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Promemorians huvudsakliga innehall

| promemorian foreslas andringar i hyreslagen som gor det mojligt
for den som bedriver yrkesmassig bostadsformedling och férmedlar
hyreslagenheter i turordning efter kotid att under vissa

forutsattningar ta ut en koavgift fran den hyressokande. Forslaget
innebar att en koavgift far tas ut med maximalt det belopp som
foreskrivs av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer.

Andringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 2000.
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1 Promemorians
forfattningsforslag

Forslag till lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs i fraga om jordabalken
delsatt 12 kap. 65 a § skall ha foljande lydelse,
delsatt det i 12 kap. skall inféras en ny paragraf, 65 b §, av

foéljande lydelse.

12 kap.
65a§

Nuvarande lydelse

Ingen far ta emot, traffa
avtal om eller begara
ersattning av hyressokande for
anvisning av bostadslagenhet
for annat andamal an
fritidsandamal. Séadan
ersattning far dock utga vid
yrkesmassig bostadsférmed-

ling enligt grunder som
foreskrivs av regeringen eller
den myndighet som

regeringen bestammer.

Foreslagen lydelse

Ingen far ta emot, traffa
avtal om eller begara er-
sattning av hyresstkande for
formedling av bostadslagen-
heter for annat andamal &n
fritidsandamal. Vid  yrkes-
massig bostadsformedling far
dock formedlingsersattning
och kdavgift tas ut enligt vad
som anges i 65 b §. Ersatt-
ningarna far inte overstiga de
belopp som foreskrivs av
regeringen eller den myndig-

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

2 Senaste lydelse 1993:407.
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het som regeringen
bestammer.

Den som uppsatligen bryter mot forsta stycket déms till boter
eller fangelse i hogst sex manader. Ar brottet grovt, déms till
fangelse i hogst tva ar.

Den som har uppburit diiten ersattning ar skyldig att betala
tillbaka den.

65b 8

Formedlingsersattning far
tas ut for sadan formedling
som leder till att ett hyresavtal
traffas.

Koavgift far tas ut for
ratten att std i k6, om

1. lagenheter férmedlas i
turordning efter kotid, samt

2. den hyressdkande innan
avgiften tas ut skriftligen
informeras om

a) antalet hyresstkande i
kon,

b) antalet tillgangliga
lagenheter for kon,

c) antalet lagenheter som
formedlats till hyresstkande i
kon under det senaste aret,

d) antalet lagenheter i b
och ¢ som upplats pa bestamd
respektive obestamd tid,

e) antalet lagenheter i b
och ¢ som upplats i forsta
respektive andra hand,

f) adresser for lagen-
heterna i b och c, och

g) kétiden for de hyres-
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sbkande som under det
senaste aret fatt lagenheter
fran kon.

Koavgift far tas ut for
hogst ett ar i taget.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2000.
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2 Bakgrund

2.1 Bostadsformedling

Begreppet bostadsférmedling kan ségas avse sadan verksamhet som
syftar till att skapa kontakt mellan en bostadssdokande och en
bostadsupplatare som inte ar identisk med férmedlaren (se
betankandet Bostadsformedling i nya former, SOU 1992:71 s. 28
f.). Gransen mellan bostadsférmedling och uthyrning kan ibland
vara svar att dra (se vidare under avsnitt 2.2.1).

Formedling av hyreslagenheter kan ske pa olika satt. Det
traditionellt vanligaste ar att kommunen, ofta genom ett sarskilt
kommunalt organ, bedriver bostadsférmedling. Antalet kommunala
bostadsformedlingar har dock minskat under senare ar. | dagslaget
finns kommunala bostadsformedlingar bara i ett tjugotal
kommuner® Det forekommer ocksa privat formedlingsverksamhet i
olika organisationsformer.

Formedlingen kan bedrivas utifran olika utgangspunkter; nagra
enhetliga regler om enligt vilka kriterier lagenheterna skall
formedlas finns inte. Pa orter dar det rader brist pa hyreslagenheter,
kan det vara naturligt att formedla lagenheter i turordning efter ett
kosystem.

3 Se Boverkets bostadsmarknadsenkat 1999.



Ds 1999:69 7

2.2 Avgifter vid bostadsformedling

2.2.1 Nuvarande regler

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

Enligt 65 § hyreslagen ar det salunda straffbart att stalla upp
villkor om sarskild ersattning for upplatelse av bostadslagenhet eller
for overlatelse av hyresratten till en sadan lagenhet. Straffet ar boter
eller fangelse i hogst sex manader. Om brottet &r grovt (vilket det
kan bedémas vara om det varit ett led i en yrkesmassig verksamhet),
kan straffet sattas till fangelse i hogst tva ar. Villkor som avses med
bestdmmelsen ar ogiltiga och den som har stallt upp villkoret ar
skyldig att lamna tillbaka vad han har tagit emot. Foérbudet i denna
paragraf riktar sig mot att t.ex. agaren till en fastighet — utdver
hyran — tar betalt for att en blivande hyresgast skall fa en lagenhet
upplaten till sig.

Av 65 a § hyreslagen foljer att det i princip ar forbjudet att ta
emot, traffa avtal om eller begara ersattning av hyressokande for
anvisning av lagenhet, men att sddan ersattning far utga vid
yrkesmassig bostadsférmedling enligt grunder som féreskrivs av
regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer. Den som
har uppburit dtlaten ersattning ar skyldig att betala tilloaka den.
Regeringen har i férordningen (1978:313) om taxa for yrkesmassig
bostadsformedling foreskrivit att ersattning skall utga enligt en taxa
som faststélls av Kammarkollegiet (fére den 1 juli 1994 faststalldes
taxan av Kommerskollegium). Av Kammarkollegiets foreskrifter
framgar att ersattning for anvisning far uppbaras endast om
anvisningen leder till att hyresavtal traffas samt att den hdgsta
ersattning som for narvarande far tas ut ar 1 200 kr for en lagenhet
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och 400 kr for ett rum (se Kammarkollegiets férfattningssamling,
KAMFS 1994:3)!

Gransen mellan bostadsférmedling och uthyrning kan ibland
vara svar att dra. En fastighetsdgare som sjalv anvisar sina
lagenheter bedriver forstas inte bostadsformedling. Det ar da i
stallet fraga om uthyrningsverksamhet. Nagra avgifter kan anda inte
tas ut med hansyn till férbudet i 65 § hyreslagen. Om flera
fastighetsagare bildar ett sarskilt formedlingsforetag i en fristdende
organisatorisk form bor verksamheten daremot kunna anses som
bostadsférmedling.

Fastighetsmaklarlagen (1995:400) innehaller regler om
registrering av och tillsyn éver fastighetsmaklare. Lagen foreskriver
att varje fastighetsméklare skall vara registrerad hos Fastighets-
maklarnamnden, men bl.a. fastighetsmaklare som enbart formedlar
hyreslagenheter undantas fran registreringsskyldigheten (se 5 8).
Fastighetsmaklare som enbart formedlar sddana lagenheter omfattas
inte heller av den tillsyn som Fastighetsméaklarnamnden utévar (se
7 8). | fastighetsméklarlagen anges inga begransningar i ratten att ta
ut avgifter fran kunderna.

2.2.2 Fragans tidigare behandling

Ett forbud mot ersattning vid lagenhetsanvisning inférdes som en
del av det hyresregleringssystem som tillkom under andra varlds-
kriget. (Se 11 § lagen [1942:429] om hyresreglering m.m.
[hyresregleringslagen]). Bestdmmelsen innehdll dock ett undantag
for yrkesmassig bostadsformedling; da fick ersattning utga enligt
grunder som bestamdes av hyresndmnden. Bestammelsen flyttades
senare for en kortare tid dver till lagen (1973:189) med sarskilda
hyresbestammelser for vissa orter (den s.k. bristortslagen). Ar 1978

* Villkor om extra avgift utéver gallande foreskrifter har ansetts som
oskaliga enligt lagen (1971:112) om avtalsvillkor i konsumentférhallanden,
jfr Marknadsdomstolens avgorande MD 1991:13. 1971 ars avtalsvillkorslag
har numera ersatts av lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsument-
forhallanden.
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flyttades bestdmmelsen till den nyinférda 65 a § hyreslagen. Som

skal for att placera bestammelsen dar framholls bl.a. att det fanns
ett funktionellt samband mellan straffbestammelsen om férbud mot

formedlingsprovision och den redan sedan tidigare i hyreslagen

intagna bestammelsen om tagande av vederlag vid dverlatelse eller
upplatelse av hyresratten till en lagenhet (se prop. 1977/78:175 s.
81 och 141).

Nar bestammelsen verfordes till hyreslagen @andrades ocksa den
myndighet som skulle faststilla taxa for yrkesmassig bostads-
formedling. | lagen angavs att detta skulle skotas av regeringen eller
den myndighet som regeringen bestamde. Uppgiften kom att
anfortros Kommerskollegium. | kollegiets forsta taxa for yrkes-
massig bostadsférmedling (KFS 1978:16) angavs att en
registreringsavgift — hogst 30 kr — fick tas ut oavsett om hyresavtal
kom till stdnd eller inte. Ar 1982 togs féreskriften om registrerings-
avgift bort ur taxan. Skalet till det var bl.a. att det visat sig att vissa
formedlare tog ut en registreringsavgift utan att ha nagra reella
formedlingstjanster att erbjuda. | stéllet féreskrevs att ersattning for
anvisning bara fick tas ut om hyresavtal kom till stand som en f6ljd
av formedlarens anvisning (KFS 1982:1).

Enligt lagen (1947:523) om kommunala atgarder till bostads-
forsorjningens framjande m.m. (bostadsférsorjningslagen) skulle
kommunal bostadsférmedling vara avgiftsfri. Ar 1991 inférdes
dock en bestammelse i lagen som gav kommunen rétt att ta ut en
avgift for saddana tjanster som bostadsférmedlingen tillhandaholl
och som inte avsag registrering av bostadssdkande eller anvisning
av bostad till registrerad bostadssokande. Avgiftens storlek fick
bestdmmas av kommunen. Samtidigt inférdes ett nytt stycke i 65 a
8 hyreslagen som klargjorde att kommunerna inte skulle omfattas av
de sarskilda bestammelserna i den paragrafen (se prop.
1990/91:109 om avgifter vid kommunal bostadsférmedling).
Reformen innebar att en kommun fick avgiftsbelagga tjanster som
bostadsférmedlingen erbjod utéver registrering och anvisning, t.ex.
for att i sarskild ordning ta emot och férmedla erbjudanden om
lagenhetsbyten eller andrahandsuthyrning samt for att tillhandahalla
av s.k. bytesguider och andra férteckningar 6ver bostader.
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1991 ars bostadsformedlingsutredning (SOU 1992:71) féreslog
att bostadsférmedling som inrattas efter kommunala riktlinjer och
med faststallda formedlingsprinciper borde fa ta ut en icke
aterbetalningspliktig registeringsavgift. Forslaget kom dock inte att
genomforas. Ar 1993 avskaffades bostadsforsorjningslagen och
darmed de sarskilda regler som gallde fér kommunernas avgifts-
uttag. Kommunerna jamstalldes i stéllet med privata bostads-
formedlingar och undantaget fér kommunal bostadsformedling i
65 a § andra stycket hyreslagen togs bort (se prop. 1992/93:242 om
minskad statlig reglering av kommunernas ansvar for boende-
fragor). Som skal angavs bl.a. att det inte fanns anledning att
tillampa andra avgiftsprinciper nar bostadsférmedlingen skedde
enligt riktlinjer som antagits av en kommun an néar sa inte skedde,
samt att forutsattningarna for bostadsférmedlingsverksamheten
borde vara sa lika som majligt for offentlig och privat formedling
och for olika kommunala organisationsformer. Det framholls ocksa
att detta innebar att kommunen vid beslut om vilka avgifter som
skulle tas ut for bostadsformedlingens tjanster maste iaktta fore-
skrifter om hogsta tillatna erséattning for ett formedlingpdrag,
samt att registreringsavgift bara fick tas ut indirekt genom krav pa
att anvisningsavgift deponeras i forskott (se a. prop. s. 25).

Statskontoret foreslog i sin rapport Kommerskollegiums
naringsrattsliga verksamhet — &ndrad organisationstillhérighet
(1993:30) att taxan for yrkesmassig bostadsformedling skulle
avvecklas samt ersdttas med registrering av yrkesmassiga
bostadsformedlare och tillsyn over dessa. Regeringen ansag
emellertid att fragan om att erséatta taxan med en registrerings- och
tillsynsfunktion och konsekvenserna av en sadan atgard borde
utredas ytterligare och var inte da beredd att ta stallning till fragan.
Ansvaret for taxan for yrkesmassig bostadsformedling éverfordes
dock till Kammarkollegiet (se prop. 1993/94:138 s. 13 f.).

Boendesociala beredningen tillsattes sommdr@é®8 med upp-
drag att folja utvecklingen pa det bostadssociala omradet och
foresla atgarder for att stodja sarskilt utsatta grupper pa bostads-
marknaden (se dir. 1998:56). | uppdraget ingick ocksa att bered-
ningen i en sarskild rapport skulle redovisa spfattning i fragan
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om hur stort problemet med oseritsa bostadsformedlare &r och om
de problem som framkommit motiverar nagon form av samhalls-
kontroll och 6kat konsumentskydd vid yrkesmassig férmedling av
hyresratter. Beredningen har redovisat detta uglrag i
betankandet Oseridsa bostadsférmedlare (SOU 1999:71). Bered-
ningen foreslar att aven de formedlare som bara formedlar hyres-
kontrakt skall omfattas av registreringsskyldighet hos Fastighets-
maklarnamnden och att en 6versyn av Fastighetsméaklarlagen darfor
skall goras. Beredningen foreslar ocksa att regleringen av ratten till
ersattning for formedling av hyresavtal skall ses éver och att saval
ersattningsnivder som alternativ, eller komplement, till den
nuvarande taxan skall provas.

Det kan ocksa namnas att en dversyn av fastighetsmaklarlagen
har foreslagits i betédankandet Fastighetsmaklarndmnden — effektivare
tillsyn (SOU 1999:35). Detta betdnkande behandlade dock inte
frdgan om en utvidgning av lagens tillampningsomrade i nu aktuellt
hanseende. Betankandet har nyligen remissbehandlats.

2.2.3 Behovet av en andring

Fran kommunalt hall har det ibland framhallits som 6nskvart att de
kommunala bostadsférmedlingarna skall fa ratt att ta ut en ko- eller
registreringsavgift. Stockholms stad har i en framstallning till
Justitiedepartementet i december 1998 begart férfattningsandringar
som gor det mojligt att ta ut en arlig kdavgift (se Ju 4889).
Staden har som skal for sin begaran framhallit bl.a. att den nu-
varande ersattningen — anvisningsavgiften — inte ger full kostnads-
tackning, att det inte ar rimligt att skattebetalarna skall finansiera
kostnaden for verksamheten och att det i dag ar naturligt att
kommunen tar ut avgifter for kommunala verksamheter. Staden har
prelimindrt uppskattat att Stkisolms bostadsférmedlings verksam-
het skulle kunna finansieras med en arlig koavgift om 300 kr
(beraknat utifran 50 000 sokande i bostadskd) och med den
nuvarande férmedlingsavgiften om 1 200 kr (och 4 000 férmedlade
lagenheter arligen).
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3 Overvaganden och forslag

3.1 Kbavgift vid yrkesmassig
bostadsformedling

Forslag: Den som yrkesmassigt bedriver bostadsférmedling joch
formedlar lagenheter i turordning efter koétid skall under vigsa
forutsattningar kunna ta ut ddavgiftav den hyressdkande.

Skalen for forslaget

Allmanna utgangspunkter

En bostadsférmedling som formedlar lagenheter i turordning efter
kotid kan vara av stor betydelse pa orter dar det rader bostadsbrist.
Pa utpraglade bristorter innebar en sadan bostadsformedling manga
ganger enda vagen for den som inte har ekonomiska mojligheter att
kopa en bostadsratt, eller som inte har nagot lampligt bytesobjekt,
att f& en bostadslagenhet. Aven pa orter dar det inte rader
bostadsbrist kan en bostadsformedling vara av varde for att nd en
rattvis formedling av bostaderna pa orten. En effektiv bostads-
formedling kan ocksa vara av betydelse for att minska omfattningen
av den olagliga handeln med hyreslagenheter.
Det ar saledes viktigt att det finns goda forutsattningar for att

driva fungerande bostadsférmedlingar. Fragan ar da om den nu-
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varande regleringen skapar sadana forutsattningar. Det har fran
flera hall framhallits att det ar svart att bedriva bostadsférmedling
dar kostnaderna tacks enbart av dagens anvisningsersattningar.
Betraffande bostadsformedlingen i Stockholm har det framhallits att
formedlingsverksamheten till betydande del maste finansieras
genom skattemedel. Foretradare for fastighetsmaklarbranschen
menar att begransningen av avgiften innebar att formedling inte gar
att bedriva med nagon Idnsamhet och darfor inte ar intressant for de
etablerade méklarna (jfr SOU 1999:71 s. 60).

Om en bostadsformedling kunde ta ut en kdavgift skulle detta
innebéara att de frimsta intressenterna kom att betala en storre del
av kostnaderna for verksamheten. Ett system med kdavgifter torde
ocksa leda till att kderna battre aterspeglar det verkliga behovet av
hyreslagenheter pa orten. Det har ibland framhallits att en avgiftsfri
bostadsformedling inbjuder till att manga star i ko for séakerhets
skull, trots att de har fullgoda lagenheter. Bostadsférmedlingarna
skulle sannolikt fa farre sokande i sina koer vid ett system med
kdavgifter &n de har med dagens system.

Det har ibland framhallits att det ur ett konsumentrattsligt
perspektiv ar olampligt att paféra en avgift for en tjanst som man
inte sakert vet kommer till utférande. Mot detta kan sdgas att det
som konsumenten betalar kodavgift for inte ar den framtida
formedlingen av en lagenhet, utan den tjanst som en bostadsko
innebér och de darmed sammanhdngande administrativa kost-
naderna. Det finns dock en risk for att mindre seridsa bostads-
formedlare kan komma att utnyttja ett system med kdavgifter genom
att ta ut sadana avgifter utan att i praktiken ha nagra objekt att
formedla. Som tidigare har framgatt (se avsnitt 2.2.2) avskaffades
mdjligheten att ta ut registreringsavgift eftersom systemet
missbrukades pa detta satt. Risken for missbruk bor dock kunna
begransas om en mdjlighet att ta ut kdavgifter kombineras med
tillsyn eller sarskilda krav pa verksamheten. Den fragan behandlas
narmare i avsnitt 3.2.

En samlad bedémning av vad som ovan anférts visar att starka
skal talar for att ett system med kdavgifter nu bor inforas.
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Vem skall kunna ta ut en kdavgift — EG-rattsliga aspekter m.m.

Fran kommunhall har framhallits att ett system med koavgifter inte
behdver innebéra att det blir fritt for var och en att starta en
bostadsférmedling och ta ut kdavgifter. Det har vidare gjorts
gallande att man med hansyn till grundldggande konsumentintressen
kan villkora ratten att ta ut kbavgifter till nagon typ av kommunalt
godkannande eller begransa mojligheterna till t.ex. sadana
formedlingar som kommunen har ett bestammande inflytande over.

En sarskild fraga ar om ett system med sarreglering for
kommunala bostadsformedlingar ar férenligt med EG-réatten. Det
som framst bor beaktas ar ratten att etablera sig och tillhandahalla
tjanster inom EU samt konkurrensreglerna.

Nar det galler etableringsratt och frinet att tillhandahalla
tjanster (dvs. narmast artiklarna 43, 49 och 50 i EG-férdraget)
tillférsakrar EG-férdraget varje EU-medborgare en ratt att etablera
sig och bedriva ekonomisk verksamhet i en annan medlemsstat pa
samma Vvillkor som medlemsstatens egna medborgare. Om en
majlighet att ta ut koavgift ar nodvandig for att fa formedlings-
verksamhet lénsam, kan det havdas att en ordning dar bara
kommunala bostadsférmedlingar ges ratt att ta ut kodavgift kan
komma att missgynna utldndska foretag, eftersom dessa forhindras
att driva ekonomiskt lénsam férmedlingsverksamhet i Sverige.
Darigenom skulle utlandska féretag indirekt kunna hindras att
etablera sig.

Mot detta kan invindas att EG-réattens etableringsregler méjligen
inte ar tillampliga pa detta fall eftersom en kommunal sarreglering
inte skulle innebara nagon atskillnad mellan svenska och utlandska
bolag. Det ar inte heller fraiga om en offentlig atgard som styr
utdbvandet av den ekonomiska aktiviteten. Reglerna som styr
villkoren for att etablera och driva formedlingsverksamhet kvarstar
oférandrade. Det ar alltsa fortfarande fullt mojligt for naringsidkare
i andra EU-lander att driva férmedlingsverksamhet i Sverige. Det
far dock under alla férhallanden anses som diskutabelt huruvida en
kommunal sarordning skulle vara férenlig med artiklarna 43, 49 och
50.



Ds 1999:69 15

EG-fordraget (ndrmast artiklarna 3.1 g, 10 och 81-82 jamférda
med 86) innebéar ocksa att medlemsstaterna maste uppratthalla en
fungerandéonkurrenspa den inre marknaden. EG-domstolen har i
sin praxis slagit fast att medlemsstater i sitt beslutsfattande inte far
vidta atgarder som begransar konkurrensreglernas andamalsverkan.
| ett avgorande frari991 uttalade sig t.ex. EG-domstolen om ett
agerande av den tyska staten och den statliga arbetsformedlingen.
EG-domstolen slog darvid fast att en medlemsstat kommer i konflikt
med artiklarna 82 och 86.1 om staten vidtar en offentlig legislativ
eller administrativ atgard och ett foretag som en nodvandig
konsekvens av denna atgard inte kan undvika att bryta mot forbudet
om missbruk av dominerande stallning eller ndgon annan artikel i
fordraget.

Kommunala bostadsférmedlingar har inget legalt monopol att
bedriva formedlingsverksamhet. Pa vissa hall svarar de dock for en
stor del av férmedlingen av bostader. Om de dessutom ges ensam-
ratt att ta ut koavgifter kommer de att fa betydligt battre forut-
sattningar an de privata bostadsformedlingarna for ekonomisk
barkraft i sin verksamhet. Darmed skulle man kunna argumentera
for att en kommunal férmedling i en sadan region kan komma att
missbruka sin dominerande stallning. For att férdragsbrott skall
anses foreligga torde det i praktiken ocksa kravas att det finns
utlandska féretag som har intresse av att driva formedlings-
verksamhet har i landet. Sannolikheten att det kan finnas utlandska
intressen for att bedriva formedlingsverksamhet torde vara storst i
storstader och i synnerhet i gréansregioner. Sarskilt i Oresunds-
regionen kan det inte uteslutas att sadana intressen kan komma att
gora sig gallande.

Det kan sammanfattningsvis konstateras att det ar tveksamt om
en kommunal sarordning pa omradet ar férenlig med EG-ratten. Det
talar emot att vélja en sadan losning. Det finns ytterligare nagra
skal som talar i samma riktning.

Nar sarregleringen for kommunal bostadsférmedling togs bort ar
1993 anférdes att forutsattningarna for bostadsformedlings-
verksamhet borde vara sa lika som mgjligt for offentlig och privat

5 MAal C-41/90H6fner & Elser v. MactrotronREG 1991, 1-1979.
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formedling och for olika kommunala organisationsformer (se prop.
1992/93:242 s. 25). Det ar inte aktuellt att nu aterinfoéra en generell
sarreglering for kommunal bostadsformedling. Det framstar da som
mindre lampligt att foreskriva andra forutsattningar for ratten att ta
ut koavgift an for ratten att ta ut formedlingsersattning. Ocksa
konkurrensrattsliga utgangspunkter talar for att likartade
formedlingsverksamheter bor kunna drivas pa lika villkor.

Det skal som framst kan framforas till stod for en kommunal
sarordning ar att den kan innebéra garantier for att ett system med
koavgifter inte missbrukas. Det asyftade resultatet kan emellertid
uppnas aven pa annat satt. Det kan t.ex. ske genom ett system med
tillsyn eller — i avvaktan pa detta — en ordning med sarskilda krav
pa formedlingsverksamheten (se avsnitt 3.2).

En samlad beddmning leder till att en ratt att ta ut kéavgifter bor
inféras for all yrkesmassig bostadsférmedling, om verksamheten
antingen stalls under tillsyn eller motsvarar vissa preciserade krav.
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3.2 Tillsyn eller sarskilda krav pa
formedlingen?

Forslag: En ordning infors dar koavgift bara far tas wid
yrkesmassig bostadsférmedlingm lagenheter férmedlas
turordning efter kotidoch den hyressdkande far viskriftlig
information innan kbavgiften tas ut. Informationen skall blja.
innehalla uppgifter om antalet hyressokande i kon samt antalet
tillgangliga och férmedlade lagenheter.

Avgiften skall kunna tas ut for hdgst ett ar i taget.

Skalen for forslaget

Tillsyn?

Boendesociala beredningen har foreslagit att aven yrkesmassiga
formedlare av hyreslagenheter skall omfattas av Fastighets-
maklarnamndens tillsyn (se SO1899:71). Beredningen har som
exempel pa oserios bostadsformedling som forekommer i dag angett
bl.a. att avgifter tas ut for resultatlds férmedling, att det tas ut for
héga avgifter for formedlade hyreskontrakt och att det tas ut
otillatna avgifter for registrering m.m. Beredningen, som inte har
kartlagt omfattningen av bostadsférmedling i icke offentlig regi, har
inte kunnat narmare faststélla hur utbredd den oseridsa delen av
verksamheten ar. Beredningen har emellertid framhallit att en
registrering hos Fastighetsmaklarnamnden med atféljande tillsyns-
ansvar bl.a. skulle innebara en mdjlighet att med omedelbar verkan
satta stopp for oserids verksamhet som drivs helt 6ppet och en
mdojlighet for den bostadssdkande att hitta godkanda férmedlare dar
en viss insyn i féormedlingsverksamheten ar garanterad.



Ds 1999:69

Fragan ar da om en ordning dar koavgifter infors bor ansta i
avvaktan pa att Boendesociala beredningens forslag narmare har
analyserats. Beredningen forefaller ha goda skal for sitt forslag. En
utvidgad mojlighet att ta ut avgifter innebar — som tidigare har
framhallits — &ven en Okad risk for missbruk. Detta talar for att ett
stallningstagande till Boendesociala beredningens forslag bor
avvaktas. Mot detta talar dock att ett sadant stallningstagande kan
dréja och att det nu ar av stor vikt att en fungerande bostads-
formedling sakerstalls, bl.a. med hansyn till hur situationen har
utvecklats i Stockholm. Ett system med koavgifter framstar i dag
som en forutsattning for en fungerande bostadsférmedling dar.
Aven pd andra utpraglade bristorter kan man befara att liknande
problem uppstar.

Slutsatsen &ar att de fortsatta Gvervagandena rérande Boende-
sociala beredningens forslag inte bor avvaktas. | stallet bér nu en
ordning skapas, dar sarskilda kriterier for ratten att ta ut kbavgift
stalls upp. Pa detta satt bor risken for missbruk kunna begréansas.
Denna risk begransas ocksa av att det — liksom hittills varit fallet
betraffande anvisningsersattningen — blir kriminaliserat att ta ut en
otillaten avgift och att det kommer att finnas en skyldighet att ater-
betala denna ersattning. Harutbver riskerar en bostadsférmedlare
som atar sig att formedla lagenheter efter ett kdsystem att gora sig
skyldig till bedrageri eller annat oredlighetsbrott om han inte har fér
avsikt att gora ratt for sig.

Sarskilda kriterier for att fa ta ut koavgift

| det foregdende har konstaterats att goda skal synes tala for att
aven maklare som enbart férmedlar hyresratter bor stallas under
tillsyn. Det har ocksa framkommit att stallningstagandet till en
sadan ordning inte nu bor avvaktas. Fragan ar da hur grund-
laggande konsumentintressen om skydd mot missbruk av ett
kbavgiftssystem kan sékerstéllas.

Ett grundlaggande krav for att fa ta ut kdavgift bor vara — som
tidigare har angetts — att lagenheférmedlas i turordning efter
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kotid. Detta bor naturligtvis galla @ven vid en mer langsiktig
|6sning.

Mdjligheten att ta ut en avgift bor begransas till de situationer da
det framstar som rimligt att den hyressokande betalar en avgift. Den
bor vidare begransas pa ett sadant satt att det blir svart att
missbruka ratten att ta ut kodavgift. Sarskilt viktigt ar det att
bostadssdkande inte betalar avgift till férmedlingar som i praktiken
inte bedriver nagon serios formedlingsverksamhet.

Utifran de angivna syftena kan man tanka sig olika kriterier,
t.ex. krav pa viss volym pa verksamheten (dvs. ett visst minimiantal
lagenheter i den aktuella kon), krav pa auktoriserad eller godkand
revisor i verksamheten eller krav pa insyn i verksamheten och viss
informationsskyldighet. Man kan aven tanka sig att méjligheten att
ta ut en avgift begransas till formedling av férstahandskontrakt och
till avtal som galler fér obestamd tid.

Vid prévningen av vilka krav som bor stéllas pa verksamheten
bor utgangspunkten vara att kriterierna skall vara sa konkreta och
tydliga som mojligt. Det galler i synnerhet som bestammelsen ar
forenad med en straffsanktion. Det far inte rada nagon tveksamhet
om vad den yrkesmassiga bostadsformedlaren skall uppfylla for att
fa ta ut en koavgift av den hyressdkande. Fragan ar da vilka av de
namnda kriterierna som ar lampliga.

Nar det galler mojligheten att krava visslympa verksamheten
ligger en svarighet i att faststalla en lamplig volym. Redan i kravet
pa yrkesmassighet ligger att formedlingen maste vara en ater-
kommande foreteelse (jfr forarbetena till fastighetsmaklarlagen,
prop. 1983/84:16 s. 28 och prop. 1994/95:14 s. 63). For att ett
kosystem skall fungera forutsatter det forstas att det finns ett antal
lAgenheter att formedla. Antalet lagenheter i kdn bor dock kunna
variera fran fall till fall utan att ett avgiftssystem blir mindre
lampligt. Betraffande formedlingar pa mindre orter bor man t.ex.
kunna godta en betydligt mindre volym an nar det galler férmed-
lingar i en storstad. Dessutom maste nyetablering vara mojlig och
da maste det ges utrymme fér en mindre volym — i vart fall
inledningsvis. Det sagda visar att det ar svart att bestamma en
lamplig grans for hur manga lagenheter som bor formedlas for att
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en koavgift skall fa tas ut. Ett krav pa en viss volym pé verksam-
heten framstar darfér som mindre lampligt.

Nar det sedan galler mojligheten att — som ett komplement till
gallande associationsrattsliga regler — stalla krav pa nésision
kan foliande sagas. En sadan ordning skulle sannolikt i viss man
Oka mojligheterna att kontrollera olika férmedlares verksamheter.
Man skulle d& kunna tanka sig att foreskriva att yrkesmassiga
bostadsférmedlare alltid — oavsett i vilken organisationsform
verksamheten bedrivs — skall ha en revisor. Det saknas dock
exempel pa motsvarande losningar i gallande ratt. Det framstar da
som tveksamt att inféra en sadan sarordning har, i synnerhet som
det nu kanske ar fraga om en tillfallig 16sning. Dartill kommer att
enskilda naringsidkare och vissa handelsbolag maste ha kalenderar
som bokforingsar. For dessa kan ett krav pa revision knappast
inforas forran vid arsskiftet 2000/2001. Och sedan kan de sarskilda
kriterierna eventuellt komma att ersattas med ett system med tillsyn
en kort tid darefter. Ett krav pa revision skulle i de fallen bli ganska
verkningslost. Aven krav pa revision synes alltsd vara ett mindre
[Ampligt kriterium.

Vad avser krav pansyn och informationsskyldighekan man
tanka sig olika varianter. Ett krav pa full insyn i verksamheten ar
kanske optimalt. Med ett sadant krav skulle det dock bli svart att
faststélla det straffbara omradet nar nagon pastas ha inskrankt
méjligheterna till insyn. Ett krav pa att bostadsformedlaren skall
forse de bostadsstkande med viss information skulle ge den
bostadssdkande viss insyn i verksamheten och dessutom goéra det
lattare for t.ex. brottshekampande myndigheter att kontrollera att en
bostadsformedling drivs pa avsett sétt. Det blir ocksa lattare for den
bostadssokande att beddma nar det kan bli aktuellt for honom eller
henne att fa en sadan lagenhet som han eller hon koar for. Ett
informationskrav maste vara preciserat och tydligt. Det skall vara
lattfattligt for bostadsférmedlaren och det far inte radda tveksamhet
om var gransen for det straffoara omradet gar.

Man kan tanka sig olika nivaer pa en informationsskyldighet —
bade nar det galler informationens innehall och hur ofta informa-
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tionen skall tillhandahéllas. Nar det galler innehéllet maste kravet
vara mycket tydligt.

Det ar viktigt att de hyressokande far veta hur manga personer
som star i kon samt antalet tillgangliga och formedlade lagenheter.
For att bedoma sina egna majligheter att fa en sadan lagenhet som
man ansokt om, framstar det emellertid ocksa som viktigt for den
hyressokande att fa uppgifter om kétiden for de s6kande som fatt
lagenheter fran kon. Dessutom tord@pgifter om huruvida de
lagenheter som ar tillgangliga respektive formedlade hyrs ut i forsta
eller i andra hand och om hyresavtalen galler fér bestamd eller
obestamd tid vara av intresse. Ett forstahandskontrakt till en
lagenhet har som regel ett betydligt storre socialt varde for den
hyressbkande. Samma sak galler om lagenheterna hyrs ut for
obestamd tid. Eftersom det ocksa kan vara av betydelse for den
hyressokande att f& uppgift om var de formedlade lagenheterna
ligger, bor uppgift om itigangliga och férmedlade lagenheters
adresser lamnas. De nu namnda uppgifterna kan odlgadose
behovet av att kunna kontrollera att formedlingen drivs pa avsett
satt. Informationsskyldigheten bor darfor omfatta nu nadmnda
uppgifter.

Nar bor da informationen tillhandahallas? Boér det ske fort-
I6pande eller vid viss angiven tidpunkt? Racker det om det sker en
gang om aret? Har far en avvagning goras mellan a ena sidan den
hyressdkandes intresse av att bli informerad och intresset av att
kunna kontrollera formedlingarnas verksamhet och a andra sidan
det arbete detta medfor for bostadsformedlingen. Med tanke pa att
bestdmmelsen ar straffsanktionerad ar det viktigt att tidpunkten som
informationen skall lamnas pa ar latt att uppfatta och precis. Det
mest lampliga forefaller darfor vara att pa nagot satt koppla
informationsskyldigheten till den konkreta tidpunkt som avgifts-
betalningen utgor. Men bor det da foreskrivas att informationen
skall lAmnas fore eller efter det att avgiftsuttaget sker? Om
informationsplikten intrader innan avgiften betalas har konsumenten
ett battre underlag for att bedéma om och néar han eller hon kan
forvantas fa en sadan lagenhet som han eller hon soker genom den
aktuella kon. Informationen bor darfor tillhandahallas den hyres-
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sOkande innan avgiften betalas. Om den hyressokande inte far den
information som han eller hon har ratt till eller om den stkande
endast far osann eller bristfallig information, har formedlaren brutit
mot bestdmmelsen och kan drabbas av straffansvar och
aterbetalningsskyldighet.

Kontrollimdjligheterna skulle forbattras ytterligare om den hyres-
sdkande dessutom gavs en kontinuerlig réatt att kréva information.
Formedlaren skulle alltsa vara skyldig air som helst pa begéaran
tilhandahalla information om t.ex. antalet kbande, antalet lediga
lagenheter och lagenheternas adresser. Med en sadan skyldighet blir
den foérmedlare som har farre lagenheter att férmedla an han eller
hon utger sig for latt avslojad. Emellertid kan en sadan kontinuerlig
informationsskyldighet bli ganska kostsam. Mervardet fran
kontrollsynpunkt synes ocksa bli begransat med hansyn till att for-
medlaren anda blir skyldig att redovisa kon for varje ny kund.
Nagon sadan skyldighet som nu sagts foreslas darfor inte.

Nar det sedan galler fragan om en ratten att ta ut kdavgift bor
begransas till visséyper av hyresavtabor foéljande beaktas. Vid
bostadsférmedling efter kétid blir tiden ett slags betalmedel for att
fa en lagenhet. P& utpraglade bristorter kan kotiden for ett forsta-
handskontrakt vara lang, ofta flera ar. Ett forstahandskontrakt pa
obestadmd tid till en lagenhet har, som tidigare sagts, i regel ett
stdrre socialt varde for den enskilde &n ett avtal om hyra i andra
hand. Det senare ar normalt inte forknippat med samma besittnings-
skydd som ett férstahandskontrakt (se 45 § forsta stycket 1 hyres-
lagen). Andrahandskontrakt ingas dessutom ofta for en begransad
tid. Dessa omstandigheter talar i och for sig for att nagon koavgift
inte bor fa tas ut vid formedling av andrahandskontrakt. | praktiken
ar det emellertid ofta sa att en bostadsformedling formedlar bade
forstahands- och andrahandskontrakt. De hyressdkande som koar
for ett andrahandskontrakt koar da normalt ocksa for ett
forstahandskontrakt.

Om man bara skulle tillata koavgifter vid formedling av
forstahandskontrakt skulle en formedlare latt kunna kringga denna
regel genom att formellt sett ha tva kder — en for forstahands-
kontrakt och en foér andrahandskontrakt — och samma personer som
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sOokande i de bada koerna. Formedlaren skulle da i praktiken kunna
ta ut kdavgifter i precis samma utstrackning som om avgiftsuttaget
inte begransades till forstahandskontrakt. En sadan reglering
riskerar alltsa att bli verkningslos och bor darfor undvikas.

Aven hyresavtal som ingds pa& bestamd tid torde — pa
motsvarande satt som galler foér andrahandskontrakt — ha ett mer
begransat socialt varde for den hyressdkande an ett avtal som léper
pa obestamd tid. Aven betraffande denna typ av hyresavtal kan
dock det ovanstadende resonemanget om mojligheterna att kringga en
begransning till vissa kontraktstyper foras. Detta talar for att inte
heller hyresavtal som galler for bestamd tid bor undantas fran ett
kbavgiftssystem.

Det kan tillaggas att den tidigare angivna informationsskyldig-
heten innefattar uppgifter om i vilken utstrackninligéingliga och
formedlade lagenheter hyrs ut i férsta eller i andra hand respektive
pa bestamd eller obestamd tid. Harigenom far den hyressokande
klart for sig vilka lagenhetstyper som formedlas och far da ocksa ett
underlag for att kunna bedoma sina egna chanser att f en lagenhet
fran kon.

Sammanfattningsvis talar det sagda for att en mdjlighet att ta ut
koavgifter — forutom kraven pa yrkesmassig formedling och for-
medling i turordning efter koétid — bor férenas med viss
informationsskyldighet till de hyressokande. Nagra ytterligare
kriterier for verksamheten bor daremot inte stallas upp.

Nar skall avgiften kunna tas ut?

En bostadsko blir i forsta hand aktuell pa& bristorter. Kétiden kan
dar bli ganska lang, ofta flera ar. Det kan da vara naturligt att en
koavgift tas ut for en viss langre tidsperiod som den bostadsstkande
avser att sta i kon, t.ex. ett ar. For formedlaren &r det i regel av
intresse att fa ersattning av den bostadssokande i forskott. Avtals-
villkor som innefattar krav pa forskottsbetalning bor darfor vara
tillatna. For att skydda den hyressokande bor emellertid en begrans-
ning stallas upp nar det galler for hur lang period formedlaren far ta
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ut kéavgift. En lamplig regel synes vara att sadan avgift inte far tas
ut for langre perioder an ett ar i taget.

Inget bor hindra férmedlaren att ta ut lagre avgifter oftare, forut-
satt att han haller sig till det maximalt tillatna beloppet. Avgifts-
perioden i det enskilda fallet far da bestammas i avtalet mellan
formedlaren och den hyressokande. Om férmedling av en lagenhet
sker under en I6pande avgiftsperiod bor nagon reducering av
avgiften inte ske.



Ds 1999:69 25

3.3 Hur skall kdavgiften bestdmmas?

Forslag: Hogsta belopp for kdavgiften skall bestammas av
regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer.

Skalen for forslaget

Ersattningsbeloppen bor begransas

Det har ibland framférts kritik mot systemet med ett maximibelopp
for den anvisningsersattning som far tas ut. Boendesociala
beredningen har pekat pa att den maximala taxan ofta 6verskrids
och att andra otillatna avgifter forekommer. Beredningen har angett
att flera menar att taxan ar sa lag att en serios verksamhet inte kan
bedrivas med nagon lonsamhet. Beredningen har foreslagit att
regleringen av ratten till ersattning for formedling av hyresavtal
skall ses dver samt att saval ersattningsnivaer som alternativ, eller
komplement, till den nuvarande taxan bor prévas (se SOU 1999:71
s. 60 och 71). | en rapport fran Statskontoretl883 foreslogs att
taxan for yrkesmassig bostadsformedling skulle avvecklas och
ersattas med en registrering av yrkesmassiga bostadsformedlare. |
rapporten framholls att taxan har vissa oonskade effekter pa
prissattning och konkurrens samt att den inte hindrar oseritsa
foretag att verka i branschen (se Kommerskollegiums narings-
rattsliga verksamhet — dndrad organisationstillhérighet [1993:30],
jfr ovan under avsnitt 2.2.2).

Nar nu en ny avgift foreslas bor den fragan stéllas, om det finns
skal att &ndra dagens system med ett avgiftstak fér anvisnings-
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avgiften och inféra en annan ordning — eller en fri prissattning — for
de bada avgifterna.

Det ar inte genomférbart att nu gora den éversyn av taxan som
Boendesociala beredningen foreslar. Dartill kommer att betankandet
inte ar remissbehandlat. Det ar inte heller lampligt att ompréva
systemet med maximibelopp innan tillsynsfragan har 6vervagts. Det
kan ocksa ifrdgasattas om inte systemet med maximibelopp kan
behtvas aven om en tillsyn inférs; annars kan ju den starka
efterfragan av hyreslagenheter pa vissa marknader driva upp
ersattningsnivaerna, vilket skulle kunna urholka grundprincipen om
att en hyresratt inte skall kosta pengar utover hyran.

Ersattningsbeloppen bor alltsa pa nagot satt begransas.

Delegation av normgivningsmakten?

| det foregaende har den slutsatsen dragits att ersattningsbeloppen
pa nagot satt bor begransas. Fragan ar da hur detta bast later sig
goras. | dag ar det Kammarkollegiet som faststéller taxan fér den
ersattning som maximalt far tas ut vid yrkesmassig bostads-
formedling. Kollegiet har mdjlighet att folja forandringar pa
bostadsmarknaden och betraffande penningvardet samt anpassa
taxan till en lamplig niva utifran géallande forutsattningar. Om
beloppen i stallet skulle anges i lag skulle systemet bli mer tungrott.
En sadan férandring av avgiftsbeloppen, som foranletts av penning-
vardets forandring, skulle da behova understallas riksdagen.

En mojlighet skulle vara att i stéllet anknyta maximiavgifterna
till basbeloppet enligt lagen (1962:381) om allméan férsakring eller
till konsumentprisindex. Ett saddant system skulle dock bli betydligt
mer svartillgangligt och kan darfor knappast férordas (jfr rege-
ringens skal for gransvarden i siffror nar det galler rattshjalp, prop.
1996/97:9 s. 110f1.).

En mojlighet att delegera uppgiften har alltsa stora praktiska
fordelar. Starka skal talar darfor for att uppgiften att bestamma
taxan aven fortsattningsvis delegeras till regeringen eller den
myndighet som regeringen utser. Fragan ar da om detta ar mojligt
med hansyn till regeringsformens bestdmmelser om normgivning.
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Enligt 8 kap. 2 § regeringsformen skall féreskrifter om enskildas
personliga stallning samt deras personliga och ekonomiska
forhallanden inbordes meddelas genom lag. Sadana foreskrifter
tillhor det s.k. obligatoriska lagomradet. Riksdagen far har inte
delegera foreskriftsratten. Foreskrifter om forhallandet mellan
enskilda och det allmanna som galler aligganden for enskilda eller i
Ovrigt avser ingrepp i enskildas personliga eller ekonomiska
forhallanden skall enligt huvudregeln i 8 kap. 3 § regeringsformen
ocksa meddelas genom lag. Betraffande sadana foreskrifter &r dock
delegation mdjlig enligt vad som anges i 8 kap. 7 8§ regeringsformen.

Att klart sla fast var gransen gar mellan offentligrattsliga och
privatrattsliga regler ar narmast omdjligt. | doktrinen har i fraga om
detta problem uttalats bl.a. foljande. "Grundlagsstiftarna har byggt
indelningen i offentlig ratt och privatratt utan att tinka pa att
offentligrattsliga och privatrattsliga regler kan vara sammanflatade
med varandra. Att genom grundlagstolkning entydigt faststélla var
gransen mellan de bada rattsomradena skall dras ... ar darfor
strangt taget en hopplos uppgift." (Se Hakan Stromberg, Norm-
givningsmakten enligt 1974 ars regeringsform, 1989, s. 64 f.)

Vad som nu 6vervags ar att foresla att narmare foreskrifter om
de hogsta belopp som formedlingsersattning och koavgift far be-
stammas till skall faststallas av regeringen eller den myndighet som
regeringen bestammer. En sadan delegation bygger pa att fore-
skrifterna om belopp riktar sig till formedlaren. De tankta fore-
skrifterna alagger formedlaren att vid avtal med en hyresstkande
inte krdva en hdgre ersattning an taxan medger. Om férmedlaren tar
ut en hogre avgift kan han straffas. Denna sanktion ar offentlig-
rattslig. Foreskrifterna skulle alltsd inte direkt normera ratts-
forhallandet mellan formedlaren och hyressokanden, utan detta
grundas pa avtal dem emellan.

Syftet med bestammelsen i 65 a § hyreslagen ar att skapa ett
skydd for hyreslagens regler om hyran (jfr pro@77/78:175 s. 81)
och framfor allt att férhindra ett kringgaende av reglerna om forbud
mot sarskild ersattning som villkor for upplatelse av bostads-
lagenhet eller overlatelse av hyresratten samt att skydda den
hyressokande fran otilloorliga ersattningskrav. P& sa satt spelar
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bestammelserna en roll for de bostadspolitiska onskemalen att
forhindra spekulation i hyresratter och motverka segregation i
boendet. Det kan mot den bakgrunden inte vara nagot tvivel om att
foreskrifterna ar i grunden offentligrattsliga.

65 a § hyreslagen innehaller emellertid ocksa en foreskrift om
aterbetalningsskyldighet som kan &beropas direkt av enskilda (se
nuvarande tredje stycket). Foreskriften tar i forsta hand sikte pa vad
som ar bestammelsens huvudregel namligen ett forbud mot att ta ut
ersattning 6ver huvud taget. Aven en enskild som har betalat
formedlingsersattning utover gallande taxa kan dock &aberopa
bestammelsen — jamte taxan — som grund for aterbetalning. Denna
aterbetalningsskyldighet &ar nodvandig for att gora regleringen
effektiv och den bér behallas dven fortsattningsvis. Aterbetalnings-
skyldigheten &r ett civilrattsligt inslag i regleringen och fragan
uppkommer om den férhindrar delegation.

Motsvarande fraga uppstod i samband med att personuppgifts-
lagen antogs (se prop. 1997/98:44 Personuppgiftslag, s. 56 f. och
237 f. samt bet. 1997/98:KU18).

| propositionen foreslogs att regeringen eller den myndighet som
regeringen bestamde skulle bemyndigas bl.a. att meddela fore-
skrifter om undantag fran vissa bestammelser och att precisera
vissa generella regler och principer i lagen. Flera av bestammel-
serna var enligt forslaget forknippade med dels straffsanktion och
majlighet att utfarda vitesforelaggande, dels skadestandssanktion.
Lagradetframholl att mojligheten att fa skadestand vid 6vertradelse
innebar att det var fraga om foreskrifter som kunde aberopas med
framgang direkt av enskilda mot andra enskilda. Av detta folide
enligt Lagradet att bemyndigandena omfattade foreskrifter av
privatrattslig natur och att delegationen darmed stod i strid med
kravet pa lagform i 8 kap. 2 § regeringsform&egeringeranforde
mot detta att det inte rérde sig om i grunden privatrattsliga
bestdmmelser utan om bestdmmelser som till sin natur hade
offentligrattslig karaktar. Det forhallandet att bestammelserna var
forknippade med skadestandssanktion kunde enligt regeringens
mening inte forta bestammelserna deras offentligrattsliga karaktar. |
sitt  av riksdagen godkanda betankande instamde
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konstitutionsutskottehed regeringen och understrok att féreskrifter

till skydd for den enskildes integritet i grunden utgjorde
offentligrattsliga foreskrifter. Utskottet framholl att de foreslagna
bestammelserna vid sidan av skadestandssanktionen ocksa kunde
foranleda en offentligrattslig sanktion i form av straff eller vites-
forelaggande och att de salunda kunde &beropas och goras gallande
saval i tvister mellan enskilda som i tvister mellan enskilda och det
allmanna. Visserligen gavs skadestandssanktionen en storre
betydelse i den foreslagna lagstiftningen jamfoért med gallande ratt,
men utskottet delade regeringens uppfattning att denna férandring
inte var av sa avgorande slag att bestammelserna forvandlades fran
i grunden offentligrattsliga foreskrifter till privatrattsliga fore-
skrifter. Bemyndigandena ansags alltsa inte sta i strid med
regeringsformen.

| det refererade arendet klarlades alltsa att, enligt riksdagens och
regeringens mening, regleringen skall ses som en helhet. For att
avgora om en reglering ar offentligrattslig eller privatrattslig far
man gdéra en samlad bedémning av regleringens karaktar. Av
arendet framgar att bestammelser som i grunden ar offentligrattsliga
inte forvandlas till privatrattsliga enbart darfor att de ar
forknippade med en civilrattslig sanktion. Fragan om vilket slag av
sanktioner som finns maste anda betraktas som en viktig faktor nar
det galler att avgtra bestammelsernas grundldggande karaktar. Det
far forutsattas att foreskrifter i normalfallet ses som privatréattsliga
om de ar forknippade enbart med civilrdttsliga sanktioner.
Foreskrivs saval offentligrattsliga som civilrattsliga sanktioner ar
frdgan om bestammelsernas karaktar en mer 6ppen fraga.

Som har konstaterats ovan ar de nu aktuella bestémmelserna om
koavgifter och formedlingsersattning i grunden offentligrattsliga.
For frdgan om normgivningsmakten savitt galler de hdgsta
ersattningsbeloppen kan delegeras, ar det avgérande om féreskriften
om aterbetalningsskyldighet medfér att beloppsregleringen som
helhet skall anses vara privatrattslig.

Vid sidan om den civilrattsliga sanktionen galler att 6ver-
tradelser ar straffbelagda. De bestammelser som delegationsfragan
galler kan alltsd goras gallande saval i tvister mellan enskilda som
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av det allméanna gentemot enskilda. Det finns inte nagot annat inslag
i regleringen som talar for att de i grunden offentligrattsliga be-
stammelserna far anses ha forvandlats till privatrattsliga. Det
privatrattsliga inslaget kan alltsa sdgas vara av mindre omfattning.
Viss betydelse boér darvid tillmatas den omstandigheten att det som
nu Gvervags ar en delegation enbart savitt avser de hdgsta belopp
som far tas ut, medan delegationen i gallande ratt gar langre an sa:
Ersattning far i dag utga vid yrkesmassig bostadsformedling "enligt
grunder som foreskrivs av regeringen eller myndighet som rege-
ringen bestammer". Det ror sig alltsd nu om en begréansning av dele-
gationen.

Sammantaget talar det sagda for att foreskrifterna om hogsta
ersattningsbelopp inte bor ses — trots aterbetalningsskyldigheten —
som sadana foreskrifter om enskildas forhallanden inbordes som
kraver lagform enligt 8 kap. 2 § regeringsformen. | stéllet bor de
anses vara offentligrattsliga foreskrifter enligt 8 kap. 3 § regerings-
formen. Delegation &r da i detta fall majlig enligt 8 kap. 7 § 3
regeringsformen (foreskrifter som rér naringsverksamhet).

Det torde framsta som naturligt att regeringen aven fortsatt-
ningsvis delegerar fragan om hogsta ersattningsbelopp till Kammar-
kollegiet. Detta ar emellertid en frdga som regeringen far ta stall-
ning till for det fall normgivningsmakten delegeras av riksdagen pa
foreslaget satt. Det saknas darfér anledning att diskutera den
ytterligare har.

Denna promemoria remitteras alltsa med forslaget att fragan om
hogsta ersattningsbelopp skall delegeras till regeringen eller den
myndighet som regeringen bestdmmer. For beredningen infér en
eventuell proposition &r det emellertid av varde att fa synpunkter
aven pa fragan om en alternativ reglering. Som tidigare angetts kan
man i stallet tAnka sig att ange maximibeloppen direkt i lagen eller
att i lagen knyta ersattningsbeloppen till nagon vardebestandig
storhet, t.ex. basbeloppet eller konsumentprisindex. For att fa
underlag for en eventuell reglering direkt i lagen &r det vardefullt for
regeringen att fA del av synpunkter inte bara pa regleringens
principiella utformning utan aven pa fragan om ersattningsrivan.

® Ett alternativt forslag till lagtext bifogas déarfor, se bilaga.
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4 Kostnader och ikrafttradande

Remissynpunkter betraffande forevarande promemoria avses att
inhamtas vid ett remissmote kring arsskiftet 1999/2000. Ett
eventuellt lagforslag fran regeringen kan da oOverlamnas till
riksdagen under varen ar 2000. Ett ikrafttradande bor da kunna aga
rum den 1 juli 2000.

Den foreslagna reformen torde inte ha nagra kostnads-
konsekvenser for det allmanna. Den torde dock kunna medféra vissa
positiva effekter for vissa kommuners ekonomier.
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5 Forfattningskommentar

Forslaget till lag om &ndring i jordabalken

12 kap.65a §

Ingen far ta emot, traffa avtal om eller begara ersattning av
hyressdkande forférmedling av bostadslagenheterfér annat
andamal an fritidsandamalid yrkesmassig bostadsformedling far
dock férmedlingserséttning och kdavgift tas ut enligt vad som
anges i 65 b 8. Ersattningarna far inte dverstiga de belopp som
foreskrivs av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer.

Den som uppsatligen bryter mot forsta stycket déms till boter
eller fangelse i hogst sex manader. Ar brottet grovt, déms till
fangelse i hogst tva ar.

Den som har uppburit diiten ersattning ar skyldig att betala
tillbaka den.

Paragrafen innehdller bestammelser som begransar ratten att ta ut
ersattning av hyressdkande. Den viktigaste andring som foreslas ar
att yrkesmassiga bostadsformedlare far ratt att ta ut koavgifter i
vissa fall.
| paragrafensférsta styckehar ordet anvisning bytts ut mot

formedling. Det beror pa att "formedling”" stammer battre med det
krav som stalls for att ersattning i vissa fall skall f4 tas ut (se
nedan). Vidare infors regler om koavgifter. For att sddana avgifter
skall fa tas ut kravs — liksom betraffande formedlingsersattning —
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att det roér sig om bostadsformedling som ar yrkesmassig. Vilka
krav som stalls i 6vrigt framgar av 65 b 8.

Liksom tidigare delegeras viss normgivningsratt till regeringen
eller den myndighet som regeringen bestammer. Det enda som
delegeras enligt forslaget ar att faststélla de hogsta ersattnings-
beloppens storlek. Skalen for att infora en ratt att ta ut kbavgifter
har angetts i avsnitt 3. Dar har ocksa narmare utvecklats
bedomningen av frdgan om det ar tillatet enligt regeringsformen att
regeringen eller en av regeringen utsedd myndighet ges ratt att
bestdmma ersattningarnas hogsta belopp (se avsnitt 3.3).

Andra och tredje styckena ar oférandrade. Genom tillkomsten av
65 b § preciseras dock forutsattningarna for bestdmmelsernas
tillampning.

12 kap.65b §

Formedlingsersattning far tas ut for sadan formedling som
leder till att ett hyresavtal tréffas.

Koavgift far tas ut for ratten att sta i k6, om

1. lagenheter férmedlas i turordning efter kétid, samt

2. den hyressdkande innan avgiften tas ut skriftligen
informeras om

a) antalet hyressdkande i kon,

b) antalet tillgangliga lagenheter for kén,

c) antalet lagenheter som férmedlats till hyressdkande i kén
under det senaste aret,

d) antalet lagenheter i b och ¢ som upplats pa bestamd
respektive obestamd tid,

e) antalet lagenheter i b och ¢ som upplats i forsta respektive
andra hand,

f) adresser for lagenheterna i b och ¢, och

g) kotiden for de hyressokande som under det senaste aret fatt
lagenheter fran kon.

Koavgift far tas ut for hdgst ett ar i taget.

Paragrafen, som ar ny, behandlar de narmare férutsattningarna for
ratten att vid yrkesmassig bostadsférmedling ta ut formedlings-
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ersattning och koavgift. Om ersattning tas ut trots att de i
paragrafen angivna forutsattningarna inte ar fér handen, medfor
detta straffansvar och aterbetalningsskyldighet enligt 65 a § andra
och tredje styckena.

Paragrafensforsta stycke behandlar formedlingsersattning.
Bestammelsen innebar att formedlingsersattning far tas ut under
samma forutséattningar som for narvarande galler for ratten att ta ut
anvisningsersattning. Begransningen att ersattning bara far tas ut
nar hyresavtal traffas aterfinns i dag i Kammarkollegiets
foreskrifter (KAMFS 1994:3). Denna begransning har ansetts vara
i sddan grad normerande att den bor finnas i lagen. Bestammelsen
innebar att formedlaren inte har nagon ratt till ersattning for det
arbete han kan ha lagt ner for en kund, om arbetet inte leder fram
till nagot avtal. Da far det inte heller tas ut nagon ersattning for
eventuella utlagg som férmedlingsanstrangningarna varit férenade
med.

| andra stycketanges nar en koavgift far tas ut. Avgiften utgor
en ersattning for ratten att sta i k0 med de mojligheter det innebar
att fa en lagenhet formedlad till sig. Om en lagenhet ur kén sa
smaningom formedlas till den hyresstkande kan denne, om sa har
avtalats, bli skyldig att @ven betala férmedlingsersattning enligt
forsta stycket.

Av forsta punktenfolier att lagenheterna maste formedlas i
turordning efter kotid. Det far alltsa inte ges fordelar exempelvis till
de personer i kdn som kan erbjuda en byteslagenhet eller till dem
som har sarskilt stort behov av en lagenhet. Och sjalvfallet far inte
den favoriseras som ar beredd att betala en storre avgift. Daremot
far formedlaren anses ha ratt att vid férmedlingen ta hansyn
exempelvis till vem eller vilka i kon som for tillfallet kan nas med
ett erbjudande. De narmare villkoren for kdsystemet kan variera
fran fall till fall och &r ytterst avhangiga vad som har avtalas mellan
parterna. Man kan alltsa tanka sig att det inom samma férmedling
forekommer skilda koéer som anvands for olika kategorier av
sOkande, t.ex. en sarskild ko for sddana sokande som kan erbjuda en
byteslagenhet. En bostadsformedling behdver inte tillampa ett
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kosystem utan kan formedla lagenheter enligt andra kriterier. Da far
dock ingen kéavgift tas ut.

Enligt andra punktenskall den hyresstkande innan avgiften
betalas ges viss skriftlig information. Det géller ocksa varje gang
avgift pa nytt skall betalas. Informationen skall ge besked om hur
manga personer som star i kén samt om antalet tillgangliga och
formedlade lagenheter i kon (s&-c. Uppgifterna om antalet
hyressokande och antalet tillgangliga lagenheter avser tidpunkten da
informationen lamnas. Uppgiften om antalet férmedlade lagenheter
galler daremot det gangna aret. Om formedlingen &r nyetablerad
och inte drivit formedling under ett ar, far uppgifterna i praktiken
avse den tid verksamheten har bedrivits.

Den hyresstkande skall vidare férses med uppgifter om vilken
typ av lagenheter — upplatelse for begransad eller obegransad tid
samt avseende forstahands- eller andrahandskontrakt — som finns
tillgangliga respektive har formedlats under det senaste ared (se
och §. Férmedlaren skall aven lamna information om adresserna
for de tillgangliga respektive férmedlade lagenheternafsted
adress avses gatu- eller annan lagesadress och adressort. Dessutom
skall uppgift lamnas om kétiden for dem som fatt lagenheter fran
kon under det senaste aret (ge

Informationen skall lAmnas innan kdavgiften for den aktuella
perioden betalas. Det aligger alltsd bostadsférmedlingen att skicka
eller lamna informationen innan nagon avgift far tas ut. Darmed kan
den hyressockande nar informationen mottas ocksa vélja om han eller
hon vill betala avgiften och darmed sta kvar i kon.

Det maste sjalvfallet vara fraga om sanningsenlig information
for att informationsplikten enligt paragrafen skall anses vara
uppfylld. Om férmedlaren brister i sin informatiohgsllighet, kan
han enligt 65 a § straffas och bli skyldig att betala tillbaka
emottagen koavgift. Dartill kommer att ansvar for bedrageri eller
annat oredlighetsbrott i vissa fall kan komma i fraga.

Ingenting hindrar forstas att bostadsformedlingen tillhandahaller
informationen — och &ven mer omfattande information an lagen
kraver — oftare &n nar avgiften skall betalas. Det kan t.ex. tankas att
formedlingen — utéver den skriftliga informationen — fortlépande
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haller viss information tillganglig pa Internet. Vad lagen foreskriver
ar endast minimikrav.

Enligt tredje styckefar koavgift tas ut for hogst ett ar i taget.
Tiden raknas fran det att den hyressokande stallt sig i kon (saledes
avses inte kalenderar). Avgiften behover inte reduceras om den
hyressokande far en lagenhet genom koférmedlingen efter kortare
tid an den period avgiftsuttaget avser. Det star parterna fritt att
avtala om att kdavgiften skall betalas i forskott; dock hogst for ett
ar i taget. Formedlaren far alltsa inte krava forskottsbetalning for
flera ar samtidigt.
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Alternativt lagforslag

Nuvarande lydelse

37

Bilaga

Foreslagen lydelse

12 kap.
65a8

Ingen far ta emot, traffa
avtal om eller begara
ersattning av hyressokande for
anvisning av bostadslagenhet
for annat andamal an fritids-
andamal. Sadan ersatt-ning
far dock utga vid yrkesmassig
bostadsférmedling enligt
grunder som foreskrivs av
regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestam-
mer.

Ingen far ta emot, traffa
avtal om eller begara
ersattning av hyressdkande for
formedling av bostadslagen-
heter for annat andamal &n
fritidsandamal. Vid  yrkes-
massig bostadsformedling far
dock formedlingsersattning
och kodavgift tas ut enligt vad
som anges i 65 b §. Ersatt-
ningarna far inte &verstiga
1 200 kronor i formedlings-
ersattning och 300 kronor i
koavgift.

Den som uppsatligen bryter mot forsta stycket déms till boter
eller fangelse i hogst sex manader. Ar brottet grovt, déms till

fangelse i hogst tva ar.

Den som har uppburit diiten ersattning ar skyldig att betala

tillbaka den.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
(samma som
huvudférslaget)

65b 8

Formedlingsersattning far
tas ut for sadan formedling
som leder till att ett hyresavtal
traffas.

Koavgift far tas ut for
ratten att sta i ko, om

1. lagenheter férmedlas i
turordning efter kotid, samt

2. den hyressdkande innan
avgiften tas ut skriftligen
informeras om

a) antalet hyresstkande i
kon,

b) antalet tillgangliga
lagenheter for kon,

c) antalet lagenheter som
har férmedlats till hyres-
sbkande i kon under det
senaste aret,

d) antalet lagenheter i b
och ¢ som upplats pa bestamd
respektive obestamd tid,

e) antalet lagenheter i b
och ¢ som upplats i forsta
respektive andra hand,

f) adresser for lagen-
heterna i b och c, och

g) kétiden for de hyres-
sbkande som under det
senaste aret fatt lagenheter
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fran kon.
Koavgift far tas ut for
hogst ett ar i taget.

39
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