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Propositionens huvudsakliga innehall

| propositionen foredds vissa andringar i fastighetsméaklarlagen.
Andringarna syftar till att &stadkomma en okad samhéllskontroll och ett
forbattrat konsumentskydd vid yrkesmassig formedling av hyresrétter.

Det foreslas att det — med nagra sarskilt angivna undantag — blir obli-
gatoriskt aven for de fastighetsméklare som férmedlar enbart hyresrétter
att registrera sig hos Fastighetsmaklarnamnden. Vidare foreslas att det
skall finnas tva typer av registreringar hos Fastighetsméaklarnamnden, en
som avser yrkesmassig formedling av samtliga formedlingsobjekt som
omfattas av fastighetsméklarlagen (fullstandig registrering) och en som
avser yrkesmassig formedling av enbart hyresrétter (registrering for
hyresformediare). Genom att fastighetsméklare som formedlar enbart
hyresrétter registrerar sig stélls de, precis som 6vriga fastighetsméklare,
under Fastighetsmaklarnamndenstillsyn.

Andringarnaforedastradai kraft den 1 oktober 2003.
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1 Fordlag till riksdagsbes|ut Prop. 2002/03:71

Regeringen foredar att riksdagen antar regeringens fordag till lag om
andring i fastighetsméklarlagen (1995:400).



2 L agtext

Regeringen har foljande fordlag till lagtext.

Fordag till lag om andring i fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Harigenom foreskrivs att 2, 5 och 21 88 fastighetsmaklarlagen

(1995:400) skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Vad som foreskrivs om
fastigheter i denna lag tillampas
ocksa pa de o6vriga formedlings-
objekt som anges i 1 8. Vid for-
medling av arrenderétt eller hyres-
rétt tillampas dock inte 18, 21 och
22 88. Vid férmedling av nyttjan-
derétt skall vad som sigs om
sdjare avse den som Overldter
eller upplater nyttjanderdtten och
vad som sags om koOpare avse
motparten.

Varje fastighetsmédklare skall
vara registrerad hos Fastighets-
méaklarnamnden. Detta géller dock
inte i fraga om advokater eller s&
dana fastighetsméklare som for-
medlar enbart hyresratter.

Foreslagen lydelse

28

Vad som foreskrivs om
fastigheter i denna lag tillampas
ocksa pa de o6vriga formedlings-
objekt som anges i 1 8. Vid for-
medling av arrenderétt eller hyres-
rétt tillampas dock inte 18 §, 21 §
forsta—tredje styckena och 22 8.
Vid formedling av nyttjanderétt
skall vad som ségs om séljare avse
den som overldter eller uppléater
nyttjanderdtten och vad som sdgs
om k&pare avse motparten.

58

Varje fastighetsmédklare skall
vara registrerad hos Fastighets-
maklarnamnden.

Vad som sigs i forsta stycket
gdler inte advokater och inte
heller sddana fastighetsméklare
som &gnar sig at enbart

1. kommunal formedling av
hyresrétter,

2. vederlagsfri formedling av
hyresrétter till personer inskrivna
vid et universitet eller en
hogskola,

3. formedling av hyresratter for
fritidsandamal,

4. formedling av hyresratter till
lokaler, eller

5. formedling av hyresréatter till
rum dar hyrestiden uppgar till
hogst tva veckor.
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En registrering skall avse Prop. 2002/03:71
antingen yrkesmassig formedling
av samtliga formedlingsobjekt som
anges i 1 8§ (fullstandig regist-
rering) eller yrkesmassig for-
medling av enbart hyresratter
(registrering for hyresformedlare).
Narmare bestammelser om Fastighetsmaklarnamnden meddelas av
regeringen.

218

Om inte annat har avtalats, skall fastighetsméklarens erséttning be-
réknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision).

Maklaren har rétt till provision endast om avtalet om Overlatelse har
traéffats genom méaklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nagon
som har anvisats av méklaren.

Har méklaren fétt uppdraget med ensamrétt och tréffas utan hans
formedling avtal om Gverlatelse inom den tid som ensamrétten géller, har
méklaren rétt till provision som om avtalet hade férmedlats av honom.

| 12 kap. 65 a § forsta stycket
jordabalken finns bestammel ser
om ersittning vid formedling av
hyreddgenheter for bostadsanda-
mal.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 oktober 2003.

2. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmassig formedling
av enbart hyresrétter och som ar skyldig att vara registrerad enligt 5 §
skall ansbka om registrering enligt denna lag senast den 31 mars 2004.
Har ansOkan gjorts senast den dagen, far verksamheten drivas vidare i
avvaktan pa att beslutet i registreringsfragan har vunnit laga kraft.

3. Den som &r skyldig att vara registrerad enligt 5 8 men saknar sadan
utbildning som avses i 6 8§ forsta stycket 3 kan trots detta registreras
enligt denna lag om han eller hon vid lagens ikrafttradande sedan minst
ett & bedriver yrkesméassig formedling av hyresrétter till bostads-
l&genheter.

4. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmassig formedling
av enbart hyresrétter och som &r skyldig att vararegistrerad enligt 5 8 far,
om ansokan om registrering inte beviljas, under tre manader efter det att
beslutet i registreringsfragan vann laga kraft fullfélja de formedlings-
uppdrag som har ldmnats fore det att namndens beslut vann laga kraft.



3 Arendet och dess beredning

Riksdagens lagutskott har i ett av riksdagen godként betdnkande (bet.
1997/98:LU15, rskr. 1997/98:158) papekat att erfarenheterna av yrkes-
massig formedling av framst andrahandsupplatelser tyder pa att det kan
finnas behov av att 6vervaga nagon form av samhéllskontroll och konsu-
mentskyddsregler vid hyresformedling.

I juni 1998 bedlGt regeringen att tillkalla en bostadssocial beredning
med uppdrag att folja utvecklingen pa det bostadssociala omradet och
lamna fordag till atgarder for att stodja séarskilt utsatta grupper pa
bostadsmarknaden. Beredningen skulle &ven sbtka bilda sig en upp-
fattning om hur stort problemet med oseritsa bostadsférmediare & samt
bedéma om de problem som forekommit motiverar nagon form av
samhdllskontroll och 6kat konsumentskydd vid yrkesmassig férmedling
av hyresldgenheter. Beredningen skulle ocksa undersoka vilka forut-
sittningar och mojligheter som finns for att astadkomma samhalls-
kontroll och forbattrat konsumentskydd. Beredningen, som antog namnet
Boendesociala beredningen, overlamnade i juni 1999 delbeténkandet
Oseritsa bostadsformedlare (SOU 1999:71). Beténkandet innehdller inte
nagralagforslag.

Inom Justitiedepartementet har darefter uppréttats promemorian
Registrering av hyresformedlare (Ds 2002:37). En sammanfattning av
promemorian finnsi bilaga 1. Promemorians lagférslag finnsi bilaga 2.

Promemorian har remissbehandlats. En férteckning oOver remiss-
instanserna finns i bilaga 3. En sammanstélining av remissvaren finns
tillganglig i lagstiftningsérendet (dnr Ju 2002/4975/L1).

Propositionen bygger pa en 6verenskommelse mellan den socialdemo-
kratiska regeringen och Vansterpartiet.

Lagradet

Regeringen beslutade den 20 februari 2003 att inhéamta Lagradets
yttrande Over de lagforslag som finns i bilaga 4. Lagradet har lamnat
forslagen utan erinran. Lagrédets yttrande finnsi bilaga 5.

4 Bakgrund

4.1 Bostadsformedling

Med begreppet bostadsformedling avses verksamhet som syftar till att
skapa kontakt mellan en bostadsstkande och en bostadsupplatare som
inte &r identisk med formedlaren (se t.ex. beténkandet Bostadsformedling
I nya former, SOU 1992:71, s. 28 och prop. 2000/01:26 s. 19). Grénsen
mellan bostadsformedling och uthyrning kan ibland vara svar att dra. En
fastighetségare som gélv anvisar sina lagenheter bedriver inte bostads-
formedling. Det & da i stallet frga om uthyrningsverksamhet. Det-
samma torde gdla om det & ett forvaltningsbolag som formedlar
fastighetségarens bostadd genheter och forvaltningsbolaget inte formed-
lar bostéder at fler &n en uppdragsgivare. Om flera fastighetsagare bildar
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ett sarskilt formedlingsforetag i en fristdende organisatorisk form, bor
verksamheten ddremot kunna anses som bostadsformedling (se prop.
2000/01:26 s. 19).

Formedling av hyresrétter kan ske pa olika sétt. Det traditionellt van-
ligaste & att kommunen, ofta genom ett sarskilt kommunalt organ,
bedriver bostadsformedling. Det forekommer ocksa i alt storre utstréck-
ning privat férmedlingsverksamhet.

4.2 Bostadsfoérmedlaren och dennes uppdrag

Enligt definitionen i 1 § fastighetsméklarlagen (1995:400) &r fastighets-
méklare fysiska personer som yrkesméassigt formedlar fastigheter, delar
av fastigheter, byggnader pd annans mark, tomtrétter, bostadsrétter,
andel srétter avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresrétter. Fastighets-
maklarlagen omfattar alltsd yrkesméassig formedling av bl.a. bostéder i
olika upplatel seformer.

Enligt lagens forarbeten (prop. 1994/95:14 s. 63), vilka i sin tur
hanvisar till forarbetena till lagen (1984:81) om fastighetsméklare (prop.
1983/84:16 s. 27 f.), tar uttrycket formedla sikte pa sddan verksamhet
som gar ut pa att anvisa uppdragsgivaren en motpart med vilken han eller
hon kan tréffa avtal, t.ex. om upplatelse av hyresrétt i forsta eller andra
hand. Ovrigt bistdnd som formedlaren kan 1dmna och som kan vara av
betydelse for tillkomsten av avtalet & inte formedling i lagens mening.
Exempel pa sadant bistand & radgivning av juridisk eller ekonomisk
natur och uppréttande av hyresavtal. Den som enbart &gnar sig & sadant
bitréde omfattas alltsd inte av fastighetsmaklarlagen.

For att lagen skall vara tilldamplig krévs vidare att formedlingen sker
yrkesmassigt. Av sarskild betydelse vid bedémningen av om férmed-
lingen sker yrkesmassigt ar i vad man formedlingen & en &erkommande
foreteelse. Det skall ocksa végas in hur tjgnsten har marknadsforts. |
begreppet yrkesmassigt ligger ocksa att formedlingen skall bedrivas som
ett led i ndringsverksamhet. Det sdgs i forarbetena att lagen blir till&mp-
lig om en naringsidkare erbjuder allménheten sina tjanster som fastig-
hetsférmedlare &ven om formedling rent faktiskt &ger rum endast vid
nagot enstaka tillfalle (prop. 1983/84:16 s. 28). Att i annonser eller pa
annat sétt erbjuda formedlartjanster kan darmed anses vara yrkesméassig
formedling oberoende av hur framgangsrik férmedlingen sedan ar (jfr
SOU 1999:71 s. 17).

4.3 Avagifter vid bostadsformedling

| 12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns vissa bestdmmelser som avser
att skydda hyresgaster fran otillborliga krav pa erséttning i samband med
uthyrning av l&genheter eller bostadsférmedling.

Enligt 65 8 hyreslagen & det straffbart att stélla upp villkor om
sarskild erséttning for upplatelse av bostadslagenhet eller for dverlételse
av hyresrétten till en sadan lagenhet. Av 65 a § hyreslagen foljer att det i
princip &r férbjudet att ta emot, tréffa avtal om eller begéra erséttning av
hyressokande for formedling av en lagenhet. Sadan erséttning far dock
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utga vid yrkesméssig bostadsformedling enligt grunder som foreskrivs av
regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer. Regeringen
har i forordningen (1978:313) om taxa for yrkesméassig bostadsfor-
medling foreskrivit att erséttning skall utga enligt en taxa som faststélls
av Kammarkollegiet. Av Kammarkollegiets foreskrifter framgar att
erséttning for formedling far uppbéras endast om férmedlingen leder till
att hyresavtal tréffas samt att den hogsta ersdttning som far tas ut for
narvarande & 2 000 kr for en lagenhet och 700 kr for ett rum (se
Kammarkollegiets forfattningssamling, KAMFS 2000:2). Det saknar
betydelse om férmedlingen avser en forstahands- eller en andrahands-
upplatelse. Vidare géller taxan dven om det & en juridisk person som
efterfrégar tjansten.

Enligt 4 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar far en kommunal bostadsformedling, utéver sadan formedlings-
erséttning som far tas ut enligt 65 a § hyreslagen, dven ta ut en kdavgift
av den hyressbkande. For detta kravs dock att lagenheterna formedlas i
turordning efter kétid. Kommunen far bestamma avgiftens storlek och
grunderna for hur avgiften skall se ut. Andra bostadsformedlingar &n de
kommunala far inte ta ut nagon kdavgift.

4.4 Tillsyn enligt fastighetsméaklarlagen

Som angetts under avsnitt 4.2 omfattar fastighetsméklarlagen yrkes-
massig formedling av bostader i olika upplatelseformer. Flera av lagens
bestdmmel ser & emellertid inte tilldmpliga vid férmedling av hyresrétter.

Enligt 5 § fastighetsméklarlagen skall varje fastighetsméklare vara
registrerad hos Fastighetsméaklarnamnden. Detta géller dock inte i fraga
om advokater eller sidana fastighetsméklare som formedlar enbart
hyresrétter. Darmed & formedlarna av hyresrétter ocksa undantagna fran
de krav som stélls pa en registrerad fastighetsméaklare, namligen att han
eller hon skall vara myndig, inte vara forsatt i konkurs eller underkastad
naringsforbud eller ha forvaltare, ha en ansvarsférsakring, ha tillfreds-
stéllande utbildning, vararedbar och i 6vrigt varaléamplig som fastighets-
maklare.

Tillsyn Over registrerade fastighetsméklare utvas av Fastighets-
maklarndmnden. Namnden skall se till att fastighetsméklarnai sin verk-
samhet iakttar sina skyldigheter enligt fastighetsmaklarlagen. En registre-
rad maklare & skyldig att |ata namnden granska akter, bokfdring och
ovriga handlingar som hor till verksamheten. Namnden kan utdela
varningar eller aerkalla en registrering.

Fastighetsméklarnamnden har alltsa inget ansvar nar det galler att se
till att den som formedlar enbart hyresrétter — och darfor inte ar
registrerad hos ndmnden — fdljer tilldmpliga delar av fastighetsméklar-
lagen och kan inte ingripai fall dar sddana formedlare handlar i strid med
lagen. Det innebédr t.ex. att namnden inte heller kan kontrollera att
hyresférmedlarna uppfyller lagens krav pa att halla klientmedel atskilda
fran egnatillgangar.

Regeln om att méklare som formedlar enbart hyresrétter inte behdver
vara registrerade finns kvar oftrandrad frén lagen (1984:81) om
fastighetsmaklare. | forarbetena till den lagen uttalade departements-
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chefen att det skulle fora for langt att stélla upp krav pa registrering for
en géalvstandig formedlingsverksamhet av hyresrétter (prop. 1983/84:16
s. 62 f.). Lagradet ans3g att skyddsbehovet fanns men inte var lika uttal at
som nér det géller formedling av fastigheter, dar stora kapitalinveste-
ringar i allmanhet forekommer (a. prop. s. 52).

45 Oseridsa bostadsformedlare

Det &r i dag enkelt att starta en formedlingsverksamhet for hyresrétter.
Nagon storre investering behovs inte. Det stélls inga krav pa utbildning
eller registrering. Inte heller forekommer det nagon |amplighetsprovning.
| regioner med bostadsbrist finns det en marknad fér oserios
verksamhet. Det forekommer t.ex. att hyresstkande formas att betala in
formedlingsavgifter i forskott och att dessa avgifter aldrig aterbetalas
trots att nagra lagenheter i redliteten aldrig formedlas. Ocksa dar for-
medlingen ger resultat i ndgon form av kontrakt forekommer otillatet
hoga férmedlingsavgifter och andra erséttningar (se vidare avsnitt 5.1).

4.6 Boendesociala beredningen

Boendesociala beredningen konstaterade att det skulle kunna vara
befogat med nagon form av etableringskontroll avseende yrkesmassiga
bostadsformedlare. Vidare borde insyn i den yrkesméassiga bostads-
formedlingsverksamheten etableras (SOU 1999:71 s. 53). En reglering
med sadan inriktning skulle bl.a. syftatill att stédja den seriost bedrivna
verksamheten. Beredningen foreslog darfér att dven yrkesméassiga
bostadsformedlare skall omfattas av registreringsskyldighet hos Fastig-
hetsméklarndmnden och att en dversyn av fastighetsméaklarlagen darfoér
initieras. Med vissa undantag borde, enligt beredningen, galla samma
villkor for registrering av yrkesméassiga bostadsformedlare som for
ovrigaméklare (SOU 1999:71 s. 8).

Som dternativ 6vervagde beredningen att i stéllet foresla nagon form
av frivillig auktorisation. Harmed torde beredningen ha avsett mojlig-
heten till ett system med frivillig auktorisation inom ramen for en
branschorganisation. Beredningen beddmde dock att en sadan 16sning
inte skulle bidra namnvért till att minska den oseridsa verksamheten.
Vidare ansag beredningen att en ny form av tillsyn, som enbart skulle
rikta sig till de yrkesméassiga bostadsformedlarna, inte &r realistisk, bl.a.
av ekonomiska skél.

Beredningen foreslog vidare att det under allaférhallanden borde goras
en Oversyn av regleringen av rdtten till ersdttning for formedling av
hyresavtal. Saval ersdttningsnivaer som alternativ eller komplement till
den nuvarande taxan borde dérvid provas. Oversynen borde enligt
beredningen samordnas med den Oversyn av fastighetsméklarlagen som
har foredagits av Utredningen om Fastighetsméklarndmndens tillsyn i
betankandet Fastighetsméklarndmnden — effektivare tillsyn (SOU
1999:35).
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5 Overvaganden och forslag

51 Behovet av en reglering av yrkesmassig
bostadsférmedling

Regeringens beddmning: Det finns ett behov av Okad samhélls-
kontroll och férbéttrat konsumentskydd vid yrkesméssig formedling
av hyresrétter.

Promemorians beddmning: Overensstammer med regeringens
beddmning (se promemorian s. 23 och 24).

Remissinstanserna: | stort sett samtliga remissinstanser har instamt i
bedémningen eller inte haft nagon invandning mot den.

Skalen for regeringens beddomning: Boendesociala beredningen har i
delbetdnkandet Oseridsa bostadsformediare (SOU 1999:71) konstaterat
att en kartlaggning av omfattningen och utbredningen av bostads-
formedling i privat regi, da sarskilt den oseridsa delen, inte har atit sig
gora. Det har inte gatt att fa fram uppgifter om omflyttning i olika
upplatelseformer eller om i vilken utstréackning formedlare medverkar
vid uppldtelse eller byte av hyreskontrakt. Beredningen har daremot
funnit manga exempel pa olika former av oserits bostadsformedling,
bl.a. genom information fran olika aktérer pa bostadsmarknaden. Bland
dessa exempd finns fall déar formedlaren i realiteten aldrig har haft nagra
objekt att formedla utan bara har haft for avsikt att ta in avgifter som
sedan inte dterbetalas. Andra bedriver en reell formedlingsverksamhet
men foljer inte reglerna om aterbetalning av eventuella forskott eller om
att klientmedel skall hdllas atskilda. Det férekommer vidare att den
maximala formedlingserséttningen overskrids. Olika avgifter anges for
enskilda och féretag, déar enskilda ibland Overtalas att registrera sig som
foretag och betala en hogre summa for att fa béttre information. Avgifter
for registrering och koavgifter férekommer trots att det inte ar tillatet.
Begreppet "relocation” anvands i bostadsannonser som i forsta hand
vander sig till foretag som behover bostéder & sina anstdllda. Bostads-
formedlare erbjuder hér verkliga eller fiktiva tjanster mot extra betalning
utéver den godkéanda taxan. Det kan vara allt fran visningar av objekt till
flyttstadning. For ytterligare exempel pa oserids formedlingsverksamhet
hanvisastill SOU 1999:71 s. 43 .

Forutsdttningarna for att bedriva oseriés formedlingsverksamhet &r
storst i storstadsomradena, dar in- och omflyttningen &r stor och dér det
dessutom rader bostadsbrist. Men &ven pa bostadsmarknader i balans
torde det forekomma viss oserios bostadsformedlingsverksamhet.

Som regel torde den ekonomiska skadan av varje enskilt fall av oserios
formedlingsverksamhet vara forhdllandevis begransad. For den enskilde
kan emellertid effekterna av den oseriosa verksamheten anda vara
mycket kdnnbar. Det & dessutom sannolikt att den oseritsa verksam-
heten framst drabbar de svagaste grupperna av bostadssbkande. Samman-
taget kan omfattningen av den oseridsa verksamheten antas vara
betydande.

Regeringen anser mot denna bakgrund att det finns behov av en
reglering av hyresférmedlingsverksamheten, dels for att astadkomma ett
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béttre konsumentskydd, dels for att etablera ndgon form av insyn i och  Prop. 2002/03:71

samhdllskontroll av verksamheten. En sadan reglering skulle ocksa
kunnavaratill nytta for den seriGst bedrivna verksamheten.

5.2 Formen for en reglering

Regeringens fordag: Fastighetsmaklarlagen andras i syfte att astad-
komma ett béttre konsumentskydd vid hyresférmedling och en dkad
insyn i och samhéllskontroll av sddan verksamhet.

Promemorians forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
promemorian s. 24 och 25).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt prome-
morians forslag eller inte haft nagon invandning mot det. Fastighets-
maklarnamnden, Maklarsamfundet och Bostad Direkt Stockholm AB har
menat att man bor utreda fragan ytterligare eller i vart fall avvakta med
en reglering till dess att fastighetsméklarlagen har utvarderats.

Skélen for regeringens fordag: Boendesociala beredningen har
foredagit att det initieras en Oversyn av fastighetsméklarlagen for att
narmare utreda regleringen av den yrkesmassiga bostadsformedlingen.
Regeringen har for avsikt att utvardera fastighetsméklarlagen. Nér en
utredning kan tillséttas & dock aénnu for tidigt att séga. Samtidigt & det
angelaget att ett forbéttrat konsumentskydd i samband med yrkesméssig
formedling av hyresrétter kan komma till stand snarast méjligt. Med
hénsyn dartill anser regeringen att det finns starka skdl for att en
reglering med detta syfte infors utan att man avvaktar utvérderingen av
fastighetsmaklarlagen.

Néar det galler formen for regleringen finns det huvudsakligen tva
tankbara alternativ. Det ena & att gora erforderliga andringar i fastighets-
maklarlagen, t.ex. genom att ta bort eller begransa det undantag fran
kravet pa registrering som i dag géler fér den som férmedlar enbart
hyresrétter. Det andra & att infora en helt ny lag som ger ett forbattrat
konsumentskydd just vid yrkesmassig férmedling av hyresrétter och en
okad insyn i och samhallskontroll av sddan verksamhet.

For det sistnamnda alternativet talar att den yrkesmassiga férmed-
lingen av hyresrétter foreter en hel del skillnader i forhallande till Gvrig
fastighetsformedling. Atskilliga andra omstandigheter talar emellertid for
det forsta alternativet. De flesta av fastighetsméklarlagens civilréttsliga
bestammelser skall tillampas dven pa formedling av hyresrétter. Det
torde ocksa vara mgjligt att tillampa merparten av lagens bestammel ser
om registrering och tillsyn pad dem som formedlar enbart hyresrétter.
Formedlingen avser i det ena sdval som det andra fallet bostader eller i
vart fall en rétt till fast egendom. Redan i dag forekommer det att
registrerade fastighetsméklare vid sidan av formedling av egnahem och
bostadsrétter dven agnar sig at yrkesmassig formedling av hyresrétter.
Det kan vidare antas att flera redan registrerade fastighetsmaklare
kommer att utvidga sin verksamhet till formedling av hyresrétter, om de
ges mojligheter att driva en sddan verksamhet med |6nsamhet.

Mot denna bakgrund anser regeringen att dvervagande skél talar for att
hyresformediare och andra fastighetsméklare bor omfattas av ett och
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samma regelverk. En reglering som syftar till att astadkomma ett béttre
konsumentskydd vid yrkesmassig hyresférmedling samt en 6kad insyn i
och samhallskontroll av sddan verksamhet bor darfor komma till stand
genom kompl etteringar i fastighetsmaklarlagen.

53 Registrering och tillsyn

53.1 Fragan om registrering

Regeringens fordag: Som huvudregel skall &en de fastighets
méklare som formedlar enbart hyresrétter vara registrerade. Det skall
finnas tva typer av registreringar:

1. en som avser yrkesmassig formedling av samtliga de formed-
lingsobjekt som omfattas av fastighetsméklarlagen (fullstandig regist-
rering) och

2. en som avser yrkesmassig formedling av enbart hyresrétter
(registrering for hyresférmedlare).

Promemorians forsag: Overensstammer med regeringens forslag
dock att uttrycken fullstéandig registrering och registrering for hyres-
formedlare inte anvands i promemorian (se promemorian s. 26-28).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt fordaget
eller har inte haft ndgon invandning mot det. Sockholms tingsrétt och
Bostad Direkt Stockholm AB har ifragasatt om det &r befogat att bygga
upp ett eget regelverk for det forhallandevis begransade antalet hyres-
formedlare som forekommer. Stockholms tingsrétt har vidare papekat att
en registrering av hyresformedlare inte |0ser de verkliga problemen med
svartmakleri med hyresrétter. Aven Allmanna reklamationsnamnden och
Sveriges Forsakringsforbund har ifrégasatt om forslaget kommer att fa
avsedd effekt. Allmanna reklamationsndmnden har bl.a. av den anled-
ningen inte ansett sig kunna tillstyrka fordaget. Fastighetsagarna
Sverige har uttalat att det dven behovs andra atgérder. Sockholms tings-
ratt, Allmanna reklamationsnamnden, Fastighetsmiklarndmnden och
Maklarsamfundet har menat att beteckningen fastighetsméaklare bor
forbehdllas dem som registreras enligt gallande krav och att de som
formedlar enbart hyresrédtter bor bendmnas ndgot annat, exempelvis
hyresférmedlare.

Skélen for regeringens férdag: En registrering av dem som yrkes-
massigt formedlar hyresrdtter skulle ge den hyressbkande en viss
mojlighet till kontroll av férmedlarna. Den skulle &en mgjliggdra en
viss samhdlskontroll av den privata formedlingsverksamheten. En
registrering kan i och for sig vantas innebéra vissa merkostnader. Dessa
torde dock i sammanhanget vara férsumbara. Vid en samlad beddmning
anser regeringen darfor att 6vervagande skal talar for att ndgon form av
registrering, frivillig eller obligatorisk, bor finnas.

Frégan & da om det — sdsom foresprékas i saval promemorian som av
Boendesociala beredningen — skall vara obligatoriskt for ala som
yrkesmassigt formedlar hyresrétter att registrera sig eller om det finns
tankbara alternativ till en sddan registreringsplikt.

Prop. 2002/03:71
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Redan i dag & det mgjligt for de fastighetsméklare som formedlar Prop. 2002/03:71

enbart hyresrétter att frivilligt registrerasig. Med hansyn till de krav som
stélls for att kunna bli registrerad som fastighetsméklare torde det dock
inte i praktiken forekomma att fastighetsméklare som avser att bedriva
enbart icke registreringspliktig verksamhet ansoker om registrering.

Det alternativ till en registreringsplikt som ligger nérmast till hands att
Overvéga & ett system da den nuvarande mgjligheten for hyres
formedlaren att registrera sig som fastighetsméklare kombineras med
regler som ger den registrerade vissa fordelar, t.ex. rétt att ta ut hogre
formedlingserséttning. Darigenom skulle det skapas en mgjlighet for en
hyressokande att identifiera de formedlare som uppfyller de kvalitetskrav
som galler for registrering och &r féremal for viss tillsyn. For en sadan
"mjukare” reglering talar vissa uttalanden i forarbetena till fastighets-
maklarlagen (1984:81). Av dessa framgar att departementschefen ansag
att det skulle fora for langt att stélla upp krav pa registrering av en
gdvstandig formedlingsverksamhet av hyresrétter (prop. 1983/84:16
s. 62 f.). | detta avseende gjordes inte ndgon annan beddmning nér den
nuvarande fastighetsmaklarlagen infordes ar 1995.

Som konstateras i promemorian & det dock mycket som talar for att
forekomsten av mindre seriésa bostadsformedlare har Okat vasentligt
sedan & 1995. Detta har medfort att hyressokandes skyddsbehov nu gor
sig gallande i betydligt hogre grad &n vad som var fallet da. | synnerhet
gdler detta vid en jamforelse med situationen vid tidpunkten for
dvervagandenainfor 1984 ars fastighetsmakl arlag.

Det nu sagda talar enligt regeringens bedémning for att tiden nu &r
mogen for att infora en generell registreringsplikt for formedlare av
hyresrétter.

Nagra remissinstanser har stéllt sig tveksammatill om en registrerings-
plikt for de fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresratter kommer
att fA avsedd effekt. Regeringen anser dock aft det star klart att en
registreringsplikt kombinerad med tillsynsansvar for t.ex. Fastighets-
maklarndmnden skulle ha flera fordelar. Bland annat skulle den innebéra
en mojlighet att med omedelbar verkan sétta stopp for att en oseriés
verksamhet drivs Oppet. Vidare skulle den innebdra en mojlighet att
kontrollera att ocksa detta slag av fastighetsméklare har klientmedels-
konton. En registreringsplikt med dértill knuten tillsyn torde ocksa kunna
bidra till utvecklingen av god fastighetsméklarsed pa omrédet och ge
tillsynsmyndigheten mdjlighet att ingripa mot fastighetsméklare som
medverkar till oseriosa foreteelser, sdsom uttag av hogre hyra an vad
gdlande regler om hyressattning medger. Och @en om inforandet av en
registreringsplikt &ven for sadana fastighetsméklare som férmedlar
enbart hyresrétter inte |6ser problemen med svarthandel med hyresrétter,
skulle det vara en viktig markering fran samhdlets sida av att
oegentligheter inom omradet for hyresférmedling inte accepteras.

Inférandet av en registreringsplikt utesluter givetvis inte att det &ven
vidtas andra atgarder for att kommatill rétta med oseridsa forfaranden pa
hyresmarknaden.

Sammantaget framstar det alltsa enligt regeringens uppfattning numera
som motiverat att inféra en registreringsplikt &ven for de fastighets-
maklare som formedlar enbart hyresrétter. Fragan i vad méan det bor
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finnas nagra undantag fran registreringsplikten kommer att behandlas i
avsnitt 5.3.2.

| promemorian har foreslagits att det skall finnas tva typer av
registreringar, en som avser yrkesmassig formedling av samtliga de
formedlingsobjekt som omfattas av fastighetsméklarlagen och en som
avser yrkesmassig formedling av enbart hyresrétter. | frdga om de krav
som skall sdllas pa en fastighetsmaklare som formedlar enbart
hyresrétter for att denne skall kunna registreras féres s att dessa i vissa
avseenden stélls 1&gre &n vad som géller for 6vriga fastighetsméklare.

Nagra remissinstanser har menat att beteckningen fastighetsméklare
bor forbehdllas dem som registreras enligt gallande krav och att de som
formedlar enbart hyresrétter i stéllet bor benamnas hyresformedlare. Som
skél for att en sadan distinktion bor goras har bland annat anforts att, om
tva olika typer av fastighetsméklare upptrader parallellt pA marknaden
och kraven for registrering &ar olika hogt stéllda for dessa, konsumenter
kan bli osdkra eller missedas betraffande vilka tjanster en fastighets-
méaklare har rétt att utfora.

Regeringen anser, i likhet med vad som anfors i promemorian, att det
inte & rimligt att stélla samma hoga krav pa dem som skall formedia
enbart hyresrétter som pa ovriga fastighetsmaklare. Det bor darfor finnas
tva typer av registreringar. Frégan & da om man — som nagra remiss-
instanser altsd har ansett — bor forbehdla titeln fastighetsmaklare for
dem som registreras enligt de krav som géller i dag.

Med ett system med tva typer av registrerade fastighetsméklare for
vilka kraven & olika hogt stéllda &r det naturligtvis angel&get att det &
tydligt for konsumenten vilken behorighet den enskilde fastighets-
méklaren har. Samtidigt kan det konstateras att &ven de som yrkes-
massigt formedlar enbart hyresrdtter redan i dag & fastighetsmaklare
enligt den definition som finns i fastighetsméklarlagen och att titeln
"fastighetsméklare” inte & lagligt skyddad pa samma vis som exempel-
vis titeln "advokat”. Det har inte framkommit nagot som tyder pa att de
som &gnar sig a formedling av hyresrétter anvander sig av beteckningen
fastighetsmaklare i syfte att vilseleda konsumenter eller att ndgon annan
form av missbruk av titeln forekommer. Enligt regeringens mening &r det
mindre lampligt att nu, utan vidare utredning och innan den planerade
utvarderingen av fastighetsméklarlagen, andra definitionen av fastighets-
maklare eller — sdsom nagra remissinstanser har foresprakat — forbehdlla
en viss grupp av fastighetsmaklare rétten att anvanda denna titel. Det
torde dock enligt regeringens mening vara av vérde att sarskilja de tva
typerna av registreringar genom att ge dem olika benamningar. Sdlunda
bor de fastighetsmaklare som registreras enligt gallande krav erhdlla en
registrering bendmnd ”fullstdndig registrering”, medan de fastighets-
maklare som registreras for att formedla enbart hyresrétter bor erhalla en
begransad registrering bendmnd “registrering for hyresformedliare”.
Déarigenom gors en distinktion dar benamningen pa registreringen ger
konsumenter viss ledning betraffande den enskilde fastighetsméklarens
behorighet.

Frégor om handhavande av registreringar, vilka krav som skall stéllas
for registrering, tillsyn m.m. kommer att behandlas i de kommande
avsnitten. Detsamma géller fragan om forutsdttningarna att bedriva
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ekonomiskt 16nsam formedlingsverksamhet och mgjligheten att ta ut
hogre ersattning av de hyresskande.

5.3.2 Undantag fran kravet paregistrering

Regeringens férslag: Fastighetsméklare som férmedlar enbart hyres-
rétter skall inte behtva vararegistrerade om de agnar sig at enbart

1. kommunal formedling av hyresrétter,

2. vederlagsfri formedling av hyresrétter till personer inskrivna vid
ett universitet eller en hdgskola,

3. formedling av hyresrétter for fritidsandamal,

4. formedling av hyresrétter till lokaler, eller

5. formedling av hyresrétter till rum dér hyrestiden uppgar till hogst
tva veckor.

Promemorians forslag: Overensstammer i princip med regeringens
forslag, med den skillnaden att promemorian inte innehdller nagot fordag
till undantag for formedling av hyresrétter till rum (se promemorian
s. 28-31).

Remissinstanserna: Merparten av remissinstanserna har tillstyrkt
fordaget eller inte haft nagot att invanda mot det. Sockholms tingsrtt
och Fastighetsméklarnamnden har ansett att undantaget for formedling
av hyresrétter till personer inskrivna vid universitet eller hogskola
snarare borde grundas pa att formedlaren saknar vinstintresse. Enligt
Fastighetsmaklarndmnden borde undantaget vidare kopplas till att for-
medlaren & knuten till ett universitet eller en hégskola. Namnden har
vidare papekat att, om undantag gors for dem som formedlar hyresrétter
avsedda uteslutande for fritidsandamal, undantag bor goras ocksa for
sadan formedling avseende korttidsboende som sker genom t.ex.
turistbyraer. Maklarsamfundet har ansett att kravet pa registrering skall
omfatta alla hyresférmedlare. Bostad Direkt Stockholm AB har motsatt
Sig att undantag gors for kommunal hyresférmedling och férmedling av
studentbostader.

Skélen for regeringens fordag: De fastighetsméklare som formedlar
enbart hyresrétter bér enligt vad som har angetts ovan under avsnitt 5.3.1
som huvudregel vara skyldiga att registrera sig. Fragan & daom det finns
nagra verksamhetsomraden som &r eller torde vara att anse som yrkes-
massig formedling men dér det framstar som motiverat att géra undantag
fran kravet paregistrering.

Méklarsamfundet har ansett att det inte bor goras nagra undantag alls,
medan Bostad Direkt Sockholm AB har motsatt sig undantag for
kommunal hyresformedling och formedling av studentbostader.

Till en borjan kan konstateras att fragan om vad som &r yrkesméssig
formedling ibland kan vara svar att besvara entydigt. Det galler t.ex.
kommunal bostadsformedling. Begreppet yrkesmassig bostadsformedling
forekommer i bl.a. 65 a 8§ hyreslagen dér det foreskrivs att ersdttning for
formedling av bostadd dgenhet for annat andamal an fritidsandama far
utga vid yrkesmassig bostadsformedling enligt grunder som féreskrivs av
regeringen eller myndighet som regeringen bestammer. Bestdmmel sen
tillampas pa saval privat yrkesmassig formedling som kommunal
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formedling av hyresrétter. Som konstateras i promemorian talar darfor
Overvégande skdl for att kommunal bostadsférmedling faller in under
begreppet " yrkesmassig formedling”.

Né&r det géller kommunal bostadsformedling finns det emellertid redan
former for insyn och kontroll. Regeringen anser mot den bakgrunden att
det knappast skulle vara rimligt att dlagga tjanstemén som &r anstallda
vid en kommunal bostadsférmedling en registreringsplikt. De férmedlare
som &gnar sig a enbart kommunal formedling av hyresrétter bor darfor
uttryckligen undantas fran kravet pa registrering.

Det & numera inte ovanligt att den kommunala bostadsférmedlingen
handhas av ett kommunalt bolag eller att verksamheten laggs ut pa
entreprenad. Kommunen har emellertid alltjamt huvudmannaskapet och
det yttersta ansvaret for verksamheten. Den form i vilken verksamheten
bedrivs bor darfor inte inverka pa om en bostadsformedling skall anses
vara kommunal eller inte. Det avgorande bor vara om bostads
formedlingen & en sadan kommunal tjanst som kommunen har beslutat
att tillhandahdlla kommuninvanarna efter vissa politiska riktlinjer och
faststéllda formedlingsprinciper (jfr prop. 2000/2001:26 s. 19). Under
forutsdttning att sa & fallet och att den enskilde formedlaren inte dess-
utom &gnar sig a sadan formedlingsverksamhet som & registrerings-
pliktig, bor undantaget galla dven den som pa kommunens uppdrag
handhar férmedling av hyresrétter.

Aven gransen mellan bostadsférmedling och uthyrning kan vara svér
att dra. En fastighetségare som gélv anvisar sina lagenheter bedriver inte
bostadsformedling. Det & dai stéllet fraga om uthyrningsverksamhet. Ett
exempel pa sadan icke registreringspliktig uthyrningsverksamhet & nar
en stiftelse som &ger och forvaltar studentbostéader hyr ut stiftel sens egna
lagenheter. Det finns emellertid ocksd, om &n i relativt begrénsad
omfattning, verksamhet som avser anvisning av studentbostéder som
verksamhetsutovaren inte ger. Sadan verksamhet, som aven kan omfatta
formedling av andra typer av rum och lagenheter, torde ofta bygga pa
atminstone i vissa delar ideellt arbete. Exempelvis férekommer det att
studenter i universitetsstader arbetar ideellt med formedling av bostéader
a andra studenter. Det & dock inte uteslutet att verksamheten, &ven om
nagon formedlingserséttning inte tas ut, kan hainslag som gor att den &r
att betrakta som yrkesméssig. Det torde fora for langt att stélla upp krav
pa registrering for sddan verksamhet som inskranker sig till vederlagsfri
formedling av bostéder till studenter. Med hansyn dartill delar regeringen
promemorians bedémning att det bor goras ett uttryckligt undantag fran
kravet paregistrering éven for dessa hyresformediare.

| promemorian har en lamplig avgrénsning ansetts vara att undanta
sadan verksamhet som avser enbart formedling av hyresrétter till
personer inskrivna vid universitet eller hogskola och for vilken nagon
ersdttning inte tas ut av den hyressokande. Sockholms tingsréatt och
Fastighetsmaklarnamnden, som inte har haft ndgon invandning mot
undantaget som sadant, har dock menat att det snarare borde grundas pa
att formedlaren saknar vinstintresse. Regeringen instammer i att det &r
sadan formedling till studenter som bedrivs utan vingtintresse som
motiverar ett undantag. Begreppet vinstintresse ar emellertid inte alldeles
entydigt och kan ge upphov till tolkningssvéarigheter. Om man, sasom
foredasi promemorian, i stéllet gér undantaget beroende av att erséttning
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inte tas ut for formedlingen, torde sddan verksamhet dar det finns rena  Prop. 2002/03:71

vinstintressen inte komma att omfattas av undantaget. Fastighetsméklar-
namnden har vidare menat att undantaget borde kopplas till att
formedlaren & knuten till ett universitet eller en hégskola. Den som
formedlar hyresrétter till studenter utan att ta ut erséttning for det torde i
alménhet ha ndgon form av anknytning till ett universitet eller en
hogskola. Regeringen anser dock inte att en sadan koppling skall vara
nodvandig for att en hyresférmedlare skall kunna omfattas av undantaget
fran kravet pa registrering. Regeringen anduter sig sdedes till
promemorians forslag betraffande hur undantaget bor utformas.

Vid formedling av bostadslagenhet for annat @ndamd an fritids-
andama far, som ovan har namnts, erséttning for formedliingen tas ut
endast enligt de grunder som féreskrivs av regeringen eller myndighet
som regeringen bestéammer. Om en bostad formedlas for fritidsandamdl,
finns det daremot inte ndgon motsvarande begransning i rétten att ta ut
formedlingserséttning. Det kan exempelvis vara fraga om den typen av
formedling av rum och fritidslagenheter som turistbyraer &gnar sig at. |
dessa fall & det regelméassigt fraga om yrkesmassig formedling. Den
hyressokandes skyddsbehov kan dock inte anses lika starkt som vid
formedling av bostad for permanentboende. Betréffande dessa for-
medlare torde det darfor enligt regeringens mening inte vara nodvéandigt
att krava att de skall uppfylla de villkor som en registrering med
nodvandighet maste vara forenad med. Det bor darfor goéras undantag
fran kravet pa registrering aven for de hyresformedlare som formedlar
enbart hyresrétter avsedda utes utande for fritidsandamal.

Inte heller nar det galler hyresrétter till lokaler finns det nagon
begransning av rétten att begéra eller traffa avtal om formedlings-
ersdttning. | dessa fal riktar sig formedlingsverksamheten i regel till
naringsidkare eller andrajuridiska personer. Vid dennatyp av formedling
finns det inga boendesociaa aspekter att ta hansyn till och inte heller
nagra konsumentskyddshansyn att beakta. Det & mot den bakgrunden
regeringens uppfattning att det bor goras undantag fran regist-
reringskravet aven for sadana hyresformedlare som formedlar enbart
hyresrétter till lokaler.

Fastighetsmaklarndmnden har menat att undantag bor goras aven for
sadan formedling avseende korttidsboende som sker genom t.ex.
turistbyraer. Harmed torde avses férmedling av rum for Gvernattning
nagon eller ndgra enstaka nétter, utan att det nodvandigtvis ar for
fritidsandamal. Det synes rimligt att &ven de som formedlar hyresrétter
for boende av sadan tillfallig karaktér undantas fran kravet pa regist-
rering. Regeringen anser mot den bakgrunden att det i lagen bor tas in ett
undantag for den &gnar sig & formedling av rum avsedda for uthyrning
under hogst tva veckor.

533 Forutsattningarna for registrering

Regeringens férsdag: Den som avser att férmedla enbart hyresrétter
skall for att kunna bli registrerad som fastighetsméklare uppfylla
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samma villkor som i fastighetsméaklarlagen stélls pa 6vriga fastighets-
méklare.

Regeringens beddmning: Vid den nédmare utformningen av
kraven bor emellertid dessa i vissa avseenden stéllas [agre én vad som
gdler for dvrigafastighetsmaklare.

Promemorians fordag: Overensstdmmer med regeringens forslag. |
promemorian foresas betréffande den narmare utformningen av kraven
att det skall vara tillrackligt med en forsékring som tacker en skade-
standsskyldighet intill 150 000 kronor for varje skadefall. Det foredas
vidare att det skall vara tillrackligt med genomgangen handledd praktik
och att det altsa inte skall kréavas viss teoretisk utbildning. Slutligen
foredas i promemorian att det skall ankomma pa registrerings- och
tillsynsmyndigheten att narmare utformainnehallet i kravet pa utbildning
(se promemorian s. 31-35).

Remissinstanserna: Merparten av remissinstanserna har tillstyrkt
promemorians fordag eller inte haft ndgon invandning mot dem.
Fastighetsmaklarnamnden och Méklarsamfundet har ansett att den
foredagna nivan for ansvarsforsakringen ar altfor |&g. Forsakrings-
forbundet har framfort samma uppfattning samt vidare menat att det
saknas en analys av forutsdttningarna for och branschens intresse for att
meddela forsakring for hyresformedlare liksom av vilka skador som kan
uppkomma till foljd av ett felaktigt agerande fran en hyresférmedlare.
Enligt Forsakringsforbundet bor det i stéllet for obligatorisk ansvars-
forsakring kréavas att hyresférmedlaren stéller ndgon form av ekonomisk
garanti for att fa verka som hyresformedlare. Bostad Direkt Stockholm
AB har ansett att man, innan det faststélls huruvida det 6ver huvud taget
ar lampligt med ansvarsforsakring vid andrahandsformedling, bor utreda
vad en sadan forsakring skall téacka. Maklarsamfundet har ansett att det
aven for hyresformedlare bor krévas nagon form av teoretisk utbildning.

Skélen for regeringens for lag och beddmning: For att en fastighets-
maklare skall registreras som méklare krévsi dag att han eller hon
e inte&r underdrig, forsatt i konkurs eller underkastad néringsforbud

eller har forvaltare enligt ford drabalken,

har forsakring for tackande av eventuella skadestandsansprak,

har tillfredsstallande utbildning,

har for avsikt att vara yrkesverksam som fastighetsméklare, och

ar redbar och i 6vrigt |ldmplig som fastighetsmaklare.
Riksdagens lagutskott har i ett av riksdagen godkant betankande
(1997/98:LU 15) Utvérdering av fastighetsméklarlagen m.m. uttalat att
det knappast finns nagra sakliga skal for att stélla de relativt omfattande
krav som foljer av fastighetsméklarlagen pa den som formedlar enbart
hyresrétter. Aven Boendesociala beredningen har kommit fram till att det
inte finns nagra tungt vagande skal for att yrkesméssiga bostads-
formedlare bor omfattas av samtliga krav som stélls pa fastighetsméaklare
(jfr SOU 1999:71 s. 55).

Prop. 2002/03:71
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Grundlaggande krav

Grundl&ggande krav som regeringen bedémer som gélvklara att stélla
aven pa den som formedlar enbart hyresrétter & att han eller hon inte ar
underdrig, forsatt i konkurs eller underkastad naringsforbud och att han
eller hon inte heller har férvaltare enligt 11 kap. 7 § fordldrabalken. Det
ar ocksa rimligt att kréva att den sokande avser att vara yrkesverksam
som fastighetsméklare, om @& med den begransningen att han eller hon
avser att formedla enbart hyresrétter.

Utbildning

For att bli registrerad som fastighetsmaklare kravs enligt fastighets-
maklarlagen att stkanden har tillfredsstallande utbildning. Kravet pa
utbildning, som preciseras i fastighetsméaklarforordningen (1995:1028)
och i Fastighetsmaklarnamndens foreskrifter (FMN 1998:2), omfattar
savél teoretisk utbildning fran universitet eller hogskola som praktik.
Fran och med & 1999 kréavs examina om minst 80 hogskolepoéng och
dessutom minst tio veckors handledd praktik hos en registrerad méklare.

Regeringen anser att dven fastighetsmaklare som férmedlar enbart
hyresrétter bor uppfylla det grundldggande kravet i fastighetsméklarlagen
pa tillfredsstéllande utbildning. Tillfredsstéllande utbildning bor altsa
vara ett villkor for registrering ven for detta slag av fastighetsméklare.
Det synes dock, sasom anges i promemorian, rimligt att kraven pa vad
som skall anses vara tillfredsstéllande utbildning stélls avsevart lagre for
dessa fastighetsméklare jamfort med vad som géller for 6vriga fastighets-
maklare. Exempelvis skulle det fora for 1angt att stélla krav pa utbildning
fran universitet eller hogskola. Hur kraven narmare bor vara utformade
bor 1&mpligen regleras i fastighetsméklarforordningen. Regeringen avser
darfor att i senare sammanhang aterkomma med forordningsandringar i
detta avseende.

Forsakring

Vidare krévs enligt fastighetsméklarlagen att en registrerad fastighets-
maklare har en forsakring for den skadestandsskyldighet som kan drabba
honom eller henne om han eller hon asidosétter sina skyldigheter enligt
lagen. Kravet pa forsakring preciseras i 118 fastighetsmaklar-
forordningen. D& anges bl.a. att den forsdkring som en registrerad
fastighetsmaklare ar skyldig att teckna skall tidcka en skadestands-
skyldighet intill 1 500 000 kronor for varje skadefall. Detta forsakrings-
skydd &r ett viktigt inslag i det konsumentskydd som fastighetsméklar-
lagen & avsedd att ge.

| promemorian konstateras att vid foérmedling av hyresrétter ar tank-
bara skadestandskrav sannolikt av en helt annan och mindre omfattning
an vad som kan bli fallet vid formedling av t.ex. bostadsrdtter och
egnahem. Som exempel pa kostnader som kan uppkommattill foljd av en
hyresformedlares agerande ndmns kostnader for dubbelboende, flytt-
kostnader och magasinering av mobler (se Ds 2002:37 s. 33 1.).

Ett par remissinstanser har efterlyst en mer ingdende analys i denna
del. Regeringen kan for sin del konstatera att bestammelsernai 11-17 88
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och 19 8§ fastighetsméklarlagen om fastighetsméklarens uppdrag redan i
dag galler i tillampliga delar for hyresformedlare. Ett uppsétligt €ller
oaktsamt asidosittande av dessa skyldigheter kan enligt 20 § fastig-
hetsméklarlagen innebéra att hyresférmedlaren blir skadestandsskyldig.
Som Forsdkringsforbundet har konstaterat torde orsakerna till att en
hyresformedlare kan bli skadestandsskyldig vara manga. Sa som har
angettsi forarbetenatill fastighetsmaklarlagen &r det dock inte mgjligt att
gora nagon fullstandig genomgang av sddana situationer (se prop.
1983/84:16 s. 42). Detta maste med nddvandighet 6verlamnas till rétts-
praxis. Genom Fastighetsmaklarnamndens praxis betréffande god fastig-
hetsmaklarsed torde det ocksda sd smaningom komma att utarbetas
riktlinjer for vad som i skilda avseenden dligger en hyresformediare och
om den aktsamhet som han eller hon bor iaktta.

Enligt regeringens mening star det alltsa klart att ocksa formedling av
hyresrétter kan ge upphov till olika slag av skador och krav pa
skadestand. Fran konsumentskyddssynpunkt skulle det darfor vara en
fordel om formedlaren har en ansvarsforsakring. Att en sadan forsakring
finns torde ocksa vara av betydelse for den kvalitetsstampel som
registreringen &r avsedd att innebéra.

Forsakringsforbundet har uttalat att en forsakring for hyresférmedlare
sannolikt inte kommer att fa ndgon omfattande efterfragan och att det av
den anledningen & tveksamt om det finns ekonomi i att utveckla och
tillhandahalla en sadan forsakringslosning. Forbundet har darfor forordat
att det stélls krav pa att hyresformediaren stéller nagon form av
ekonomisk garanti for att fa verka som hyresférmedlare och har fram-
halit att forsakring kan varaett av flera alternativ i det ssmmanhanget.

Enligt regeringens beddmning kan det antas att de ansvarsforsakringar
som i dag forekommer pa marknaden, med vissa justeringar, kommer att
kunna anvandas aven for dem som ansoker om registrering som hyres-
formedlare. Det bor dérvid framhallas att de féreslagna reglerna om att
hyresférmedlare skall vara registrerade inte innebér att forsdkrings-
erséttning kan utga for annan typ av skada dn sadan som en registrerad
fastighetsméaklare redan i dag kan bli skyldig att ersétta.

Om det skulle visa sig att en hyresformedlare far svart att teckna
ansvarsforsakring pa rimliga villkor, avser regeringen dock att ta upp
fragan om alternativ till ansvarsforsakring till vervagande.

Regeringen anser alltsa att det bor vara en forutséttning for registrering
att hyresformedlaren har tecknat en ansvarsforsakring for den skade-
standsskyldighet som kan drabba honom eller henne. Det & naturligtvis
viktigt att ansvarssumman for en sadan obligatorisk forsakring bestams
till ett fran olika synvinklar rimligt belopp. Bland annat maste denna
kunna balanseras mot den mgjlighet till erséttning som en hyresfor-
medlare har att ta ut for sitt uppdrag. Regeringen avser att i senare
sammanhang aerkomma med forordningsandringar i nu aktuella
avseenden.

Redbar het och lamplighet

Enligt 1984 ars fastighetsmaklarlag kravdes for registrering att sbkanden,
forutom att han eller hon skulle uppfylla vissa formella krav, ocksa i
ovrigt beddmdes Iamplig som fastighetsméklare. | motiven till bestam-
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mel sen sades att maklaren borde vara en redbar och serids yrkesutovare. Prop. 2002/03:71

Samtidigt angavs det att ansokningar om registrering borde avslas endast
i mera flagranta fall och att aterkallelser av registreringar borde kunna
tillgripas endast i fall da maklarens bristande lamplighet var starkt uttalad
(prop. 1983/84:16 s. 10 och 32 1.).

Vid tillkomsten av den nu géllande fastighetsmaklarlagen ansdgs det
att det fanns skd att stdlla hogre krav pa den stkandes almanna
lamplighet an tidigare. Detta gjordes genom att ett uttryckligt
redbarhetsrekvisit togsin i lagen. Enligt férarbetena borde det inte krdvas
att en méklare som soker registrering har gjort sig kand fér redbarhet.
Men om det vid lamplighetsprévningen kommer fram omstandigheter
som ger anledning till tvekan om den sbkandes lamplighet, borde
utgangspunkten vara att registrering skall medges endast om det vid en
samlad beddmning av omstandigheternai drendet finns skal att utgaifran
att sokanden & lamplig att vara yrkesverksam som fastighetsméklare
(prop. 1994/95:14 s. 35).

Enligt regeringens mening & det naturligt att det ocksa for fastighets-
méaklare som formedlar enbart hyresrétter géler ett allmant krav pa
redbarhet och |amplighet. Registreringsmyndigheten bor alltsa, innan den
registrerar nagon som hyresformedlare, gora en lamplighetsprévning
motsvarande den som sker vid registrering av andra fastighetsméklare.
Utan en sadan provning skulle en registrerad hyresformedlare inte fa den
avsedda kvalitetsstampeln. Det Gvergripande syftet med prévningen bor
vara att i omsorg om de hyressokande verka for en i olika avseenden god
standard inom karen av hyresformedlare. Om en registrerad hyres-
formedlare senare visar sig inte uppfylla detta [amplighetskrav, bor han
eller hon — pa samma st som andra fastighetsmaklare — kunna bli
forema for disciplindra atgarder fran registreringsmyndighetens sida, i
sista hand aterkallelse av registrering. Det nu sagda kréver dock inga
sarskildalagandringar.

534  Tillsyn

Regeringens fordag: Fastighetsméklarndmnden skall ha hand om
registrering och tillsyn &en av de fastighetsméklare som formedlar
enbart hyresrétter. Namnden skall ansvara for att &ven dessa fastig-
hetsméklare iakttar sina skyldigheter enligt lagen. | sin tillsyns
verksamhet skall namnden ha rétt att granska akter, bokféring och
ovriga handlingar som hor till fastighetsméklarens verksamhet.
Liksom Ovriga fastighetsméklare skall en fastighetsméklare som
formedlar enbart hyresrétter vara skyldig att lamna namnden de
uppgifter som behovs for tillsynen.

Promemorians forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
promemorian s. 36-38).

Remissinstanserna: Fordaget har tillstyrkts eller [dmnats utan invand-
ning av de remissinstanser som har yttrat sig i fragan.

Skélen for regeringens fordlag: Fastighetsméklarndmnden inréttades
I samband med att den nu géllande fastighetsméklarlagen tradde i kraft
1995. Namnden &r central forvaltningsmyndighet for registrering och
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tillsyn Over fastighetsméklare. Enligt foérordningen (1998:1808) med
instruktion for Fastighetsmaklarnamnden bestar namnden av en
ordférande och en vice ordférande samt hdgst sex andra ledaméter.
Ordféranden och vice ordféranden skall vara jurister och ha domar-
erfarenhet. Namndens huvudsakliga uppgifter &r att skota registreringen
av fastighetsméklare, utdva tillsyn 6ver de registrerade méklarna och
spridainformation om god fastighetsmaklarsed (jfr SOU 1999:35 s. 31).

Sasom anfors i promemorian och som ocksa Boendesociala bered-
ningen har papekat kan man uppskatta de fastighetsméklare som for-
medlar enbart hyresrétter till en antalsméssigt ganska begrénsad grupp.
Redan av den anledningen &r det inte ett rimligt alternativ att bygga upp
en ny verksamhet for registrering och tillsyn av dessa fastighetsméklare.
Kriterierna for att en hyresformedlare skall kunnabli registrerad kommer
I flera avseenden att vara desamma som de som gdler fér Gvriga
fastighetsméklare. En samlad tillsyn 6ver samtliga fastighetsméklare
torde dessutom skapa de bésta forutséttningarna for kompetent beman-
ning och kontinuitet i verksamheten. Den tillsynsorganisation som redan
finns for fastighetsméklare, dvs. Fastighetsméklarndmnden, bor mot
denna bakgrund handha registrerings- och tillsynsfragor dven vad avser
fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresrétter.

Sjdlva tillsynen av fastighetsméaklare som férmedlar enbart hyresrétter
kommer av naturliga skal att i olika avseenden skilja sig fran tillsynen av
ovriga fastighetsméklare. Detta bor emellertid inte hindra att de rutiner
som har tillskapats for den nuvarande registrerings- och tillsynsverksam-
heten dtminstone i huvudsak kan anvandas &ven avseende dessa fastig-
hetsmaklare.

Det & naturligtvis angel &get att tillsynen kan bedrivas effektivt. FoOr att
det inte skall finnas nagon risk for att tillsynsérenden férdréjs genom att
fastighetsmaklaren vagrar [dmna upplysningar bor dérfor aven denna
grupp av fastighetsméklare enligt lag vara skyldig att |amna de uppgifter
som behdvs for tillsynen. Vidare bor ndmnden, i likhet med vad som
gdller i fraga om ovriga fastighetsmaklare, vara garanterad tillgang till
det material som finns hos fastighetsméaklaren och som har betydelse for
utévandet av tillsynen. Det kan t.ex. vara fraga om akter i formedlings-
arenden samt bokforing. Om en registrerad fastighetsméklare asidosétter
sin skyldighet att medge granskning eller att |dmna uppgifter for till-
synen, kan det foranleda avregistrering (jfr prop. 1994/95:14 s. 27).
Detsamma bor gélla registrerade fastighetsmaklare som formedlar enbart
hyresrétter. Detta kréver dock inga lagandringar utan blir utan vidare
foljden av att ocksd denna grupp av fastighetsméklare stélls under
Fastighetsméaklarndmndenstillsyn.

535 Straffansvar for oregistrerad bostadsfor medlare

Regeringens fordag: Den som yrkesméssigt bedriver registrerings-
pliktig hyresférmedling utan att vara registrerad skall kunna domas till
boter eller fangelse i hogst sex manader. Detsamma skall gélla den
vars registrering avser endast formedling av hyresrétter men som trots
det formedlar andra objekt som omfattas av fastighetsmaklarlagen.

Prop. 2002/03:71
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Promemorians forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se  Prop. 2002/03:71

promemorian s. 38 och 39).

Remissinstanser na: Forslaget har tillstyrkts eller |&mnats utan invénd-
ning av de flesta remissinstanserna. Ekobrottsmyndigheten har dock
framhdllit vikten av att man Overvager om kompletterande eller
alternativa sanktioner star till buds. Allméanna reklamationsnamnden har
uttalat att, om forslagen i promemorian genomfors, det bor inféras
verkningsfulla sanktioner mot oregistrerade hyresformedlare och att
straffmaximum enligt 10 § fastighetsméklarlagen ter sig otillrackligt.
Vidare har Allménna reklamationsnamnden uttalat att det i manga fall
torde komma att bli svart att avgéra om det & straffbestammelsen i
65a8 hyredagen eller den i 10 § fastighetsméklarlagen som skall
tillampas och att det &r angelget att sadana oklarheter undanrdjs. Fastig-
hetsméklarnamnden har framhdlit att straffbestammelsen i 65a8§
hyreslagen bor ses over.

Skélen for regeringens fordag: Enligt fastighetsmaklarlagen kan den
som uppsatligen yrkesméssigt formedlar fastigheter i strid med vad som i
lagen foreskrivs om registrering domas till boter eller fangelse i hégst sex
manader (10 8). | forarbetena till straffbestammelsen uttalas bl.a. att de
méklare som véjer att formedla fastigheter utan att bry sig om
registreringsplikten troligen i stort sett kan inordnas i gruppen oseridsa.
Vidare konstateras att det — med tanke pa de risker som dessa maklare
utsdtter sina kunder for, t.ex. genom att vara utan ansvarsforsakring —
finns skal att se allvarligt pa oregistrerade méklares verksamhet (prop.
1994/95:14 s. 29 f.).

Eftersom de fastighetsméklare som férmedlar enbart hyresrétter enligt
gdllande bestammelser inte & skyldiga att vararegistrerade, blir det i dag
aldrig aktuellt att tillampa straffbestammelsen pa dem. Inférandet av en
registreringsplikt &ven for fastighetsmaklare som férmedlar enbart hyres-
rétter kommer emellertid att medfora att straffbestammel sen tréffar ocksa
dem. Regeringen menar att de ovan namnda forarbetsuttalandena till stor
del & relevanta aven betréffande hyresférmedlare. Och @en om de
ekonomiska skadorna for enskilda inte kan bli lika stora som vid
formedling av egnahem och bostadsrétter kan de &@nda bli kénnbara.
Ocksa av boendesociala skal finns det anledning att se allvarligt pa
oregistrerade hyresformedlares verksamhet.

Ekobrottsmyndigheten har framhallit vikten av att man 6vervager om
kompletterande eller alternativa sanktioner star till buds. Som konstateras
i promemorian torde det dock vara svart att finna ndgon annan anda-
malsenlig och effektiv sanktion mot den som bedriver hyresformedling
utan att vara registrerad. Eftersom oregistrerade méklare inte star under
tillsyn, torde t.ex. vitesbestdmmelser knappast vara ett dndamalsenligt
aternativ. Detta hindrar naturligtvis inte att man i annat lampligt
sammanhang, exempelvis vid den planerade utvarderingen av fastighets-
maklarlagen, ocksa ser 6ver sanktionssystemet for fastighetsméklare.

Regeringen férordar darfor att den nuvarande straffbestdmmelsen i
10 § fastighetsmaklarlagen far omfatta @&en den som yrkesméssigt
formedlar hyresrétter utan att vara registrerad. Detta fordrar dock inte
nagon lagandring (jfr 2 § fastighetsmaklarlagen).

Ovan har foredlagits att det skall finnas tva typer av registreringar, en
for de fastighetsméklare som formedlar enbart hyresrdtter och en for
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Ovriga fastighetsméklare. Regeringen delar bedémningen i promemorian  Prop. 2002/03:71

att det & naturligt att ocksa en méklare, vars registrering omfattar endast
formedling av hyresrétter, men som Overskrider den behtrighet som
denna registrering ger och formedlar &ven andra objekt bor kunna domas
till ansvar enligt straffbestammelsen. Inte heller detta fordrar nagon
lagandring.

Allménna reklamationsnamnden har ifragasatt om straffskalan i 10 §
fastighetsmaklarlagen, dvs. boter eller fangelse i hogst sex manader, &
tillréckligt verkningsfull mot oregistrerade hyresférmedlare. Att i detta
sammanhang inféra mer langtgdende sanktioner bedomer dock
regeringen som mindre lampligt. Det bor i sa fall ske i ett storre
sammanhang, dar ocksd straffansvaret for Ovriga fastighetsméklare
provas. Ocksa den av Fastighetsmaklarnamnden efterfragade 6versynen
av straffbestdmmelsen i 65 a § hyreslagen bor goras i annat storre
sammanhang.

Enligt Allméanna reklamationsnamnden kan det i manga fall vara svart
att avgbra om det ar straffbestammelsen i 65 a 8§ hyreslagen eller den i
10 § fastighetsméklarlagen som skall tilldmpas. Regeringen kan for sin
del konstatera att dessa straffbestammelser tar sikte pa tva olika slag av
handlingar. Enligt 65 a § hyredagen & det straffbart att ta ut otillaten
erséttning for formedling av en hyresrétt. Straffansvar kan kommai fraga
oavsett om formedlaren &r registrerad enligt fastighetsméklarlagen eller
g. Enligt regeringens fordag till ny lydelse av fastighetsmaklarlagen
kommer det att bli straffbart att formedla hyresrétter utan att vara
registrerad hos Fastighetsmaklarnamnden. Om en registreringspliktig
hyresférmedlare formedlar hyresrétter utan att vara registrerad och dartill
tar ut otilldtna avgifter for det, kan han eller hon sdledes domas till
ansvar for brott mot bada dessa bestammelser. Och &ven om brottet mot
65 a § hyreslagen beddéms som grovt, exempelvis darfor att verksamheten
har bedrivits yrkesmassigt eller i storre omfattning, utesluter det inte en
samtidig tillampning av 10 § fastighetsmaklarlagen. Nagot lagstiftnings-
behov foreligger intei denna fraga.

5.3.6 Kostnader for registrering och tillsyn

Regeringens bedémning: De fastighetsméklare som formedlar enbart
hyresrétter bor, i likhet med andra registreringspliktiga fastighetsméaklare,
dels betala en ansokningsavgift nar de ansoker om registrering dels
betala arliga avgifter.

Promemorians forslag: Overensstammer med regeringens bedémning
(se promemorian s. 39 och 40).

Remissinstanserna: De remissinstanser som har uttalat sig i fragan
har tillstyrkt promemorians forslag eller lamnat det utan invandning.

Skélen for regeringens bedomning: | dag géller att fastighetsméklare
som ansoker om registrering skall betala en ansbkningsavgift. Avgiften
tas ut enligt avgiftsforordningen (1992:191) och & fér nérvarande 1 500
kronor. Vidare skall den som &r registrerad som fastighetsmaklare fran
och med kalenderaret efter registreringsaret betala en arlig avgift. Denna
uppgar for narvarande till 1 700 kronor. Fastighetsmaklarndmndens verk-
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samhet finanseras med anslag via statsbudgeten men & indirekt
finansierad genom dessa avgifter. For namnden gdller i princip full
kostnadstéckning.

Enligt uppgift fran Fastighetsméklarnamnden finns det ca 4 500
méklare registrerade hos ndmnden. Boendesociala beredningen har
bedomt att en registrering ocksd av dem som yrkesmassigt formedlar
hyresrétter kommer att 6ka antalet registrerade endast marginellt. Den
tillkommande gruppen fastighetsméklare torde darfor inte kréava nagra
mer betydande investeringar eller ndgon ny kompetens hos namnden
(SOU 1999:71 s. 58).

Utgangspunkten &r, vilket framg&r av avsnitt 5.3.3, att nuvarande
registrerings- och tillsynsrutiner skall kunna tilldmpas aven betraffande
de fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresrétter. Sasom anfors i
promemorian, och som aven har konstaterats av Boendesociala bered-
ningen, bor kostnaderna for registrering och tillsyn beréknat per méklare
inte behdva bli storre an for de redan registrerade méklarna. Ett uttag av
avgifter som motsvarar Fastighetsméklarnamndens kostnader torde
darmed vara mgjligt &ven for den nya verksamheten.

Regeringen anser mot denna bakgrund att de fastighetsmaklare som
formedlar enbart hyresrétter skall betala en ansokningsavgift pa samma
sdtt och med samma belopp som Ovriga fastighetsméklare. Efter
registrering bor de betala en arlig avgift i likhet med vad som géaller for
ovriga fastighetsméklare.

54 Ersattning vid bostadsformedling

Regeringens beddmning: Nivan pa den ersittning som far tas ut vid
yrkesmassig bostadsférmedling bor hojas.

Promemorians fordag: | promemorian foreslas att sadan erséttning
for formedling av bostadsldgenhet som fér uppbéras vid yrkesméssig
bostadsformedling inte langre skall utgd enligt taxa faststald av
Kammarkollegiet utan regleras i forordning. Erséttning skall enligt
fordaget fa tas ut endast om formedlingen leder till att ett hyresavtal
tréffas. Vidare foresas att ersdttningen skall fa vara hégst 3 000 kronor
for formedling av en omoblerad eller moblerad lagenhet i en- eller
flerfamiljshus och hogst 1 000 kronor for formedling av ett moblerat eller
omadblerat rum (se promemorian s. 41-46).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt pro-
memorians forsdag eller inte haft ndgra invandningar mot dem. Fastig-
hetsméklarnamnden, Maklarsamfundet och Bostad Direkt Sockholm AB
har ansett att taxan helt bor slopas och att det i stéllet bor inforas fri pris-
séttning. Kungliga tekniska hogskolan, KTH har menat att det ar tvek-
samt om de féreslagna hojningarna ar tillrackliga och har ansett att
frégan bor goras till foremd for en fordjupad studie. Aven Sockholms
kommun har menat att de foreslagna hdjningarna inte torde vara
tillrackliga och att &ven privata hyresformedlare bor tilldtas att ta ut
kdavgifter. Fastighetsdgarna Sverige har ansett att man bor Overvéga
tilldtandet av ytterligare serviceavgifter. Bostad Direkt Sockholm AB har
ansett att det bor varatillatet att ta ut dven registreringsavgifter.

Prop. 2002/03:71
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Skélen for regeringens beddmning: En forutsdttning for en serids Prop. 2002/03:71

och véal fungerande bostadsférmedlingsverksamhet &r att det finns goda
forutséttningar att driva sddan verksamhet med rimligt ekonomiskt
utbyte.

Av Boendesociala beredningens beskrivning av oserios formedlings-
verksamhet framgar att det ofta forekommer att den maximala for-
medlingstaxan Overskrids eller att andra, otilldtna, avgifter Gppet tas ut.
Som beredningen har framhallit finns det flera téankbara férklaringar till
att hoga avgifter tas ut och ocksatycks accepteras. En forklaring kan vara
att regleringen av avgifter & okand, bade for formedlare och sokande. En
annan férklaring kan vara att den maximala taxan faktiskt inte tacker
kostnaderna for tjansten och att den sokande upplever sig inte ha nagot
annat val an att betala vad som begérs (jfr SOU 1999:71 s. 60).

Det har i olika sammanhang framforts att den maximala formed-
lingstaxa som far tas ut & sa |&g att det inte gar att bedriva en seri6s
verksamhet med nagon |onsamhet. Exempelvis menar foretrédare for
fastighetsmaklarbranschen att hyresférmedling av den anledningen & en
ointressant verksamhet for de etablerade méklarna (set.ex. SOU 1999:71
S. 60).

Finns det da anledning att tilldta hdgre ersattningsuttag én i dag eller
rentav att — som nagra remissinstanser har foresprékat — tillata fri
prissattning?

Enligt regeringens mening skulle en avveckling av systemet med
maximibelopp kunna medfora att den starka efterfrégan pa hyresrétter pa
vissa marknader driver upp ersdttningsnivaerna, vilket skulle kunna
urholka grundprincipen om att en hyresrétt inte skall kosta pengar utéver
hyran. Detta talar starkt mot inférandet av en fri prisséttning.
Formedlingsersattningen bor darfor, liksom hittills, pa nagot sétt vara
begréansad.

| promemorian diskuteras olika ténkbara typer av avgifter liksom
fragan om det bor vara mojligt att ta ut en hogre formedlingsersattning an
vad som i dag tilléts. Enligt promemorian talar Gvervagande skal for att
erséttningen liksom hittills bor vara konstruerad som en erséttning for
varje formedlat formedlingsobjekt och att den erséttning som far tas ut
aven fortsdttningsvis bor vara bestamd till ett hogsta tilldtna belopp
angivet i kronor. Det konstateras emellertid att detta belopp bor vara
hogre &n vad som gdller i dag (Ds 2002:37 s. 42 f.). De flesta remiss-
instanser har delat denna bedomning, dock att nagra remissinstanser har
menat att man bor tilldta &ven andratyper av avgifter.

Ocksa regeringen anser att det finns anledning att tillata ndgot hogre
erséttning an i dag. | denna lagrédsremiss foredas att de fastighets-
méklare som formedlar enbart hyresrdtter skall registrera sig hos
Fastighetsméklarndmnden. Registreringen kommer att innebéra vissa
kostnader for hyresformedlaren Genom registreringen stélls hyres-
formedlaren under ndmndens tillsyn. Darigenom kommer det att finnas
en viss oppenhet och insyn i formedlingsverksamheten. Riskerna for
missbruk av ersattningssystemet bor darfor vara begransade.

Regeringen konstaterar att erséttningen bor vara av sidan storlek att
det finns goda férutséttningar att bedriva en serids och va fungerande
bostadsformedlingsverksamhet med rimligt ekonomiskt utbyte. Det
maste finnas mojlighet att fa verksamheten att ga runt lagligt. Samtidigt

26
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ersdttningsuttag. Det & angel&get att dessa intressen vags mot varandra
pa ett rimligt sdtt nar man tar stallning till vilken ytterligare erséttning
som bor tillatas.

Efter det att riksdagen har tagit stéllning till de nu aktuella lagforslagen
avser regeringen att genom forordningsandringar hoja nivan pa den
ersdttning som far tas ut vid yrkesmassig formedling av hyresrétter.
Liksom tidigare bor rétten att ta ut erséttning vid bostadsférmedling vara
knuten till en faktiskt genomford formedling.

6 |krafttradande och 6vergangsfragor

De foreslagna lagandringarna bor trédai kraft den 1 oktober 2003.

Med nddvandighet kommer det att ta en viss tid innan Fastighets-
maklarndmnden har behandlat alla ansdkningar om registrering fran de
méklare som i dag & verksamma med férmedling av enbart hyresrétter.
Dessa fastighetsméaklare maste ha majlighet att bedriva sin verksamhet
under denna tid. Vidare bér méklarna ha en viss tid pa sig efter lagens
ikrafttradande for att ansoka om registrering. Det bor mot den bak-
grunden vara tillréckligt att ansbkan om registrering gors inom sex
manader efter lagens ikrafttréadande. Har ansokan gjorts inom denna tid,
bor verksamheten fa drivas vidare i avvaktan pa att Fastighetsmaklar-
namndens beslut med anledning av ansbkan har vunnit laga kraft. Detta
forutsdtter en sarskild 6vergangsbestammel se.

En Overgangsbestdmmelse behdvs ocksa betréffande de fastighets-
méaklare som vid lagens ikrafttrédande bedriver yrkesméassig formedling
av enbart hyresrétter men som inte har genomgétt den foreskrivna
utbildningen som skall krévas for registrering. En sadan méaklare bor trots
det kunna registreras under forutséttning att han eller hon har minst ett
ars erfarenhet av formedling av hyresrétter till bostads dgenheter.

En fastighetsméklare, som vid ikrafttrédandet bedriver yrkesmassig
formedling av enbart hyresrétter och som inte far sin anstkan om
registrering beviljad, bor fa en viss tid pa sig for att avveckla sadan
formedlingsverksamhet som & registreringspliktig. Han eller hon bor
darfor under tre manader efter det att Fastighetsmaklarnamndens beslut
vann laga kraft fa fullfélja de formedlingsuppdrag som har lamnats fore
det att ndmndens beslut vann laga kraft.

7 Kostnader m.m.

Den foreslagna bestdmmelsen om registrering av hyresférmedlare inne-
bar att det kommer att stdllas nya krav pa utbildning och ansvars-
forsakring pa dem som bedriver yrkesmassig formedling av hyresrétter.
En registrerad hyresformedlare kommer att std under tillsyn av
Fastighetsmaklarndmnden, vilket kommer att vara férenat med vissa
kostnader for formedlaren i form av anstkningsavgift och arliga avgifter.
Regeringen har emellertid forutskickat forordningsandringar som kom-
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for sitt arbete an vad som i dag &r till atet.

Aven om fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresratter redan
enligt gallande bestammel ser kan ansbka om registrering hos Fastighets-
maklarnamnden, torde detta i praktiken vara mycket ovanligt, om det
over huvud taget forekommer. Forslagen i lagradsremissen innebar
darfor okade arbetsuppgifter for Fastighetsméklarndmnden genom att
namnden skall ha ansvar for registrering och tillsyn ocksa av denna
tillkommande grupp av fastighetsmaklare.

Som har angetts | avsnitt 5.3.6 & Fastighetsmaklarnamnden | dag
andagsfinansierad 6ver statsbudgeten. Namnden forutsatts i princip fa
full kostnadstackning genom de avgifter som fastighetsméklarna betalar.
Den tillkommande gruppen fastighetsméklare kommer dock sannolikt att
vararelativt begransad. Nuvarande registrerings- och tillsynsrutiner bor i
princip kunna tilldmpas &ven betréffande de fastighetsméklare som
formedlar enbart hyresrétter. Darigenom blir kostnaden for registrering
och tillsyn, beréknad per méklare, densamma som fér redan registrerade
méklare.

Mot denna bakgrund torde ett uttag av avgifter som motsvarar
Fastighetsmaklarnamndens kostnader vara lampligt aven for den till-
kommande verksamheten. Fastighetsméaklarnamnden bor &ven fortsét-
ningsvis anslagsfinansieras Over statsbudgeten i enlighet med nuvarande
princip for full kostnadstéckning. Darutdver bér namnden tillféras ett
engangsbelopp om 400 000 kronor for ckade initiala kostnader for t.ex.
information till maklare och utbildning till némndens personal i samband
med de nya reglernas ikrafttrddande samt fo6r uppbyggandet av ett separat
registreringssystem. Detta engangsbelopp skall finansieras genom omfor-
delning av medel fran utgiftsomrade 18.

8 FOrfattningskommentar
Fordlag till lag om andring i fastighetsmaklarlagen (1995:400)
28

Vad som foreskrivs om fastigheter i denna lag tillampas ocksa pa de
ovriga formedlingsobjekt som angesi 1 8. Vid formedling av arrenderétt
eller hyresrétt tilldmpas dock inte 18 §, 21 § forsta—tredje styckena och
22 8. Vid formedling av nyttjanderétt skall vad som sags om sédljare avse
den som overldter eller upplater nyttjanderétten och vad som sigs om
kOpare avse motparten.

(Jfr 2 8i promemorians fordag.)

| paragrafen anges bl.a. vilka bestdmmelser i fastighetsméklarlagen
som inte skall tillampas vid formedling av hyresrétt. Andringen &r
foranledd av att det i 21 § har lagts till ett nytt fjarde stycke som tar sikte
pa ersattning vid formedling av hyresldgenheter for bostadsandamal .
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Varje fastighetsméklare skall vara registrerad hos Fastighetsméklar-
namnden.

Vad som ségs i forsta stycket géller inte advokater och inte heller
sadana fastighetsméklare som agnar sig at enbart

1. kommunal formedling av hyresratter,

2. vederlagsfri formedling av hyresréatter till personer inskrivna vid ett
universitet eller en hdgskola,

3. formedling av hyresrétter for fritidsandamal,

4. formedling av hyresratter till lokaler, eller

5. formedling av hyresréatter till rum déar hyrestiden uppgar till hogst
tva veckor.

En registrering skall avse antingen yrkesmassig formedling av
samtliga formedlingsobjekt som anges i 1 8§ (fullstdndig registrering)
eller yrkesmassig foérmedling av enbart hyresrétter (registrering for
hyresformedlare).

Narmare bestammelser om Fastighetsméklarndmnden meddelas av re-
geringen.

(Jfr 5 8i promemorians fordag.)

| paragrafen fastsdas registreringsskyldigheten for fastighetsméklare
samt anges undantagen fran denna skyldighet. Regeringens Over-
vaganden har redovisatsi avsnitten 5.3.1 och 5.3.2.

| forsta stycket dlas fast att fastighetsmaklare & skyldiga att vara
registrerade hos Fastighetsméklarndmnden. Detta & ingen forandring i
forndlande till vad som géller i dag. Det som &r nytt &r att de fastighets-
maklare som formedlar enbart hyresrétter inte langre & undantagna fran
registreringsplikten. Aven sddana fastighetsméklare & altsd, enligt
huvudregeln, skyldiga att vara registrerade hos Fastighetsmaklar-
namnden.

| andra stycket, som & nytt, anges undantagen fran registrerings-
skyldigheten. Forst undantas advokater. Detta & ingen forandring i
forhallande till vad som i dag framgéar av forsta stycket. Darefter foljer
ytterligare fem undantag. Samtliga dessa tar sikte pa formedling av
hyresrétter.

Av punkten 1 framgar att en fastighetsméklare som &gnar sig at enbart
kommunal férmedling av hyresrétter inte behGver vara registrerad.
Bestammelsen far framfor allt betydelse for den som ar anstélld av en
kommun fér att handha kommunens bostadsformedling. | de fall den
kommunala bostadsférmedlingen handhas av ett kommunalt bolag eller
har lagts ut pa entreprenad galler samma undantag fran kravet pa regist-
rering for handldggarna i fraga under forutsdttning att bostads-
formedlingen & en sadan kommunal tjanst som kommunen har beslutat
att tillhandahdlla kommuninvanarna. Undantaget forutsétter vidare att
formedlaren inte utéver den kommunala férmedlingen agnar sig & annan
hyresférmedling som &r registreringspliktig.

Genom punkten 2 undantas de fastighetsmaklare som utan kostnad
formedlar hyresrétter enbart till personer inskrivna vid ett universitet
eller en hogskola Undantaget & tillampligt oberoende av om
verksamheten omfattar endast sddana bostader som & sarskilt avsedda
for studenter eller om det forekommer férmedling aen av andra
hyresrétter. FOr att vara undantagen fran registreringsplikten krévs dock
att formedlingen uteslutande sker till personer som &r inskrivna vid ett
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universitet eller en hogskola och att nagon formedlingserséttning inte tas  Prop. 2002/03:71

ut.

| punkten 3 gors undantag fran kravet pa registrering for sadana
fastighetsméaklare som &gnar sig a formedling av enbart hyresrétter for
fritidsandamal. Detta undantag har en motsvarighet i 65 a § hyresagen.
Av den paragrafen framgar namligen att forbudet mot att uppbéara
ersdttning vid formedling av hyresrétt inte gdler vid anvisning av
bostadslégenhet for fritidsandamal. | den man en person agnar sig
uteslutande & sadan formedling av bostader for fritidsdndama som
asyftas i den ndmnda bestammelsen, & han eller hon ocksa undantagen
fran kravet paregistrering.

| punkten 4 gors undantag for de fastighetsméklare som agnar sig at
enbart formedling av hyresrétter till lokaler. Aven detta undantag kan
sdgas ha en motsvarighet i 65 a § hyreslagen, eftersom forbudet mot att
uppbédra erséditning vid formedling av hyresrétt géler endast vid
formedling av bostadslégenheter.

Slutligen gors i punkten 5 undantag for sadana fastighetsmaklare som
formedlar hyresrétter till rum dar hyrestiden uppgar till htgst tva veckor.
Det skall alltsa vara fraga om ett boende av vasentligen sasmmatillféliga
karaktar som ett fritidsboende. Undantaget géller endast for formedling
av rum. Om fastighetsméklaren &ven formedlar |&agenheter for korttids-
boende, krévs att maklaren & registrerad. Undantaget géller endast
formedling av rum "dar hyrestiden uppgar till hogst tva veckor”. Det
innebar motsatsvis att en icke registrerad formedlare inte far medverka
till forhyrningar som kan antas besta for en langre tid @n tva veckor.
Givetvis far en sadan férmedlare inte heller genom sin marknadsforing
eller pa annat sétt ge sken av att formedlade korttidskontrakt kan komma
att forlangas.

Av det tredje stycket, som ocksa det ar nytt, foljer att det skall finnas
tva typer av registreringar for fastighetsméaklare. En fastighetsméaklare
kan ha antingen en fullsténdig registrering, dvs. en registrering som
tilldter honom eller henne att formedla samtliga de olika formedlings-
objekt som anges i 1 § fastighetsméklarlagen, eller en registrering for
hyresférmedlare, vilket & en registrering som medger férmedling av
endast hyresrditer. Detta innebar att en fastighetsméklare vars
registrering omfattar endast formedling av hyresrdtter och som trots det
formedlar andra objekt, t.ex. bostadsrétter eller villafastigheter, kan
démastill ansvar enligt 10 § fastighetsmaklarlagen.

Villkoren for att en fastighetsméklare skall kunna bli registrerad anges
| 6 8§ fastighetsméklarlagen. Dessa villkor skall gélla aven for de
fastighetsméaklare som formedlar enbart hyresrétter.

Fastighetsméaklarnamnden skall ha hand om registrering och tillsyn
aven av de fastighetsméklare som formedlar enbart hyresrétter. Vid
denna tillsyn skall namnden ha samma befogenheter som gentemot
Ovrigafastighetsmaklare.

218

Om inte annat har avtalats, skall fastighetsméklarens erséttning beréknas
efter viss procent pa kopeskillingen (provision).
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Méklaren har rétt till provision endast om avtalet om overlatelse har - Prop. 2002/03:71

tréffats genom maklarens férmedling mellan uppdragsgivaren och négon
som har anvisats av méklaren.

Har méaklaren fétt uppdraget med ensamrétt och traffas utan hans
formedling avtal om 6verlatelse inom den tid som ensamrétten géller, har
méklaren rétt till provision som om avtalet hade férmedlats av honom.

| 12 kap. 65 a § forsta stycket jordabalken finns bestdmmelser om
ersattning vid formedling av hyreslagenheter for bostadsandamal.

(Jfr 21 8 i promemorians fordag.)

Paragrafen innehdller bestammelser om ersdttning till fastighets-
méaklare. Fjérde stycket & nytt och foéranlett av tydlighetsskal. | stycket
finns en hanvisning till den bestdmmelse i jordabalken dér regeringen
eller den myndighet regeringen bestammer bemyndigas att foreskriva
grunderna for ersdttning vid yrkesmassig formedling av bostadsl &genhet
for annat andamal &n fritidsandamal.

|krafttradande- och 6vergangsbestammel ser

1. Dennalag tréder i kraft den 1 oktober 2003.

2. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmassig formedling
av enbart hyresrétter och som &r skyldig att vara registrerad enligt 5 8
skall ansbka om registrering enligt denna lag senast den 31 mars 2004.
Har ansokan gjorts senast den dagen, far verksamheten drivas vidare i
avvaktan pa att beslutet i registreringsfragan har vunnit laga kraft.

3. Den som & skyldig att vara registrerad enligt 5 § men saknar sadan
utbildning som avses i 6 8§ forsta stycket 3 kan trots detta registreras
enligt denna lag om han eller hon vid lagens ikrafttradande sedan minst
ett ar bedriver yrkesméssig formedling av hyresrétter till bostads
l&genheter.

4. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmassig formedling
av enbart hyresrétter och som ar skyldig att vararegistrerad enligt 5 8 far,
om ansokan om registrering inte beviljas, under tre manader efter det att
beslutet i registreringsfragan vann laga kraft fullfolja de formedlings-
uppdrag som har lamnats fore det att namndens beslut vann |aga kraft.

Punkten 2 innebér att de fastighetsméklare som vid ikrafttrédandet for-
medlar enbart hyresrétter och som fram till den tidpunkten inte har varit
registreringspliktiga far sex manader pa sig for att ansdka om registrering
som méklare. De kan déarefter fortsétta sin verksamhet till dess att
Fastighetsméklarnamnden har hunnit préva deras ansbkan och detta
bedlut har vunnit laga kraft.

Genom 6vergangshestammelsen i punkten 3 kan de fastighetsmaklare
som vid ikrafttrédandet & verksamma som férmedlare av hyresrétter till
bostadsl &genheter, under forutséttning att de sedan minst ett ar bedriver
sadan verksamhet, registreras &ven om de inte har den utbildning som
annars krévs for registrering.

Overgéngsbestammelsen i punkten 4 innebér att den fastighetsmaklare
som vid ikrafttrédandet bedriver yrkesméssig férmedling av enbart
hyresrétter men som inte far sin ansokan om registrering beviljad, ges
viss tid for att avveckla sin registreringspliktiga verksamhet. En sadan
maklare far, trots att han eller hon inte & registrerad, under tre manader
efter det att Fastighetsmaklarnamndens beslut vann laga kraft fullfolja de
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laga kraft.
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Sammanfattning av Justitiedepartementets
promemoria Registrering av hyresférmedlare
(Ds 2002:37)

Promemorian innehaller fordag som syftar till att astadkomma en 6kad
samhdllskontroll och ett forbéttrat konsumentskydd vid yrkesméssig for-
medling av hyresrétter.

| promemorian foreslds andringar i fastighetsméklarlagen samt i
fastighetsmaklarforordningen och férordningen om taxa for yrkesmassig
bostadsférmedling.

Svitt géller fastighetsmaklarlagen fores s att det — med nagra sarskilt
angivna undantag — blir obligatoriskt &ven for de fastighetsméklare som
formedlar enbart hyresrétter att registrera sig hos Fastighetsméaklar-
namnden. Det foresas att det skall finnas tva typer av registreringar hos
Fastighetsméklarndmnden, en som avser yrkesmassig formedling av
samtliga formedlingsobjekt som omfattas av fastighetsméklarlagen och
en som avser yrkesmassig formedling av enbart hyresrétter. Genom att
fastighetsmaklare som formedlar enbart hyresrétter registrerar sig stélls
de, precis som oOvriga fastighetsméklare, under Fastighetsméaklar-
namndenstillsyn.

| fréga om vilka krav som skall stédllas for att en fastighetsmaklare som
formedlar enbart hyresrétter skall kunna registreras, foresas att dessa i
vissa avseenden stélls l&gre an vad som géller for dvriga fastighets-
méklare.

Vidare foredas att den ersdttning som far tas ut vid yrkesmassig
bostadsférmedling skall hdjas och h&danefter anges direkt i forordning.

Andringarnaforeséstradai kraft den 1 april 2003.

Prop. 2002/03:71
Bilagal
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Promemorians lagforslag

Fordag till lag om andring i fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Harigenom foreskrivs att 2, 5 och 21 8§ fastighetsméklarlagen

(1995:400) skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Vad som foreskrivs om
fastigheter i denna lag tillampas
ocksa pa de ovriga formedlings-
objekt som anges i 1 8. Vid for-
medling av arrenderétt eller hyres-
rétt tillampas dock inte 18, 21 och
22 88. Vid férmedling av nyttjan-
derétt skall vad som sdgs om
sdjare avse den som Overlater
eller upplater nyttjanderdtten och
vad som sags om koOpare avse
motparten.

Varje fastighetsmaklare skall
vara registrerad hos Fastighets-
méklarndmnden. Detta galler dock
inte i fraga om advokater eller s&
dana fastighetsméklare som for-
medlar enbart hyresrétter.

Foreslagen lydelse

28

Vad som foreskrivs om
fastigheter i denna lag tillampas
ocksa pa de ovriga formedlings-
objekt som anges i 1 8. Vid for-
medling av arrenderétt eller hyres-
rétt tillampas dock inte 18 §, 21 §
forsta — tredje styckena och 22 8.
Vid formedling av nyttjanderatt
skall vad som s&gs om sédljare avse
den som overldter eller uppléater
nyttjanderdtten och vad som sags
om kdpare avse motparten.

58

Varje fastighetsmaklare skall
vara registrerad hos Fastighets-
méaklarnamnden

Vad som sdgs i forsta stycket
galler dock inte i frdga om advo-
kater eller sddana fastighets-
maklare som &gnar sig at enbart

1. kommunal formedling av
hyresr atter,

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

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

4. formedling av hyresréatter till
lokaler.

En registrering skall avse
antingen yrkesmassig formedling
av samtliga férmedlingsobjekt som
anges i 1 8§ deler yrkesmissig
formedling av enbart hyresrétter.

Prop. 2002/03:71
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Narmare bestammelser om Fastighetsmaklarnamnden meddelas av  Prop. 2002/03:71

regeringen.
218

Om inte annat har avtalats, skall fastighetsméklarens erséttning be-
réknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision).

Maklaren har rétt till provision endast om avtalet om Overldtelse har
tréffats genom maklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nagon
som har anvisats av méaklaren.

Har méaklaren fétt uppdraget med ensamrétt och tréffas utan hans
formedling avtal om Gverlatelse inom den tid som ensamrétten géller, har
méklaren rétt till provision som om avtalet hade férmedlats av honom.

| 12 kap. 65 a § forsta stycket
jordabalken finns bestammel ser
om ersittning vid formedling av
hyreddgenheter for bostadsanda-
mal.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2003.

2. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmassig formedling
av enbart hyresrétter och som ar skyldig att vara registrerad enligt 5 §
skall ansbka om registrering enligt denna lag senast den 30 september
2003. Har ansbkan gjorts senast denna dag, far maklaren fortsitta sin
verksamhet i avvaektan pa Fasighetsméklarnamndens beslut med
anledning av ansokan.

3. Den som vid lagens ikrafttradande sedan minst ett ar bedriver
yrkesméssig formedling av hyresrétter till bostadslégenheter och som &r
skyldig att vara registrerad enligt 5 8 men saknar sddan utbildning som
avsesi 6 § forsta stycket 3 kan trots detta registreras enligt dennalag.

4. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmassig formedling
av enbart hyresrétter och som &r skyldig att vararegistrerad enligt 5 8 far,
om ansokan om registrering inte beviljas, under tre manader efter det att
Fastighetsméklarndmndens beslut vann laga kraft fullfolja de
formedlingsuppdrag som har |amnats fore ndmndens besl ut.

Bilaga 2
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FOrteckning Over remissinstanser

Efter remiss har yttrande 6ver promemorian avgetts av Goéta hovriéit,
Stockholms tingsrétt, Kammarrétten i Goteborg, Lansratten i Skane lan,
Hyresnamnden i Stockholm, Riksdklagaren, Ekobrottsmyndigheten,
Rikspolisstyrelsen, Kammarkollegiet, Konsumentverket, Allmanna
reklamationsnéamnden, Fastighetsmaklarnamnden, Boverket, Konkur-
rensverket, Kungliga tekniska hogskolan, KTH, Stockholms kommun,
Mamd kommun, Svenska kommunforbundet, Sveriges Forsakrings-
forbund, SABO, Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgastforeningen Riks-
forbundet, Méklarsamfundet och Bostad Direkt Stockholm AB.
Hogskolan i Gavle, Vaxjo kommun, Sveriges advokatsamfund, Fastig-
hetsmaklarforbundet och Boplats Stockholm AB har avstétt fran att yttra

sig.

Prop. 2002/03:71
Bilaga 3
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L agradsremissens lagforslag

Fordag till lag om andring i fastighetsmaklarlagen (1995:400)
Harigenom foreskrivs att 2, 5 och 21 8§ fastighetsméklarlagen

(1995:400) skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Vad som foreskrivs om
fastigheter i denna lag tillampas
ocksa pa de ovriga formedlings-
objekt som anges i 1 8. Vid for-
medling av arrenderétt eller hyres-
rétt tillampas dock inte 18, 21 och
22 88. Vid férmedling av nyttjan-
derétt skall vad som sdgs om
sdjare avse den som Overlater
eller upplater nyttjanderdtten och
vad som sags om koOpare avse
motparten.

Varje fastighetsmaklare skall
vara registrerad hos Fastighets-
méklarndmnden. Detta galler dock
intei fraga om advokater eller s&
dana fastighetsméklare som for-
medlar enbart hyresrétter.

Foreslagen lydelse

28

Vad som foreskrivs om
fastigheter i denna lag tillampas
ocksa pa de ovriga formedlings-
objekt som anges i 1 8. Vid for-
medling av arrenderétt eller hyres-
rétt tillampas dock inte 18 §, 21 §
forsta—tredje styckena och 22 8.
Vid formedling av nyttjanderatt
skall vad som s&gs om sédljare avse
den som overldter eller uppléater
nyttjanderdtten och vad som sags
om kdpare avse motparten.

58

Varje fastighetsmaklare skall
vara registrerad hos Fastighets-
maklarnamnden.

Vad som sdgs i forsta stycket
gdler inte advokater och inte
heller sddana fastighetsméklare
som agnar sig at enbart

1. kommunal formedling av
hyresr tter,

2. vederlagsfri formedling av
hyresratter till personer inskrivna
vid ett universitet eller en
hogskola,

3. formedling av hyresratter for
fritidsandamal,

4. formedling av hyresréatter till
lokaler, eller

5. formedling av hyresrétter till
rum dar hyrestiden uppgar till
hogst tva veckor.

En registrering skall avse
antingen yrkesmassig formedling
av samtliga formedlingsobjekt som

Prop. 2002/03:71
Bilaga4
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anges i 1 8 (fullstandig regist-

rering) eler yrkesmassig for-

medling av enbart hyresrétter

(registrering for hyresformediare).

Néarmare bestammelser om Fastighetsméklarndmnden meddelas av
regeringen.

218

Om inte annat har avtalats, skall fastighetsméklarens erséttning be-
raknas efter viss procent pa kopeskillingen (provision).

M&klaren har rétt till provision endast om avtalet om overlatelse har
tréffats genom maklarens formedling mellan uppdragsgivaren och nagon
som har anvisats av méaklaren.

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

| 12 kap. 65 a § forsta stycket
jordabalken finns bestdmmelser
om ersattning vid férmedling av
hyreslagenheter for bostadsénda-
mal.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 oktober 2003.

2. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmassig formedling
av enbart hyresrétter och som & skyldig att vara registrerad enligt 5 §
skall ansbka om registrering enligt denna lag senast den 31 mars 2004.
Har ansOkan gjorts senast den dagen, far verksamheten drivas vidare i
avvaktan pa att beslutet i registreringsfragan har vunnit laga kraft.

3. Den som &r skyldig att vara registrerad enligt 5 8 men saknar sadan
utbildning som avses i 6 8§ forsta stycket 3 kan trots detta registreras
enligt denna lag om han eler hon vid lagens ikrafttradande sedan minst
ett & bedriver yrkesmassig formedling av hyresrétter till bostads-
|&genheter.

4. Den som vid lagens ikrafttradande bedriver yrkesmassig formedling
av enbart hyresrétter och som &r skyldig att vararegistrerad enligt 5 8 far,
om ansokan om registrering inte beviljas, under tre manader efter det att
beslutet i registreringsfragan vann laga kraft fullfolja de formedlings-
uppdrag som har lamnats fore det att namndens beslut vann |aga kraft.

Prop. 2002/03:71
Bilaga4
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L agradets yttrande Prop. 2002/03:71
Bilaga5

LAGRADET

Utdrag ur protokoll vid ssmmantréde 2003-02-24

Narvarande: f.d. justitierddet Hans Danelius, regeringsradet Gustaf
Sandstrom, justitieradet Dag Victor.

Enligt en lagradsremiss den 20 februari 2003 (Justitiedepartementet) har
regeringen beslutat inhédmta Lagradets yttrande dver fordag till lag om
andring i fastighetsméklarlagen (1995:400).

Forslaget har infor Lagradet foredragits av kandiradet Anne Méellqvist.

Lagradet |amnar forslaget utan erinran.
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Justitiedepartementet Prop. 2002/03:71
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 13 mars 2003

Néarvarande: statsministern Persson, ordforande, och statsraden Winberg,

Ulvskog, Lindh, Pagrotsky, Ostros, Messing, Enggvist, Lévdén,

Ringholm, Bodstrom, Karlsson J. O., Sommestad, Karlsson H., Lund,

Andnor, Johansson, Hallengren, Bjérklund

Foredragande: statsradet Lovdén

Regeringen beslutar proposition 2002/03:71 Registrering av hyres-
formedlare
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