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Sammanfattning

Att bostadsrattsforeningar lagger ut den ekonomiska foérvaltningen pa entreprenad ar

idag narmast norm, forutom majligen i mycket sma féreningar. En av uppgifterna ar att
tillhandahalla information fran och om féreningen och den aktuella bostadsratten, som kravs
for fastighetsmaklare och banker vid overlatelser av bostadsratter.

Dessa sa kallade “maklartjanster” har under senare ar vuxit till en betydande, men delvis
osynlig, marknad. Med en transparent berdkningsmodell och tre scenarier beraknar
Maklarsamfundet de samlade intakterna for denna handel till mellan 95 och 133 miljoner
kronor per ar.

« De juridiska utgangspunkterna ar tydliga: enligt bostadsrattslagen ar det
bostadsréattsforeningen, inte dess enskilda medlemmar, méklare eller képare, som

bar ansvaret for medlemsprovning, registerhalining och utlamnande av uppgifter ur
lagenhetsforteckningen. Nar forvaltare tar betalt direkt av maklare eller séljare for dessa
uppgifter sker det darfor i praktiken utanfér lagens intention och i vissa fall i konflikt med
den.

» Ur ett konsumentperspektiv innebéar ordningen att bostadsrattshavare riskerar att betala
dubbelt for samma administrativa tjanst — dels via sin manadsavgift till féreningen, dels vid
forsaljning. Detta trots att forvaltarna dessutom regelmassigt administrerar 6verlatelse- och
pantsattningsavgift av kdpare eller saljare. En avgift vars syfte &r att tdcka de administrativa
kostnader som kan uppsta vid overlatelser och pantnoteringar.

« Den direkta effekten pa bostadsmarknadens funktionssatt ar férsumbar, men det
principiella konsumentproblemet desto storre. Avgifterna &r manga ganger inte bara
oskaliga i sig. De ar dessutom omotiverat hoga. Att férvaltare ofta tar betalt for tjansten
flera gdnger starker den bilden. Féreningen betalar for att tjansten ska utféras av forvaltaren.
Forvaltaren tar ofta betalt styckvis per éverlatelse av foreningen. | samma 6verlatelse
tvingas fastighetsmaklaren, och i slutdndan den séljande medlemmen i féreningen betala
igen for tjansten. Dartill utgar ofta 6verlatelseavgift, vars ursprungliga intention var att tacka
kostnader for just denna hantering.

Maklarsamfundet bedémer att avgifterna och dess nivaer strider mot lagstiftningens
ursprungliga intention, 6kar informationsassymmetrin och minskar transparensen pa
bostadsmarknaden.



Inledning och syfte

Nar bostadsratter saljs tillhandahaller forvaltare uppgifter ur lagenhetsforteckningen och
andra handlingar som fastighetsmaklaren enligt lag ska redovisa for spekulanter och képare.
For dessa tjanster debiteras fastighetsmaklare stora belopp, trots att uppgifterna enligt

lag tillnor bostadsrattsforeningen och att dverlatelse- och pantsattningsavgifter ocksa tas
ut for att tacka administrativa kostnader i samband med 6verlatelse- och pantnotering.
Dessa kostnader belastar fastighetsmaklaren direkt, men det har blivit allt vanligare att i
uppdragsavtal avtala om att séljaren av bostadsratten tar kostnaden for att fa tillgang till
dessa uppgifter.

Syftet med denna rapport ar att belysa omfattningen, de rattsliga féorutsattningarna
och de ekonomiska effekterna av dessa avgifter. Analysen syftar ocksa till att visa hur
nuvarande ordning paverkar bostadsrattsmarknadens funktionssatt och konsumentskydd,
samt att bidra till en saklig grund fér framtida policyévervaganden.

Bakgrunden &r ett vaxande missndje bland fastighetsméaklare, och en upplevd okunskap
bland bostadsrattsféreningars styrelser och bostadskonsumenter om och 6ver bristande
transparens, varierande avgiftsnivaer och oklarheter i ansvarsférdelningen mellan
bostadsrattsforening och dess forvaltare. Samtidigt har avgifterna blivit en intaktskalla av
betydande omfattning, med konsekvenser for bade fortroendet for marknaden och for
tolkningen av gallande ratt.
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Fran service till affarsmodell — hur
en skyldighet blev en inkomstkalla

| det férmedlingsuppdrag som ingds mellan en séljare av en bostadsratt och en
fastighetsméklare ges méklaren normalt en fullmakt att for séljarens réakning begéra ut
information om den aktuella Iagenheten fran bostadsrattsféreningen, uppgifter som
maklaren enligt lag &r skyldig att kontrollera och presentera i form av en objektsbeskrivning.
Inhdmtande av dessa uppgifter sker initialt i uppdraget.

Aven om bostadsrattshavaren har ratt att utan kostnad & ett utdrag ur
lagenhetsforteckningen och méklaren har fullmakt att fér dennes rékning begéra ut
uppgifterna fran féreningen hander det frekvent att maklaren vagras att fa ut informationen
med mindre &n att man ansluter sig till en portallésning for vilken féreningens forvaltare

tar ut en kostnad, eller dar informationen paketeras som en sa kallad maklarbild och
fastighetsmaklaren debiteras for att fa tillgang till informationen.

Enligt god fastighetsmaéklarsed ska en fastighetsmaklare kontrollera férfoganderatt och
pantsattning tre gdnger under férmedlingens gang, nar uppdraget pabodrjas, i samband med
att dverlatelseavtal ingds samt infor tilltradet. Undantag kan géras om de olika momenten
ligger néra varandra i tiden.

Efter det att Overlatelseavtal har ingatts ska kdparen anséka om medlemskap i féreningen
och séljaren foljaktligen begéra uttrdde ur densamma. Detta &r en process som méaklaren i
regel bistar kdpare och séljare i. Aven for ansdkan om medlemskap och begéran om uttrade
hé&nvisas maklaren till portallésningar och om méklaren motséatter sig kostnaden det for
med sig férekommer det att forvaltare helt sonika vagrar att préva kdparens ansdékan om
medlemskap.

1. Fastighetsméklaren ges fullmakt for att begéra ut
uppgifter méklaren enligt lag ar skyldig att kontrollera.

2. Trots fullmakt nekas fastighetsmaklaren ofta

tillgéng till uppgifterna och hanvisas till digitala
portallésningar, med olika betalningsmodeller.

3. Fastighetsmaklaren eller bostadsrattsinnehavaren
kan tvingas betala flera ganger for information och
administration som kravs i samband med 6verlatelsen.




Juridisk ram

Vilka avgifter far en bostadsrattsférening
ta ut?

| bostadsrattslagen anges det vilka avgifter
en bostadsrattsforening far ta ut av sina
medlemmar. Dessa avgifter ar insats,
arsavgift samt, om det anges i stadgarna,
upplatelseavgift, dverlatelseavgift,
pantséattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse. Upprakningen ar
uttdbmmande i frdga om de avgifter som en
bostadsrattsforening far ta ut for att fullgéra
sina skyldigheter enligt bostadsréattslagen
eller annan lagstiftning.!

Det finns darutdver inget som hindrar att en
forening tar ut avgifter for sddana atgéarder
man enligt lag eller annan bestdmmelse
inte &r skyldig att vidta. Detsamma géller
avgifter for anordningar som féreningen
lagligen inte &r skyldig att ha, till exempel
tvattstugeavgifter eller bastuavgifter

samt avgifter for sarskilda tjanster sésom
inmontering av diskmaskin och vissa
reparationer.?

Vidare ar det foreningens styrelse som avgor
frdgan om att anta en ny medlem och prévar
och administrerar medlemskapet.

Séval prévning av ansdkan om

medlemskap och administration

av medlemskap som réatten till ett

utdrag fran lagenhetsforteckningen

ingar i de skyldigheter som éligger en
bostadsrattsférening i enlighet med
bestdmmelserna i bostadsréattslagen. Att ta
ut sarskilda avgifter for detta borde darmed
vara otillatet.
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Att ta ut sarskilda avgifter for
detta borde darmed vara otillatet.

1Bostadsrattslagen 7 kap, 14§

Att administrationen av medlemskaps-
och lagenhetsfoérteckning samt
medlemskapshantering har lagts ut pa en
tredje part, en forvaltare, kan inte féranleda
nadgon annan beddmning.

Att forvaltarna utvecklar sina verksamheter
och digitaliserar processer for bland

annat ansdkan om medlemskap i syfte att
forenkla hanteringen far antas vara positivt,
men kostnaderna fér det bor rimligen

tas ut av bostadsréattsféreningarna som
betalar for forvaltarnas tjanster och inte

av kdpare, séljare eller fastighetsmaklare.
En fastighetsmaéklare tvingas idag betala
upp till 1600 kr for en maklarbild fran

en forvaltare, trots att féreningen redan
betalar samma forvaltare for att uppratta
den och tillgangliggdra den i samband med
Overlatelser.

Sarskilt om 6verlatelseavgift

Syftet med att inféra och i lag reglera
mojligheten for en bostadsréattsforening att
ta ut en dverlatelseavgift var for att tacka
kostnaderna for féreningens administration
vid dverlatelse av en bostadsratt.
Lagstiftaren ansag att de kostnaderna inte
skulle béras av féreningen gemensamt utan
skulle laggas pa saljaren eller kdparen av
bostadsratten.® Om éverlatelseavgiften

ska betalas till féreningen eller, i de fall det
finns en forvaltare, direkt till forvaltaren ar
en fradga mellan féreningen och foérvaltaren.
Det finns séledes redan en mojlighet for en
bostadsrattsférening att fran saljare eller
kdpare ta ut en avgift for att tacka kostnaden
fér administrationen som uppkommer till
foljd av och i samband med en 6verlatelse av
en bostadsréatt. Att en férvaltare darutéver
ska ta ut en avgift frén en fastighetsmaklare
som forsoker bista saval saljare som kdpare
vid en bostadsrattsoverlatelse ar inte bara
juridiskt tveksamt utan ocksa ett forsok att
ta betalt tva génger for samma sak.

2 Kommentar till 7 kap, 14§ Bostadsrattslagen, Nilsson Hjort och Uggla, Bostadsrattslagen, en kommentar, JUNO version 7.

3 Prop. 1990/91:92, s. 124-125.



Fastighetsmaklarnas och
bostadsrattsforeningarnas skyldigheter

Vid férmedling av en bostadsratt har en
fastighetsmaklare dels en skyldighet att
kontrollera vem som har réatt att foérfoga
over bostadsratten och om den éar
pantsatt dels en skyldighet att uppréatta
en objektsbeskrivning om den tilltdnkte
kdparen ar konsument.

En objektsbeskrivning ska innehalla
uppgift om:

» Bostadsrattsféreningens namn

» Pantséattning av bostadsratten

» Andelstal

« Upplaten mark

« Lagenhetens nummer, storlek och arsavgift
« Beslutade andringar av arsavgiften

» Uppgift om driftskostnader

Fastighetsmaklaren ska aven tillhandahalla
den senast tillgangliga arsredovisningen.
For att uppfylla sina skyldigheter

enligt ovan begéar fastighetsmaklarna
regelméssigt ut denna information

frdn bostadsrattsforeningen eller i
férekommande fall férvaltaren som normalt
sett har informationen tillgadnglig i det man
kallar for méaklarbild.

Bostadsrattsféreningen har a sin sida
ocksa skyldighet att fora saval en
medlems- som en lagenhetsfdrteckning.
Lagenhetsférteckningen ska for varje
lagenhet ange lagenhetens beteckning,
beldgenhet, rumsantal och évriga
utrymmen, dagen for Bolagsverkets
registrering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplatelsen,

bostadsrattshavarens namn, samt insatsen
for bostadsratten. En bostadsrattshavare
har ratt att pa begéaran fa utdrag fran
lagenhetsférteckningen betraffande den
egna lagenheten.

Nagot som kan tyckas markligt ar att de
uppgifter som en bostadsrattsférening
ar skyldig att ha i lagenhetsférteckningen
inte dverensstdmmer med de uppgifter en
fastighetsmaklare enligt lag &r forpliktad
att redovisa vid férmedling av en
bostadsratt. Detta har fatt till konsekvens
att bostadsrattsféreningarna forvisso

har tillsett att de for fastighetsméklaren
nodvandiga uppgifterna finns att tillga
men har ocksa tagit betalt for att

[dmna ut dem med hénvisning till att

det gér utover de skyldigheter som
alaggs bostadsrattsforeningarna enligt
bostadsréattslagen.

Att det forhaller sig sa far nog anses vara
en olycklig omstandighet och en historisk
kvarleva vars konsekvenser knappast kan ha
varit lagstiftarens avsikt.

Detta ar ndgot som inte minst
Méklarsamfundet har uppmarksammat och
patalat vid ett flertal tillfallen genom aren. |
remissyttrande 6ver betdnkandet Ett register
for alla bostadsratter (SOU 2022:39) framhéll
man fran Maklarsamfundets sida behovet

av att ett bostadsrattsregister ska innehalla
samma uppgifter som fastighetsméklarna
enligt lag ar forpliktade att redovisa och
gallande forvaltarnas manga ganger

oskaligt hdga avgifter konstaterades att
“Fenomenet ar idag en miljonindustri som
forsvérar fullgbrandet av fastighetsmaéklares
lagstadgade skyldigheter och belastar
méklaren ekonomiskt, vilket naturligtvis
aldrig varit lagstiftarens intention.”



Marknads- och intaktsanalys for
“maklartjanster”

Vilka intakter kan handeln med obligatoriska uppgifter generera till férvaltarna varje ar?
Med hjalp av valgrundade antaganden och nagra grundlaggande analysparametrar kan vi
uppskatta dessa intdkter i tre olika scenarier: ett genomsnittsscenario som kan ses som en
baslinje, ett 18gt raknat scenario och ett hogt raknat.

Berakningsmodellen vi konstruerat for att uppskatta intékterna frdn den har handeln
bygger pad uppgifter fran branschaktorer, i forekommande fall offentliga prislistor och
antaganden om volymer, prisnivaer och tjanster. Syftet ar att ge en rimlig uppskattning av
storleksordningen pa de arliga intékterna, snarare an ett exakt utfall.

Metod

Modellen utgér frén antalet bostadsrattsoverlatelser per 8r och beraknar de intakter som
uppstar nar forvaltare tillhandahaller de uppgifter som maklare behéver vid en éverlatelse,
framst genom sé kallade maklarbilder (utdrag ur lagenhetsforteckningen samt eventuella
kompletterande uppgifter) och eventuella extra dokument (t.ex. stadgar, arsredovisning,
ekonomisk plan).

Féljande centrala antaganden ligger till grund for berakningarna:

Parameter Basvarde Kommentar

Antal BR-6verlatelser per ar 110 000 Genomsnittlig arsvolym

Uppskattning utifran bransch-
95% uppgifter samt tidigare
antagande i SOU 2022:39

Andel féreningar med extern
férvaltning

Lag, mellan och hog prisniva enligt

Prisnivaer for maklarbild 450 kr/ 990 kr/1295 kr uppgifter fran fastighetsmaklare i
olika delar av landet samt i fére-

kommande fall offentliga prislistor

Ca 90% av marknaden bedéms

Fordelning mellan prisnivaer 10%/20%/70% vara inom spannet 995-1295 kr
Pris per extra dokument 200 kr T ex arsredovisning, stadgar

i ) Uppskattning baserad pa
Apdel affarer dar extra dokument 225% branschuppgifter. Majoriteten av
kops maklarna forsoker fa tillgang till

dessa uppgifter pa annat satt



For att belysa olika mojliga intaktsnivaer
anvands tre scenarier:

(Scenario, Prisfordelning (lag / mellan / hog),
Andel extra dokument)

+18g:30 % /50 % /20 %,10 %
*Bas:10 % /20 % / 70 %, 23 %
*HOg:5% /20 % /75 %, 25 %

Scenarierna representerar olika potentiella
intdktsspann.

« Lagscenario: stérre andel méaklarbilder saljs i
det lagre prisspannet och andelen affarer som
kraver kop av extra dokument ar lagt.

+ Basscenario: genomsnittlig prisbild enligt
uppgifter fran fastighetsmaklarbranschen och
i forekommande fall offentliga prislistor.

» Hogscenario: hogre andel méklarbilder séljs
for hogsta kédnda pris. Storre andel afféarer

som kréver kép av extra dokument.
Begransningar

Modellen inkluderar endast forvaltares direkta
intakter kopplade till sa kallade maklartjanster,
det vill séga forsaljning av méklarbilder och
eventuella extra dokument.

Den inkluderar inte:

- Overlételse- eller pantsattningsavgifter som
tas ut pa bostadsrattsféreningens uppdrag

+ Eventuella administrativa avgifter for in- och
uttréde

Osékerheten beddms frémst ligga i
fordelningen mellan prisnivaer och i hur ofta
maklare koper kompletterande dokument.
Trots detta beddms modellen ge en robust
uppskattning av den samlade intaktsnivan.

En forteckning over alla antaganden och
ingadngsvarden finns i rapportens metodbilaga.




Uppskattade intakter enligt tre scenarier

Lagt raknat scenario
| det lagt réknade scenariot antar vi ett

genomsnittligt pris fér en méklarbild till 889 LAGT RAKNAT SCENARIO
kr®. Genom formeln snittpris méaklarbild x
andel affarer arligen under extern forvaltning 95 000 000 kr

+ andel kopta extra dokument. (889 x 104 /3011‘
5000) + (10450 x 200). Den uppskattade
intaktssumman féor maklarbilder blir darmed
92 900 500 kr, och motsvarande summa for
intakter fran extra dokument blir 2 090 000
kr. Den uppskattade totalsumman blir 94 990
500 kr per ar i det ldgt réknade scenariot. BASLINJESSCENARIOT

Baslinjesscenariot 125 000 000 kr

I mellanscenariot, eller baslinjesscenariot /2011'
anvands samma formel, med antagandet om
ett genomsnittspris for maklarbild pa 1150
kr®. Forvaltarnas uppskattade intakt per ar
for maklarbilder blir i det har scenariot 120
122 750 kr. Den uppskattade intakten for
kép av extra dokument beréknas i scenariot
vara 4 702 500 kr. Den totala é&rliga intakten 133 000 000 kr
for handel med dessa uppgifter summeras i
mellanscenariot dérmed till 124 825 250 kr.

HOGT RAKNAT SCENARIO

/ar

Hoégt raknat scenario

Aven i det hogt raknade scenariot anvands
samma formel, med antagandet om ett Intakter per scenario —
genomsnittspris fér maklarbild pa 1228 kr®.

uppdelnin

Den uppskattade intékten for maklarbilder 160000 Mir PP 8
i detta scenario blir 128 362 575 kr, och for 140000 Mkr
extra dokument 5 225 00O kr. Arlig total intakt 120000 Mkr -
for handel med obligatoriska uppgifter vid 5 oo |
bostadsrattsformedling blir séledes 133 587 % 60000 Mir |
575 kr. 40000 Mkr -

20000 Mkr ~

O Mkr ~ T

Lag scenario Baseline (input) Hog scenario

m Makarbild m Extra dokument

4 Genomsnittspriset i scenario |ag baseras pa antagandet att

kostnaden i 30% av affarerna ligger i det lagsta kédnda prisspannet, att

50% ligger i mellanspannet och att 20% ligger i det hégsta spannet. Totalintakt per scenario
Se prisantaganden i metodbilaga. Har antas ocksa att det i 10% av

affarerna képs extra dokument s& som stadgar och arsredovisning. 160000 Mkr -
140000 Mkr
5 Genomsnittspriset i mellanscenariot baseras pa antagandet att
120000 Mkr

kostnaden i 10% av affarerna ligger i det lagsta kédnda prisspannet, att
20% ligger i mellanspannet och att 70% ligger i det hogsta spannet. 100000 Mkr
Se prisantaganden i metodbilaga. Har antas ocksa att det i 23% av
affarerna képs extra dokument som stadgar och arsredovisning.

80000 Mkr

Mkr

60000 Mkr

6 Genomsnittspriset i det hogt raknade scenariot baseras pa
antagandet att kostnaden i 5% av afférerna ligger i det lagsta kédnda 40000 Mkr -
prisspannet, att 8% ligger i mellanspannet och att 87% ligger i det

: . . o 20000 Mkr -
hogsta spannet. Se prisantaganden i metodbilaga. Har antas ocksé '
att det i 25% av affarerna kops extra dokument som stadgar och O Mkr + T T
arsredovisning. Lag scenario Baseline (input) Hog scenario



Konsekvenser for konsument

och marknad

Oavsett om man utgér fran ett lagt eller
hogt raknat scenario visar berékningarna
att summorna som varje ar omsatts i
handel med obligatoriska uppgifter vid
bostadsrattsformedling &r stora. Trots
det &r det i nuldget mer en principiell
konsumentfraga an en strikt ekonomisk.

Ett principiellt konsumentproblem

Under ménga ar tog fastighetsmaklaren ofta
sjalv dessa kostnader, vilket fick betydande
effekt for verksamhetens marginaler. | takt
med att priserna for dessa tjanster har

hojts, arvoden pa maklarmarknaden har
pressats och konkurrensen i allméanhet
hardnat har allt fler fastighetsmaklare borjat
avtala om att 6verféra dessa kostnader pa
bostadssaljarna. Ur konsumentperspektiv
uppstar har alltsa en situation dar en medlem
i en bostadsrattsforening, som direkt genom
sitt medlemskap &r betalande kund till den
aktuella forvaltaren ur egen ficka tvingas
betala fér en tjanst som medlemmen indirekt
genom féreningen redan betalar for.

Hur paverkas bostadsmarknaden?

Effekterna av detta pé hela
bostadsmarknaden, och framfor allt for
rorligheten ska dock inte dverdrivas.
Kostnaden for att férvaltarna ska
tillgangliggdra de nddvandiga uppgifterna

ar principiellt att betrakta som en
transaktionskostnad, likaval som till exempel
annonsering, maklararvode och eventuell
vinstbeskattning vid forséljningen. Som
s&dan ar den liten relativt kdpeskillingen och
andra kostnader férknippade med att sélja
sin bostad. Den viktiga distinktionen hér &r
daremot inte storlek eller summor, utan i
vilken grad en sadan transaktionskostnad
tillfor ett varde for séljare, kdpare eller andra
intressenter. For séljaren, som genom sitt
medlemskap i en bostadsrattsférening
faktiskt ager uppgifterna som férvaltaren fatt
och sedan séljer tilloaka ar vardet av detta
svart att se. For en kopare ar uppgifterna

desto viktigare. Det ar ocksd anledningen

att fastighetsmaklaren ar skyldig att

redovisa dessa uppgifter vid férmedlingen.
Det &r daremot inte kdparen som betalar
maklarens arvode. Det kan inte heller varit
lagstiftarens intention att konsumenten,
oavsett saljare eller kdpare, skulle behdva
béra dessa kostnader. Det &r bevisligen déarfor
mojligheten att ta ut en dverlatelseavgift
finns. Slutsatsen blir alltsé att den hoga
kostnadsbilden inte nddvandigtvis &r ett
problem fér bostadsmarknaden. Ur ett storre
perspektiv kan det daremot betyda en mindre
transparent bostadsmarknad.

%9

Det kan inte heller varit
lagstiftarens intention att
konsumenten, oavsett saljare eller
kopare, skulle behova bara dessa
kostnader.

Risk fér datainlasning?

Att transparens och information é&r viktigt
for en vél fungerande bostadsmarknad
med kunniga, informerade konsumenter

ar nagot de flesta branschaktorer staller
sig bakom. Ur det perspektivet bor fragan
stallas vad den har inldsningen av data
bakom kundportaler far for konsekvenser
féor konsumentrisk och transparens. Nu
pagar arbetet med att uppratta ett register
over alla bostadsratter, dar syftet primart
ar att pa ett enkelt och sékert satt notera
och kontrollera pantséattning. Forvaltarnas
hantering av obligatoriska uppgifter vid
bostadsrattsformedling aktualiserar fragan
om vilka uppgifter ett sddant register bor
innehalla. Argumentet &r starkt for att ett
kommande bostadsrattsregister ska innehalla
samma uppgifter som fastighetsmaklarna
enligt lag &r forpliktade att redovisa.



Slutsatser

Frégan om forvaltares maklaravgifter ar i grunden en systemfraga dar juridiska skyldigheter,
ekonomiska incitament och konsumentskydd mots, och dar lagstiftningens ursprungliga
balans har rubbats. Det héar ar inte en frdga om nagra miljoner hit eller dit. Det handlar om
hur lagens ansvarsférdelning 6ver tid har urholkats och hur digitala strukturer skapat en
affarsmodell som ingen riktigt godként men flera parter betalar fér, antingen pé grund av
bristande alternativ eller for 1ag kunskap.

+ Juridiskt &r det klart att féreningens administrativa skyldigheter enligt bostadsréattslagen
inte far flyttas 6ver pa tredje man mot separat ersattning fran konsumenter eller méaklare.

« Ekonomiskt har denna glidning skapat en ny intaktsstrém — en “drhundradets affarsmodell”
— dar digital inldsning och ett slags informationsmonopol anvands for att ta betalt flera
ganger fér samma uppgift.

* Fér konsumenten innebéar det en risk for dolda kostnader, dubbeldebitering och sédmre
transparens pa bostadsmarknaden.

« Policymassigt pekar utvecklingen pa behovet av att tydliggdra regleringen: antingen
genom ett offentligt bostadsrattsregister som omfattar de uppgifter méklare enligt lag
maste redovisa, eller genom att fortydliga att sddana avgifter ska tackas i sin helhet av
Overlatelse- och pantsattningsavgiften och darmed inte far debiteras fastighetsmaklare och/
eller konsumenter.

Sammantaget visar analysen att problemet inte framst &r de ekonomiska beloppen, utan den
institutionella obalans som uppstatt mellan féreningarnas lagstadgade ansvar, férvaltarnas
kommersiella intressen och konsumenternas réatt till rimliga och transparenta villkor.

”Ekonomlskt har denna glldnlng s'kapa;c enny
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mtaktsstrom en arhundradets affarsmodell"
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dar digital mIasnmg och ett slagshlnformatldnsmonopol

'anvands fér att ta betalt flera gahger for samma uppglft




"Juridiskt ar det klart att féreningens administrativa

skyldigheter enligt bostadsrattslagen inte far flyttas
over pa tredje man mot separat ersattning fran

konsumenter eller maklare. Att forvaltare anda gor det

innebar en glidning bort fran lagens syfte.”




Bilaga A — metod, antaganden
och berakningar

Berakningsmodellen syftar till att uppskatta de sammanlagda arliga intakterna till ekonomiska
forvaltare i samband med bostadsrattsoverlatelser. Fokus ligger pa de maklartjanster som
tilhandahalls mot sarskild avgift, framst utdrag ur lagenhetsforteckningen ("maklarbild”) och, i
forekommande fall, forsaljning av kompletterande dokument som arsredovisning, stadgar eller
ekonomisk plan.

Modellen beskriver hur stor del av den arliga 6verlatelsevolymen som administreras av externa
forvaltare, och multiplicerar detta med antagna prisnivaer och andelar av affarer dar avgifter tas ut.

Syftet &r inte att faststélla exakta intaktsnivéer utan att ge en rimlig och transparent uppskattning
av storleksordningen.

Berakningsprincip

Totala intakter per ar beréknas enligt:

Totala intakter= (antal Sverlatelser x andel extern férvaltning x genomsnitttspris maklarbild) +
(antal bverlatelser x andel extern forvaltning x andel som kdper extra dokument x pris for extra

dokument)

Tre scenarier — Lag, Bas, och Hog — anvands for att fanga variationer i prisnivaer och képbeteende.
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Parameter Enhet/férklaring Lag Bas Hog

Andel féreningar % 90 90 90
med extern forvaltning

Pris maklarbild - kr 990 990 1295
mellanniva

Fordelning mellan % 30/50/20 10/20/70 5/8/87
prisnivaer

Pris extra dokument kr 200 200 200

Tackningsgrad (antal % 95 95 95
féreningar med extern
forvaltning)

Intakt maklarbild mnkr 92 900 500 120122 750 128 362 575

Totala intakter mnkr 94 990 500 124 825 250 133 587 575
(avrundat)
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Begransningar

Modellen omfattar endast de avgifter som férvaltare sjalva debiterar i samband med
bostadsrattsoverlatelser. Den inkluderar inte:

« pantsattnings- eller 6verlatelseavgifter som tas ut pa bostadsrattsféreningens uppdrag,
« administrativa avgifter mellan férvaltare och férening,

 eventuella system- eller portalkostnader som finansieras av andra aktorer.
Berakningarna baseras pa basta tillgangliga information per oktober 2025, men faktiska
avgiftsnivaer och rutiner kan variera. Trots dessa begransningar beddéms modellen ge en

trovardig och transparent uppskattning av de ekonomiska volymer som ar férknippade
med forvaltares maklartjanster.
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