Bostadsutskottets yttrande
2002/03:BoU4y

Registrering av hyresformedlare

Till lagutskottet

Lagutskottet har den 10 april 2003 beslutat bereda bostadsutskottet tillfélle att
avge yttrande Over proposition 2002/03:71 Registrering av hyresférmedlare
jémte de med anledning av propositionen viackta motionerna.

I yttrandet behandlar bostadsutskottet propositionen samt de tvd motioner
som véckts med anledning av denna.

Utskottets Overviganden

Fastighetsméklarlagen

Inledning

Varen 1998 papekade lagutskottet med anledning av en motion att erfarenhet-
erna av yrkesméssig formedling av frimst andrahandsupplatelser tyder pa att
det kan finnas behov av att dvervdga nagon form av samhéllskontroll och
konsumentskydd vid hyresférmedling.

I propositionen foreslar regeringen nu vissa dndringar i fastighetsméklarla-
gen. Andringarna syftar till att 4stadkomma en 6kad samhillskontroll och ett
forbéttrat konsumentskydd vid yrkesmaéssig formedling av hyresritter.

Forslagen bygger pa betinkandet (SOU 1999:71) Oseridsa bostadsfor-
medlare och departementspromemorian (Ds 2002:37) Registrering av hyres-
formedlare.

Obligatorisk registrering

Regeringen foreslar att det — med nagra sérskilt angivna undantag (se under
nésta rubrik) — blir obligatoriskt dven for de fastighetsméklare som férmedlar
enbart hyresritter att registrera sig hos Fastighetsmiklarndmnden.

Enligt forslaget skall det finnas tva typer av registreringar hos Fastighets-
méklarndmnden, en som avser yrkesmassig formedling av samtliga formed-
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lingsobjekt som omfattas av fastighetsméklarlagen (fullstdndig registrering)
och en som avser yrkesméssig formedling av enbart hyresritter (registrering
for hyresformedlare). Genom att fastighetsmdklare som formedlar enbart
hyresritter registrerar sig stdlls de, precis som Ovriga fastighetsméklare, under
Fastighetsméklarndmndens tillsyn.

De fastighetsméklare som férmedlar enbart hyresrétter bor enligt regering-
ens bedomning, i likhet med andra registreringspliktiga fastighetsméklare,
dels betala en ansokningsavgift nidr de ansoker om registrering, dels betala
arliga avgifter. Avgifterna bor enligt regeringens mening vara samma som for
Ovriga fastighetsméklare — for ndrvarande 1 500 kr vid ansdkan om registre-
ring och 1 700 kr i &rlig avgift.

I propositionen konstaterar regeringen att omfattningen av den oseridsa
formedlingsverksamheten antas vara betydande. Regeringen anser dérfor att
det finns behov av en reglering av hyresformedlingsverksamheten, dels for att
astadkomma ett bittre konsumentskydd, dels for att etablera ndgon form av
insyn i och samhiéllskontroll av verksamheten. Enligt regeringen skulle en
sadan reglering ocksa kunna vara till nytta for den seridst bedrivna verksam-
heten.

I motion 2002/03:L15 (m) yrkande 1 anfor motionérerna att regeringen i
stillet for att forsdmra villkoren for det begridnsade antal formedlare av hyres-
ratter som finns borde ldgga fram andra forslag i syfte att motverka den svarta
bostadsmarknaden (forslag om tillkdnnagivande). Motionédrerna l&dmnar flera
exempel pa dtgirder som de anser bor vidtas. Det géller bl.a. slopad fastig-
hetsskatt, reformering av PBL, friare hyressittning och tredimensionell fas-
tighetsindelning.

De forslag som motiondrerna for fram har tidigare behandlats av riksda-
gen. Bostadsutskottet har under detta riksmoéte avstyrkt motionsforslag angé-
ende reformering av PBL och om hyresséttningssystemets utformning med
hénvisning till bl.a. att fragorna pa ett eller annat sitt var foremal for utred-
ning eller beredning (bet. 2002/03:BoU4 respektive bet. 2002/03:BoU7, se
dven dir. 2002:97 respektive 2003:52). Enligt vad utskottet har erfarit fran
Regeringskansliet kommer regeringen att under véren limna en proposition
angéende tredimensionell fastighetsindelning.

Bostadsutskottet finner for sin del inte tillrdckliga skél for att nu g& mot-
iondrerna till métes och avstyrker dérfor motionsforslaget.

Utskottet ansluter sig till regeringens beddmningar och tillstyrker darfor
lagforslaget i denna del.

Undantag fran registreringsplikten

Regeringen foreslar att fastighetsmiklare som formedlar enbart hyresritter
inte skall behdva vara registrerade om de dgnar sig at enbart
1. kommunal féormedling av hyresrétter,

2. vederlagsfri formedling av hyresritter till personer inskrivna vid ett
universitet eller en hdgskola,
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formedling av hyresritter for fritidséndamal,
4. formedling av hyresritter till lokaler, eller

formedling av hyresrétter till rum dir hyrestiden uppgar till hogst tva
veckor.

I motion 2002/03:L15 (m) yrkande 2 begir motionédrerna att kommunal for-
medling av hyresrétter inte skall vara undantagen fran kravet pa registrering.

Motion 2002/03:L16 (fp) yrkande 1 innehaller ett liknande yrkande. For-
slaget innebdr dessutom att vederlagsfri formedling av hyresrétter till perso-
ner inskrivna vid ett universitet eller en hogskola inte heller skall vara undan-
tagen frdn kravet pa registrering.

I propositionen anfor regeringen att det for kommunal bostadsformedling
redan finns former for insyn och kontroll varfor det inte skulle vara rimligt att
aldgga tjdnstemén som &r anstéllda vid en kommunal bostadsformedling en
registreringsplikt.

Angéende formedling till studenter framhaller regeringen att det &r sadan
formedling som bedrivs utan vinstintresse som motiverar ett undantag. Ef-
tersom begreppet vinstintresse emellertid inte &r alldeles entydigt och kan ge
upphov till tolkningssvérigheter foreslar regeringen i stillet att undantaget
skall goras beroende av att ersdttning inte tas ut for formedlingen. Enligt
regeringens bedomning skulle detta innebéra att en verksamhet dir det finns
rena vinstintressen inte torde kunna bli undantagen fran kravet pa registrering.

Utskottet ansluter sig till regeringens beddmningar och tillstyrker proposit-
ionens lagforslag avseende undantag fran registreringsplikten samt avstyrker
motionsforslagen.

Lagforslaget i ovrigt

Enligt forslaget skall den som avser att férmedla enbart hyresritter for att
kunna bli registrerad som fastighetsmiklare uppfylla samma villkor som i
fastighetsmiklarlagen stills pa dvriga fastighetsméiklare. Regeringen har dock
gjort beddmningen att kraven, t.ex. pa utbildning, i vissa avseenden bor stil-
las ldgre dn vad som géller for Gvriga fastighetsmaklare.

Regeringens forslag innebdr vidare att Fastighetsméklarndmnden skall ha
hand om registrering och tillsyn dven av de fastighetsméklare som formedlar
enbart hyresrétter. Naimnden skall ansvara for att ocksé dessa fastighetsmék-
lare iakttar sina skyldigheter enligt lagen. I sin tillsynsverksamhet skall
ndmnden ha ritt att granska akter, bokforing och 6vriga handlingar som hor
till fastighetsméklarens verksamhet. Liksom Ovriga fastighetsmiklare skall
den som formedlar enbart hyresritter vara skyldig att limna ndmnden de
uppgifter som behovs for tillsynen.

Den som yrkesmaéssigt bedriver registreringspliktig hyresféormedling utan
att vara registrerad skall enligt regeringens forslag kunna domas till boter
eller fangelse i hogst sex manader. Detsamma skall gélla den vars registrering
avser endast formedling av hyresritter men som trots det formedlar andra
objekt som omfattas av fastighetsméklarlagen.
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Andringarna foreslés trida i kraft den 1 oktober 2003.
Lagforslaget har i dessa delar inte métt invdndningar i motioner och till-
styrks av bostadsutskottet.

Ersattning vid formedling

I 12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns vissa bestimmelser som avser att
skydda hyresgister fran otillborliga krav pa ersittning i samband med uthyr-
ning av ldgenheter eller bostadsformedling.

Enligt 65 § hyreslagen dr det straffbart att stdlla upp villkor om sdrskild er-
sittning for upplatelse av bostadsldgenhet eller for dverlatelse av hyresritten
till en sddan lagenhet. Av 65 a § hyreslagen foljer att det i princip ar forbjudet
att ta emot, tréffa avtal om eller begéra ersittning av hyressokande for for-
medling av en bostadsldgenhet. Sddan erséttning far dock utga vid yrkesméss-
ig bostadsformedling enligt grunder som foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer.

For nirvarande fér erséttning for formedling tas ut med hogst 2 000 kr for
omoblerad eller moblerad lagenhet i en- eller flerfamiljshus och 700 kr for
moblerat eller omoblerat rum.

Regeringen anser nu att det finns anledning att tillata ndgot hogre ersitt-
ning dn i dag. Av propositionen framgar att efter det att riksdagen har tagit
stdllning till de nu aktuella lagforslagen avser regeringen att genom forord-
ningsidndringar hdja nivan pd den erséttning som far tas ut vid yrkesmaissig
formedling av hyresritter. Enligt propositionen bor liksom tidigare rétten att
ta ut erséttning vid bostadsférmedling vara knuten till en faktiskt genomford
formedling.

I motion 2002/03:L15 (m) yrkande 3 anfor motionédrerna att det inte skall
finnas en statligt reglerad taxa for formedling av hyresritter. Prissdttningen
bor i stéllet vara fri (forslag om tillkdnnagivande). Motion 2002/03:L16 (fp)
yrkande 2 innehéller ett liknande yrkande.

Regeringen konstaterar att en avveckling av systemet med maximibelopp
skulle kunna medfora att den starka efterfragan pa hyresréitter pa vissa mark-
nader driver upp ersittningsnivaerna, vilket skulle kunna urholka grundprin-
cipen om att en hyresritt inte skall kosta pengar utdver hyran. Enligt rege-
ringens mening talar detta starkt mot inforandet av en fri prisséttning. For-
medlingserséttningen bor darfor, liksom hittills, pa négot sitt vara begransad.

Bostadsutskottet ansluter sig till regeringens bedomning angaende former-
na for bestimmande av formedlingsersittning och avstyrker darfor motions-
forslagen.
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Stockholm den 8 maj 2003

Pé bostadsutskottets vignar

Goran Héigglund

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Goran Hagglund (kd), Owe
Hellberg (v), Anders Ygeman (s), Lilian Virgin (s), Marietta de Pourbaix-
Lundin (m), Nina Lundstrom (fp), Siw Wittgren-Ahl (s), Hans Unander (s),
Maria Oberg (s), Margareta Palsson (m), Ingela Thalén (s), Lars Tysklind
(fp), Rigmor Stenmark (c), Gunnar Sandberg (s), Peter Danielsson (m) och
Helena Hillar Rosenqvist (mp).

2002/03:BoU4y



2002/03:BoU4y

Avvikande meningar

1. Fastighetsméklarlagen (m)

av Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Margareta Pélsson (m) och Peter
Danielsson (m).

Inledning

Regeringen foresléar nya regler for hyresformedlare. De nya reglerna syftar till
att komma till rdtta med oseridsa hyresférmedlare och astadkomma en 6kad
samhéllskontroll och ett forbéttrat konsumentskydd vid formedling av hyres-
rétter.

Oseridsa hyresformedlare har stor betydelse for den svarta bostadsmark-
naden, och vi delar helt regeringens vilja att komma till rdtta med denna
svarta marknad. Men faktum &r att den svarta bostadsmarknaden i grunden dr
ett resultat av alltfor mycket regleringar. For att undanrdja den svarta bo-
stadsmarknaden krivs dérfor andra 16sningar 4n de som regeringen foreslér.
Regeringen konstaterar ocksa helt riktigt att registreringsplikten “inte 10ser
problemen med svarthandel med hyresritter” och tilldgger att lagforslaget
skall ses som “en viktig markering fran samhillets sida av att oegentligheter
inom omréadet hyresférmedling inte accepteras”.

I Stockholms innerstad ligger hyrorna under vad ménniskor i allménhet ar
beredda att betala, och inte séllan under hyresnivan i fororterna. Byggandet av
nya hyresldgenheter har nistan helt avstannat. Utbudet av hyresldgenheter
klarar inte av att mota inflyttningen till staden. I stéllet kanaliseras néstan all
efterfrdgan till bostadsrattsmarknaden, med valdsamt stigande Overlatelsepri-
ser som f6ljd. Vidare Okar andrahandsuthyrningen och svarthandeln inom
hyreshusbestandet.

Den bristande dynamiken beror pd en kombination av orsaker — allménnyt-
tans hyresledande roll, politiskt bestdimda hyror, ett omfattande kommunalt
bostadsdgande som har givit allmédnnyttan en monopolliknande stidllning pa
ménga lokala bostadsmarknader samt det kollektiva férhandlingssystemets
sdtt att fungera under dessa forutsittningar.

For att komma till ritta med dessa problem kravs adekvata atgérder.

Hyresréitten maste aterupprattas. Subventioner och prisregleringar, vilka
har lett till brist pd hyresrétter, langa kder och en omfattande svart marknad,
maste dverges. For att det skall vara mojligt att bygga och forvalta hyresritter
aven i framtiden méste i stillet en friare hyresséttning tillatas, sérskilt i ny-
produktion. Som ett led i detta bor allménnyttans hyresnormerande stillning
avskaffas.

For att f4 i gang byggandet krévs dven andra fordndringar. Plan- och bygg-
processen maste reformeras och antalet instanser for 6verklagande av detalj-
plan och bygglov minskas. Beskattningen av byggande och boende bor séin-
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kas. Vi anser att fastighetsskatten maste avskaffas. Storre mdjligheter att
utnyttja strandnédra omraden for bebyggelse maste tillatas. Vignétet bor for-
bittras for att mojliggdra nya bostadsomrdden. En lag som mojliggor tredi-
mensionell fastighetsbildning och &garldgenheter bor omedelbart inforas.
Agarligenheter innebdr att ménniskor ges mdjligheten att sjélva dga en ligen-
het p& samma sétt som en villadgare dger sitt hus.

For att underldtta for unga och studerande att fa tag pa bostad bor en moj-
lighet att skattefritt hyra ut del i stadigvarande bostad inforas.

Med hénvisning till vad vi nu har anfort tillstyrker vi motion 2002/03:L15
(m) yrkande 1.

Registreringspliktens omfattning

I stéllet for att, som regeringen foreslar, forsémra villkoren for de fétaliga
privata férmedlare av hyresrétter som finns hade vi hellre sett mer genomgri-
pande forslag, i enlighet med vad vi har redovisat ovan, i syfte att ta bort
forutséttningarna for en svart bostadsmarknad.

Vi motsitter oss dock inte obligatorisk registrering men vill att undantags-
kretsen inskrinks i forhallande till regeringens forslag. Regeringens forslag
innebdr bl.a. att registreringstvanget inte skall omfatta kommunal formedling
av hyresritter.

Vi anser att det skall rdda konkurrensneutralitet mellan kommunal och pri-
vat verksamhet. Redan i dag brister det i neutralitet mellan kommunala och
privata bostadsférmedlingar. Kommunala bostadsférmedlare fir t.ex. ta ut en
koavgift for att finansiera verksamheten, vilket privata bostadsformedlare inte
far gora. Genom forslaget accentueras den missgynnade stéllning som privata
formedlare har. Redan av det skélet anser vi att det inte bor finnas nagot un-
dantag for kommunal formedling av hyresrétter.

Med héanvisning till vad vi nu har anfort tillstyrker vi motion 2002/03:L15
(m) yrkande 2 och avstyrker regeringens forslag till den del det innebar att
kommunal formedling av hyresrétter undantas fran registreringsskyldighet.

Vidare tillstyrker vi forslaget i motion 2002/03:1.16 (fp) yrkande 1, till den
del det avser undantag for kommunala formedlingar, och avstyrker det i &v-
rigt.

2. Fastighetsméklarlagen (fp)
av Nina Lundstrom (fp) och Lars Tysklind (fp).

Inledning

Folkpartiet liberalerna delar regeringens uppfattning att det finns ett be-
hov av en reglering av hyresformedlingsverksamheten.

Vi anser det dock inte vara ett barande skél for lagforslaget att — som rege-
ringen anfor — etablera nagon form av insyn i och samhéllskontroll av verk-
samheten. I stéllet talar det andra skilet som regeringen ndmner, ett bittre
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konsumentskydd, for ett genomforande av forslaget. Vidare anser vi forslaget
ha det positiva med sig att det kan vara till nytta for den seridst bedrivna
hyresformedlingsverksamheten.

Det ar lampligt att som regeringen foreslar genomfora forslaget genom
dndringar i fastighetsmiklarlagen. Utformningen av reglerna framstar, foru-
tom vad géller undantagskretsen, som vilmotiverad.

Registreringspliktens omfattning

Regeringens forslag innehdller ett antal undantag frén registreringstvanget.
Bland annat gors undantag for kommunal formedling av hyresrétter och ve-
derlagsfri formedling av hyresritter till personer inskrivna vid ett universitet
eller en hogskola. Betrdffande dessa tvd undantag har vi en annan uppfattning
an regeringen.

Vi anser att det skall rdda konkurrensneutralitet mellan offentlig och privat
verksamhet. Redan i dag brister det i neutralitet mellan kommunala och pri-
vata bostadsformedlingar. Kommunala bostadsformedlare far t.ex. ta ut en
koavgift for att finansiera verksamheten, vilket privata bostadsformedlare inte
far gora. Genom forslaget accentueras den missgynnade stdllning som privata
formedlare har. Redan av det skélet anser vi att det inte bor finnas nagot un-
dantag for kommunal formedling av hyresritter.

Vi anser vidare att undantagskretsarna bor beddmas ur ett konsumentper-
spektiv. Ur ett sadant perspektiv dr det inte nagon skillnad om hyresfor-
medlingen utdvas av privata foretag eller kommunala hyresformedlingar. Det
ar inte heller ndgon skillnad om en verksamhet &r vederlagsfri eller inte. Kra-
ven som bor stéllas pd verksamheterna dr desamma.

Att koppla ett undantag till en bostadssokandes situation, som gors i punk-
ten 2 (formedling till personer inskrivna vid universitet eller hogskola), fore-
faller dessutom opraktiskt och torde kunna fora med sig tillimpningsproblem.

Vi anser saledes att kommunal formedling av hyresrétter liksom vederlags-
fri formedling av hyresritter till personer inskrivna vid ett universitet eller en
hogskola icke skall vara undantagna fran kravet pa registrering.

Vi avstyrker dérfor propositionens forslag i den del som giller undantag
fran kravet pd registrering enligt den foreslagna 5 § andra stycket 1 och 2
samt tillstyrker motionerna 2002/03:L16 (fp) yrkande 1 och 2002/03:L15 (m)
yrkande 2.

Regeringens forslag i 6vrigt tillstyrker vi.
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3. Erséttning vid férmedling (m, fp, kd, ¢)

av Goran Hagglund (kd), Marietta de Pourbaix-Lundin (m), Nina Lund-
strom (fp), Margareta Pélsson (m), Lars Tysklind (fp), Rigmor Stenmark
(c) och Peter Danielsson (m).

En enhetstaxa for hyresréttsformedling tar inte hénsyn till vilka omkostnader
som &r forknippade med tjansten, eller vilken servicegrad som erbjuds. San-
nolikt finns behov, hos bade uthyrare och bostadssdkande, av hjélp med t.ex.
upprittande av kontrakt, juridisk rddgivning eller praktiska géromél i sam-
band med flytt. Det vore darfor battre om berdrda parter fick fritt komma
Overens om ersittningsnivaerna.

Enligt regeringen skall samma villkor stéllas pd formedlare av hyresrétter
som nu stills pa fastighetsméklare. Det innebér bl.a. att formedlaren skall ha
en forsdkring for att ticka eventuella skadestandsansprak. De fastighetsméak-
lare som formedlar fastigheter har mojlighet att ta ut vésentligt hdgre arvoden
dn hyresférmedlare och har goda mdjligheter att finansiera en sadan forsak-
ring. En enhetligt faststéilld formedlingsavgift for hyresréttsformedlare fram-
stér dven pa grund av detta som mindre ldmplig.

Vi delar saledes inte regeringens uppfattning att nivan pa den ersittning
som far tas ut vid yrkesméssig bostadsformedling dven i fortsdttningen skall
faststillas av en statlig myndighet.

Vi vill inte ha en statligt reglerad taxa for formedling av hyresritter. Vi an-
ser i stéllet, liksom ett flertal remissinstanser, att det skall inforas fri prissatt-
ning.

Med hénvisning till det anforda tillstyrker vi motionerna 2002/03:L15 (m)
yrkande 3 och 2002/03:L16 (fp) yrkande 2.
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fran registreringSplKten ........ccccevvevieviiiieiieiinieiiiicieeee,

Elanders Gotab, Stockholm 2003
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