

Tidsplan och arbetsformer

Beredningen ges formen av en parlamentarisk kommitte.

Beredningen skall utfora sitt uppdrag i néra samverkan med
berérda myndigheter och organisationer. Det & sarskilt angelaget
att de kommunala erfarenheterna av bostadssociala fragor fort-
I6pande kan tas tillvara i beredningens arbete. Till beredningen bor
darfor knytas en eller flera referensgrupper med féretradare for
bostadsmarknadens parter, kommunerna och berérda myndigheter.

Nér det géller forhallandena i utsatta bostadsomraden skall be-
redningens arbete inriktas pa fragor som &r kopplade till utveck-
lingen av bostadsforvaltning och boendeinflytande. Beredningen
skall ha néra samrad med den storstadsdelegation som regeringen
avser att tillsétta med uppdrag att utveckla och samordna den
nationella storstadspolitiken och sérskilt foretrada staten vid 6ver-
l&ggningar om s.k. lokala utvecklingsavtal for utsatta bostadsom-
raden i storstaderna.

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

| sitt arbete med bostadssociala effekter av konkurser och
rekonstruktioner, bor beredningen ha samradd med Bostadsrétts-
utredningen (Ju 1996:10) som har i uppdrag att géra en dversyn av
vissa delar av bostadsréttslagen.
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Beredningen skall beakta regeringens direktiv till samtliga kom-
mittéer och utredare att prova offentliga ataganden (dir. 1994:23),
att redovisa regionalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50), att redo-
visa jamstalldhetspolitiska konsekvenser (dir. 1994:124) samt att
redovisa konsekvenser for brottsligheten och det brottsfore-
byggande arbetet (dir. 1996:49).

Beredningens uppdrag att gora en sarskild uppfdlining av de
bostadssociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner for
bostadsrattshavare och egnahemsagare skall redovisas till rege-
ringen senast den 1 juni 1999. Beredningen skall vid samma tillfélle
redovisa sina beddmningar och eventuella forslag vad galler
samhéllskontroll av yrkesméssiga bostadsformediare.

Beredningen skall vara verksam till och med utgangen av ar
2000. | samband med att uppdraget avslutas skall beredningen till
regeringen lamna en samlad redovisning och beddémning av situa-
tionen for hushall med sérskilda svarigheter pa bostadsmarknaden.

(Inrikesdepartementet)
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