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Sammanfattning

Nar en bostadsratt byter agare betalar antingen maklaren eller

saljaren upp till 1600 kronor fér information som enligt lag tillhér
bostadsrattsféreningen och som féreningen redan betalat sin férvaltare
for att tillhandahalla. Ovanpa det tas 6verlatelseavgift ut, som ofta
tillfaller forvaltaren istallet for féreningen. Det ar inte ett misstag. Det ar
en affarsmodell. Och den omséatter uppskattningsvis 95-133 miljoner
kronor om aret.

Rapporten kartlagger hur ekonomiska forvaltare byggt upp ett informationsmonopol som strider
mot lagens intention, snedvrider incitamenten, underminerar konsumentskyddet och motverkar en
transparent bostadsmarknad. Med mejlkonversationer, fakturor, portalloggar och férvaltningsavtal
som grund, kompletterat med en enkatundersdkning bland fastighetsméklare, analyseras fyra
systematiska monster i forvaltarnas hantering av uppgifter och information som ar obligatoriska vid
féormedling av bostadsréatter.

Tre huvudfynd

1. Informationsmonopolet &r affarsmodellen. Gratisflédet finns men ar systematiskt utformat for att
inte racka. Portalerna &r inte ett serviceverktyg utan en prissattningsmaskin. Fullmakter ignoreras
for att driva kdp och intakter. Monstren ar for konsekventa och for likartade hos for ménga aktorer
for att kunna forklaras som dalig service eller enskilda misstag.

2. Marknaden fungerar utan konkurrenstryck pa det som faktiskt prissatts. Férvaltare konkurrerar
om féreningarnas férvaltningsuppdrag, men inte om maklarbildens pris eller kvalitet. Maklaren kan
inte vélja férvaltare, och féreningen har séllan insikt i vad dess forvaltare tar betalt av méklaren,
och i férlangningen ofta den saljande medlemmen i féreningen. Det &r en marknad utan kdparens
perspektiv, vilket férklarar prisintervallet 3401635 kronor fér samma typ av dokument med
samma uppgifter och den totala frénvaron av prisjustering nedat.

3. Ansvaret bérs av den part som saknar kontroll. M&klaren &r enligt lag skyldig att sékerstélla att
affaren genomfors med viss information, men har inte fri och enkel tillgang till kontaktytorna, kan
inte korrigera uppgifter direkt, och tvingas betala for att réatta fel som férvaltaren gjort. Det &r en
ansvarsstruktur utan motstycke i andra reglerade branscher.

Tre konsekvenser

1. Konsumenten dubbeldebiteras utan att veta om det. Saljaren betalar via ménadsavgiften for
forvaltarens tjanster, betalar igen via maklarkostnaden fér méaklarbilden, och dessutom tas en
Overlatelseavgift ut vars syfte ar att tacka exakt den administration forvaltaren nu tar betalt for en
tredje gang. Kedjan ar osynlig for den enskilde bostadsrattshavaren, och féreningarnas styrelser
som upphandlar ekonomisk férvaltning saknar ofta kunskap om detta.

2. Incitamenten for informationskvalitet ar felaktigt konstruerade. Den part som har mojlighet att
kontrollera informationens korrekthet bér inte konsekvensen nér den &r fel. | vissa fall genererar
felaktig information dessutom en ny intakt nér korrigering kraver ny betalning. Det &r en moralisk
risk inbyggd i systemets konstruktion.

3. Inldsningen &r ett aktivt hinder mot det offentliga bostadsrattsregistret. De forvaltare som byggt
sin affarsmodell pa informationsmonopolet har rationella skal att motsatta sig ett register som
tillgangliggdr samma uppgifter kostnadsfritt, pd samma satt som Lantmaéteriets fastighetsregister
fungerar for fastigheter. Att registret byggs utan att I6sa detta problem vore att cementera de
marknadsmisslyckanden rapporten dokumenterat.



Inlasning och ansvarsforskjutning

En fastighetsmaklare som férmedlar bostadsratter bar enligt lag ett
tydligt professionellt ansvar: objektsbeskrivningen ska vara korrekt,
fullstandig och ge en tilltankt képare den information som behévs fér att
fatta ett valgrundat beslut. Det ansvaret ar inte férhandlingsbart och det
kan inte delegeras. Det ar maklarens.

Men maklaren ager inte informationen som krévs vid férmedling av bostadsratter. Det gor
bostadsrattsféreningen. Och i de flesta fall kontrollerar inte l1&dngre féreningen informationsflédet

i praktiken. Det gor en extern ekonomisk férvaltare. Tjdnsterna som kdps av externa férvaltare
varierar, men en av standarduppgifterna ar att tillhandahalla information frdn och om féreningen
och den aktuella bostadsratten, som kravs for fastighetsmaklare och banker vid dverlatelser av
bostadsratter, samt att hantera medlemskap och noteringar av dgarférhallanden i samband med
Overlatelser. Dessa sa kallade 'maklartjanster’ har under senare ar vuxit till en betydande, men delvis
osynlig, marknad. M&klarsamfundet har i en tidigare rapport beddémt vardet av denna marknad till
drygt 130 miljoner kronor per ar.

Samtidigt &r de juridiska utgdngspunkterna tydliga. Enligt bostadsréattslagen ar det
bostadsrattsforeningen som bar ansvaret for medlemsprévning, registerhallning och utldamnande av
uppgifter ur lagenhetsforteckningen. Att administrationen lagts ut pa en tredje part, en foérvaltare,
férandrar inte det ansvaret i juridisk mening. Nar forvaltare tar betalt direkt av maklare eller séljare
for dessa uppgifter sker det déarfor i praktiken utanfér lagens intention, och i vissa fall i konflikt med
den.

Ur ett konsumentperspektiv innebar 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 dverlatelse- och pantséattningsavgift av
kdpare eller saljare — en avgift vars ursprungliga intention var att tdcka just dessa administrativa
kostnader.

Nar forvaltare anvander digitala plattformar for att paketera om, lasa in och sélja tillbaka

de uppgifter som lagen kréver skapas en digital tullstation som ger forvaltaren mycket stor
prissattningsmakt. Situationen &r unik i reglerade branscher. Den part som bé&r ansvaret for att
informationen tas fram och redovisas har inte fri tillgang till eller kontroll dver kéllan. Den part som
kontrollerar kallan bar inget juridiskt ansvar for vad den innehdller eller hur snabbt den levereras.
Och den part som &ger informationen, féreningen och dess medlemmar, har i praktiken éverlatit
kontrollen till en aktdr vars kommersiella intressen inte alltid sammanfaller med deras egna.

Det ar denna konstruktion den hér rapporten granskar. De fyra teman som foljer beskriver inte
separata fenomen. De illustrerar fyra olika konsekvenser av samma grundmekanism: férvaltaren
kontrollerar ett informationsfléde som andra &r beroende av. Konsekvensen blir mer friktion, hégre
kostnader och langre ledtider.

"Ndr forvaltare tar betalt direkt av mdklare eller saljare for
dessa uppgifter sker det darfor i praktiken utanfor lagens
intention, och i vissa fall i konflikt med den.”



Kéarnmekanismen

Modellen ar enkel i sin grundform: lagen staller krav pa information -> informationen kontrolleras
av en tredje part - tillgdng villkoras av avgift, portal eller process - risk for fel, férsening och
ansvarsforskjutning uppstar.

Varje steg i kedjan ar i sig hanterbart. Det &r kombinationen som skapar problemet. En

férvaltare som administrerar en férenings ekonomi &r ett rationellt upplagg. En digital portal fér
arendehantering ar ett rimligt verktyg. Men nar portalen ocksa blir en betalvagg for lagstadgad
information, och nar alternativa vagar designas for att vara opraktiska, férandras systemets karaktér:
det gér frén att vara ett administrativt hjalpmedel till att bli en digital tullstation.

For att analysera den marknad och de mekanismer som férvaltarna byggt upp anvands etablerade
analytiska verktyg fran ekonomisk teori:

1. -

Informationen
kontrolleras
av en tredj
part

S 4.

Tillgdngen Risk for fel,

Lagen stéller . , X
villkoras av férsening och

krav pa

LT T avgift, portal ansvars-

eller process forskjutning

Principal-agent-problemet

| ekonomisk teori kallas det ett principal-agent-problem nar en person (agenten) ska agera i

en annans (principalens) intresse, men har egna intressen som kan kollidera. Bostadsrattslagen
férutséatter att féreningen styr. Féreningen &r principalen, forvaltaren &r agenten. Problemet
uppstar nar agenten bygger upp en position dar principalens kontroll férsvagas och agentens egna
intaktsstrommar véxer. Det ar en vélkédnd marknadsmisslyckandemekanik som motiverar reglering.

Informationsasymmetri

George Akerlof visade i sin klassiska artikel ‘The Market for Lemons’ (1970) hur marknader

kan fungera daligt eller kollapsa nar en part har tillgang till information som den andra saknar.
Forvaltaren sitter har i informationséverlage gentemot méklaren, séljaren och kdparen, och

kan prissatta den asymmetrin. Det &r laroboksdefinitionen av en marknad med strukturell
informationsasymmetri, och det férklarar varfér prispress och konkurrens inte l16ser problemet
pa egen hand: konkurrensen sker inte om tillgang till information utan om andra dimensioner av
férvaltningsuppdraget.

Inlasningseffekter och byteskostnader

Nar en bostadsrattsforening val anlitat en forvaltare och dess system ar installerat uppstér hoga
byteskostnader: ny upphandling, nytt system, ny upplarning. Carl Shapiro och Hal Varian beskrev

i ‘Information Rules’ (1999) hur kontroll dver digitala system skapar inlasningseffekter som ger
leverantdren prissattningsmakt bortom vad en normal konkurrensutsatt marknad skulle tillata.
Forvaltaren behover inte ha monopol pa marknaden i stort. Det racker med att ha monopol pa den
enskilda féreningen och dess informationsfléden

Moralisk risk (moral hazard)

Moralisk risk uppstar nar en aktor inte fullt ut bar konsekvensen av sina egna beslut eller
underldtenheter, och darmed har svagare incitament att agera ansvarsfullt. Begreppet har sina
rotter i forsakringsbranschen men anvands idag brett inom ekonomisk teori fér att beskriva
incitamentsproblem som uppstér nar ansvar och kontroll ar férdelade pé olika parter. | en
vélfungerande marknad béar normalt den som kontrollerar en resurs eller ett flode ocksa ett
proportionerligt ansvar for dess kvalitet. Nar den kopplingen bryts férsvagas incitamenten att
halla hog kvalitet. Om brister dessutom kan generera ytterligare intakter forstarks det beteendet
ytterligare.



Bakgrund

Maklarsamfundet har tidigare visat
hur ekonomiska férvaltare laser in,
paketerar om och saljer tillbaka
uppgifter som enligt lag kravs nar
en fastighetsmaklare férmedlar
bostadsratter. | en tidigare

rapport visade vi att detta ar en
marknad som bedéms omsétta

i storleksordningen 130 miljoner
kronor om aret.

Vi argumenterade for att hanteringen

strider mot lagens intention och utgoér en
underrapporterad konsumentskyddsfraga.

Vi beddémer att dessa 'méklartjanster’ idag

ar en viktigare intaktskalla for forvaltarna

an de regelratta férvaltningsavtalen med
bostadsrattsforeningar. Det &r en starkt
bidragande orsak till att aktérer som HSB och
Riksbyggen argumenterat emot ett offentligt
bostadsrattsregister som omfattar samtliga
de uppgifter som fastighetsmaklare behdver
redovisa vid bostadsrattsférmedling. Det skulle
helt enkelt underminera en av deras viktigaste
och mest lukrativa intaktskallor.

| den har rapporten atervander vi till fragan

om en mangmiljonindustri i strid med lagens
intention, och visar fyra dterkommande
monster i férvaltarnas hantering av obligatoriska
uppgifter. Fyra moénster som antingen strider
mot eller underminerar gallande rétt, eller &r
grundorsaker till det marknadsmisslyckande
som uppstatt nar forvaltarna konstruerat

en marknad for lagstadgade uppgifter vid
férmedling av bostadsréatter.

Maklarens och féreningens
skyldigheter

En fastighetsméaklare som férmedlar
bostadsratter har en lagstadgad skyldighet

att kontrollera vem som har ratt att forfoga
over bostadsratten och om den &r pantsatt,
samt att upprétta en objektsbeskrivning for
tilltankt kopare. Objektsbeskrivningen ska
innehélla uppgifter om bostadsrattsforeningens
namn, pantsattning, andelstal, upplaten mark,
lagenhetsnummer och storlek, drsavgift och
beslutade andringar, samt driftskostnader.
Fastighetsmaklaren ska dessutom tillhandahélla
den senast tillgangliga drsredovisningen

och bostadsrattens s kallade indirekta
nettoskuldsattning.

Enligt god fastighetsméklarsed ska pantsattning
och férfoganderéatt kontrolleras vid tre tillfallen
under férmedlingen: nar uppdraget paborjas, nar
Overlatelseavtalet ingas, och infor tilltradet.

Bostadsrattsforeningen har & sin sida

skyldighet att fora ldgenhetsférteckning och
medlemsforteckning, och att préva ansdkningar
om medlemskap. Dessa skyldigheter aligger
féreningen enligt bostadsréattslagen. Att
foreningen lagt ut administrationen pa en extern
forvaltare forandrar inte den juridiska bilden: det
ar fortfarande foreningen som bar ansvaret, och
det ar féreningens skyldighet, inte férvaltarens
kommersiella tillaggstjanst, att tillhandahalla
dessa uppgifter.

De avgifter en bostadsréattsforening

lagligen kan ta ut ar insats, arsavgift, samt

(om stadgarna tillater) upplatelseavgift,
overlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift
for andrahandsupplatelse. Upprakningen ar
uttdbmmande vad géller avgifter for att fullgbra
skyldigheter enligt bostadsrattslagen.

Syftet med overlatelseavgiften var att tacka
kostnader for féreningens administration

vid dverlatelse, kostnader lagstiftaren ansag
borde béaras av den saljande eller kdpande
parten snarare an av féreningen gemensamt.
Avgifter for att fullgdra dessa lagstadgade
skyldigheter, sd som utldmnande av uppgifter
ur lagenhetsférteckning och prévning av
medlemskap borde dédrmed inte kunna tas
ut separat av vare sig féreningen eller dess
forvaltare.

Det finns ett anmérkningsvart gap mellan det
lagstadgade innehaéllet i lagenhetsforteckningen
och de uppgifter en fastighetsmaklare enligt lag
ar skyldig att redovisa. Lagenhetsforteckningen
omfattar exempelvis inte andelstal, skuld per
dagens datum eller pantsattningsuppgifter pa
det s&tt som objektsbeskrivningen kraver. Det

ar den historiska bakgrunden till att forvaltarna
kunnat argumentera for en separat betaltjanst.
Att detta gap uppstatt ar en olycklig kvarleva vars
konsekvenser knappast kan ha varit lagstiftarens
avsikt och det &r den bristande korrespondensen
som den pagéende processen med ett nytt
offentligt bostadsrattsregister borde atgarda.



Metod och material

Rapporten bygger pa ett kvalitativt kallmaterial insamlat frdn maklare verksamma i Malmo/Skane,
Stockholm och Ornskéldsvik under perioden 2024-2026. Materialet omfattar ca 25+ fakturor
for maklarbilder, sju separata mejlkonversationstradar, portalskarmdumpar och adrendeloggar,
ett forvaltningsavtal med tillhérande prislista, samt en dokumenterad jdmférelse av betald och
kostnadsfri dokumentversion frdn samma férening och lagenhet.

Forvaltare som forekommer i materialet &r: Bredablick, HSB, Riksbyggen/Rafino, Nabo/SBC, Fastum,
Simpleko, Interesta, Forvaltning Syd, ABJ Boférvaltning, Castor och Delagott. Totalt elva aktorer,
varav de tre—fyra stérsta dominerar materialet.

Rapporten bygger ocksa pa en enkatundersokning bland verksamma fastighetsméaklare med 71
giltiga svar. Enkten anvands inte som primarkalla utan som ett kvantitativt stéd fér att beddma hur
brett de dokumenterade monstren férekommer. Enkétsvaren redovisas aggregerat. Inga individuella
svar kan identifieras.

Alla identifierande uppgifter om enskilda bostadsrattsféreningar, privatpersoner och specifika
objekt har maskerats i rapporten. Kéllmaterialet i sin helhet redovisas i maskad form i bilagor.




Tema 01

Nar saljarens ombud stoppas



Fullmakten som juridiskt instrument
och dess urholkning i praktiken

For att kunna ge uppdragsgivaren den service och det stéd som krévs upprattas som regel en
fullmakt for maklaren att for séljarens rakning inhamta information fran bostadsrattsférening och
l&ngivare. Syftet &r bland annat att, pa uppdrag av bostadsrattsinnehavaren, kunna begéra ut
uppgifter och information som krévs for att upprétta en objektsbeskrivning. Ett tydligt ménster
ar att forvaltare, av varierande storlek och i olika delar av landet, inte behandlar saljarens fullmakt
som en behdrighet att fé den lagstadgade informationen. Den behandlas som en énskan, som
tillgodoses under forutsattning att méklaren anvander forvaltarens avgiftsbelagda digitala
system och darmed accepterar systemets villkor och prislogik. | kallmaterialet finns exempel

dér bostadsrattsinnehavaren har signerat fullmakten med BankID och fastighetsmaklaren

agerar med samma ratt som bostadsrattsinnehavaren sjalv att fa ta del av information som &r
bostadsrattsforeningens (och déarmed bostadsrattsinneharens) egendom, men dar fullmakten anda
ignoreras eftersom den kolliderar med villkor kopplade till portalen.

Resultatet &r att det som i juridisk mening &r en representation av bostadsrattshavarens rattigheter,
i praktiken omvandlas till en betaltjanst och en digital styrning av kommunikationen.

Case 1: Fullmakt moter portal och forvandlas till postgang

Bredablick— BRF Solglittret, februari 2026

Forvaltare: Bredablick (PHM Digital) « Lund Avgift om portalen anvénds: 700 kr exkl. moms (875 kr
inkl.) « Gratisfléde: lagenhetsutdrag per post, ingen avgift men flera dagars férdréjning

| februari 2026 begar maklaren, pa séljarens uppdrag, utdrag ur lagenhetsforteckningen for en
lagenhet i BRF Solglittret, forvaltad av Bredablick. Begaran gérs med dberopande av fullmakt fran
saljaren. Forvaltaren svarar inte i sak péa fullmakten, utan hanvisar omedelbart till portalen:

“Nu har vi 8ppnat var méklarportal déar du sjélv kan bestélla méklarbilder. Vi tar inte ldngre emot
férmedlingsuppdrag via mejl.”
— Bredablick kundtjénst till méklaren, 16 februari 2026

Maklaren svarar skriftligen att det inte &r en maklarbild som efterfrdgas utan lagenhetsforteckning,
och begér att den mejlas med stdd av fullmakten. Férvaltaren medger att ett kostnadsfritt
lagenhetsutdrag kan [dmnas ut, men valjer att skicka det per post med hanvisning till GDPR.
Maklaren invander rattsligt och papekar att dataskyddsregler inte utgor ett generellt e-postférbud
nar behorighet och andamal &r klarlagda. Forvaltaren vidhaller sin linje. Vid uppféljning den 19 mars
2026, mer an en méanad efter den ursprungliga begéaran, har utdraget annu inte kommit.

Hér anvéands GDPR som ett universalsvar for att motivera den kanal som forvaltaren av
affarsstrategiska skal foredrar. Varfor ett utdrag ur lagenhetsforteckningen méste postas medan
den avgiftsbelagda méklarbilden kan erhéllas i ett digitalt system forklarar aldrig forvaltaren. Det &r
svart att se hanteringen som annat an en medveten styrning av beteende mot den avgiftsbelagda
kanalen, en styrning som inte kan motiveras med data- eller personskyddsavvagningar.

“Varfor ett utdrag ur lagenhetsforteckningen mdste postas
medan den avgiftsbelagda mdklarbilden kan erhdllas i ett
digitalt system forklarar aldrig forvaltaren.”



Case 1 - korrespondens — urval.
Forvaltaren svarar inte pa fullmakten — den namns inte med ett ord. Istéllet hanvisas direkt

till portalen. Nar maklaren explicit klargor att det &r ett lagenhetsutdrag som begaérs, inte
en maklarbild, och aberopar fullmakten pa nytt, upprepas portalsvaret oférandrat.

Date: February 16th, 2026 09:24
Subject: Lagenhetsforteckning

To: <maklare@bredablickgruppen.se>

Hej,
Hoppas allt &r bra. Onskar lagenhetsforteckning for bifogat uppdrag.

Skickat: den 16 februari 2026 10:32

ri

Amne: Re: Arende [%] - Lagenhetsforteckning

Hej,

Nu har vi 6ppnat var maklarportal dar du sjalv kan bestalla maklarbilder. Vi tar inte
lAngre emot formedlingsuppdrag via mejl.

Ni hittar var maklarportal via lanken nedan.

https://app.realnode.se/broker

Subject: Sv: Arende [%] - Lagenhetsforteckning
To: <maklare@bredablickgruppen.se>
Tack foér infon.

Jag efterfragar alltsa ingen makarbild utan en ldgenhetsforteckning vilket séljaren har
gett mig fullmakst till att inhamta. Vill ni maila mig den sa hade jag varit tacksam.

Ha en fin dag!

Du som méklare bestéller alltid méaklarbild genom var méaklarportal:

https://app.realnode.se/broker



Case 2: ‘’Konkludent avtal’ — portalen som avtalsmaskin

SBC — manuell hanteringsavgift, september 2025

Férvaltare: SBC (Sveriges BostadsrattsCentrum) Lund Avgift via portal (Méklarservice): 995 kr
Avgift fér ‘manuell hantering’ utanfér portalen: 1495 kr exkl. moms

| september 2025 hanterar méaklaren en 6verlatelse i en SBC-férvaltad forening. SBC kraver att
maéklaren antingen koper méklarbild via Méaklarservice (995 kr) eller betalar 1495 kr for manuell
hantering. SBC:s affarsomradeschef svarar i portalen:

“Att kringgd detta system innebar manuell hantering. | dessa fall tas en administrativ avgift ut,
eftersom arbetet blir mer tidskréavande och sker utanfér ordinarie digitala rutiner (fér narvarande 1
495 kr exkl. moms).”

— Affarsomradeschef SBC, 26 september 2025

Maklaren invander upprepade ganger att hen inte ar avtalspart till SBC och inte har accepterat
nagra prisvillkor. SBC svarar med att ett konkludent avtal uppstar nar méaklaren valjer att inte
anvanda portalen. Man menar att avvikelsen i sig konstituerar ett avtalsforhéllande.

“Jag ar inte avtalspart till SBC. Jag har inte accepterat nagra prisvillkor eller andra tjanstevillkor. Det
finns, sdvitt jag kan se, ingen réattslig grund for att fakturera mig som extern part.”
— Maéklaren till SBC, 2 april 2025

Klassisk avtalsratt kraver en tydlig accept. Ett aktivt ja. SBC vander pa logiken och anvander
avvikelsen fran portalen som grund for att pasta att ett avtal uppstatt. Det gor den digitala
portalmiljon till mer 8n en teknisk kanal. Den blir ett normallage, dér avvikelse straffas med hogre
kostnader och tolkas som ett avtalsmassigt bindande val.

Stédjande exempel: Styrelsen som férvaltarens férlangda arm

SBC / BRF Huvudgérden + BRF Regattan 1, mars 2026

Férvaltare: SBC « Stockholm. Avgift utanfér Méklarservice: 1595 kr exkl. moms « Datum: 5 mars
2026, tva separata féreningar samma dag

Den 5 mars 2026 skickar méaklaren fullstandiga medlemskapsansokningar direkt till styrelserna i tva
separata SBC-forvaltade foreningar — BRF Huvudgérden och BRF Regattan 1 per e-post, med SBC
pa kopia. | bada fallen hanvisas omedelbart till Maklarservice. | BRF Regattan 1:s fall svarar styrelsen
kortfattat: ‘Du skickar in via var forvaltare SBC:s Maklarservice.’

| fallet med BRF Huvudgarden sker ndgot mer uppseendevackande: SBC kontaktar
styrelseordféranden, som omedelbart hér av sig till méklaren och ber honom anvanda
Méklarservice med motiveringen att arbetet for styrelsen blir enklare. Styrelseordféranden avslutar
sedan konversationen med att vanda sig tillbaka till SBC:

“han ténker inte anvanda maklarservice! s& hur gar vi nu vidare, vad ska vi i styrelsen gora.”
— Styrelseordférande BRF Huvudgarden, till SBC, 5 mars 2026

Att exakt samma monster upprepas i tva separata foreningar, samma dag, av samma

méklare, stéarker bilden av att detta &r ett systematiskt beteende hos SBC, inte ett undantag.
Styrelseordféranden agerar for att sékerstélla att méklaren anvénder den avgiftsbelagda portalen,
utan insikt om att den enda avgift som har lagligt stod ar verldtelse- och pantsattningsavgiften.
Styrelsens lojalitet har i praktiken forskjutits fran féreningens och medlemmarnas intresse till
férvaltarens kommersiella modell — ett tydligt principal-agent-problem dér agentens systemkontroll
format hur principalen beter sig.



Case 2 - korrespondens — urval.

Maklaren staller samma juridiska fraga minst sex ganger: vilken réattslig grund har SBC att
fakturera en extern part som inte ingatt nagot avtal? Fragan besvaras aldrig i sak. Istéllet
upprepas pastdendet om konkludent avtal — en konstruktion som SBC formulerar ensidigt
och utan réattslig precision.

Hej,
Tack for ditt arende.

For att sakerstalla en smidig, saker och korrekt hantering av overlatelser
anvander vi pa SBC vart system, Maklarservice (https://maklarservice.sbc.se/).
Detta system ar utformat for att effektivisera processen och garantera att
overlatelser sker i enlighet med bostadsrattsforeningens avtal och vara
gemensamma rutiner.

Vi ser garna att overlatelser hanteras genom Maklarservice, da avsteg fran denna
process innebar en administrativ merkostnad. Vid manuell handlaggning utanfor
systemet tillkommer darfor en avgift om 1 495 kr exklusive moms, vilket
debiteras maklarfirman.

Jag har vid ett flertal tillfallen (minst sex ganger) stallt en tydlig och specifik fraga:

Vilken juridisk eller avtalsmassig grund har SBC att fakturera mig som extern part fér en
avgift som inte regleras i bostadsrattslagen eller féreningens stadgar?

SBC:s ratt till ersattning grundas pa ett konkludent avtal vid anvandning av manuell
hantering.

Det finns ingen lagstiftning som forbjuder erséattning fran extern part i detta
sammanhang.



Fullmakten fungerar, men portalen gér den meningslés

Det &r inte ett problem att det finns digitala system och portaler for hantering av information och
medlemskap i bostadsrattsforeningar. Det &r daremot ett problem att avgiftsbelagda digitala porta-
ler underminerar fullmakten som réattsligt instrument och styr beteenden i en riktning som enbart
gynnar foérvaltarens affarsmodell. Maklaren, som ska féretréada séljaren, stoppas vid grinden, och
priset for att passera sétts ensidigt av grindvakten.

Enké&tdata stddjer bilden: knappt 30 procent av fastighetsmaklarna uppger att végran att 1dmna ut
uppgifter trots fullmakt ar ett av de frdmsta problemen i kontakten med férvaltare. Av de méklare
som haft kontakt med styrelsen i det aktuella fallet uppgav en dvervéldigande majoritet att styrel-
sen var ovetande om att forvaltaren tog ut avgifter eller stéllde portalkrav. De kédnde helt enkelt inte
till att det forvaltaren krédvde saknade lagstod.

Ur ett marknadsperspektiv handlar det i grunden om 6kade transaktionskostnader vid bostads-
rattsafféarer. Fullmaktsvégen &r inte omojlig, men den &r gjord tillrackligt opraktisk for att de fles-
ta ska vélja betalkanalen. Det &r en klassisk transaktionskostnadsstrategi: forvaltarnas system é&r
designat for att konsekvent producera utfallet att méklaren, eller i férlangningen séljaren, betalar i
portalen.




Tema 02

Den digitala tullstationen



Portalen som styrmedel, betalvagg
och prissattningsmaskin

| foregdende kapitel visades hur fullmakter satts ur spel och forsok till hantering utanfor forvaltarnas
system forsvaras och bestraffas. Det har kapitlet visar hur portalerna som regel ar konstruerade:
som betingade miljder dar varje steg i arbetsflodet kan prissattas och villkoras, och dar avgifter tas
ut inte bara for att erhélla information utan aven for att korrigera fel och forlangd tid som affaren
kréver.

| kallmaterialet aterkommer samma konstruktion: maklaren hanvisas bort fran e-post

och etablerade kontaktvagar och in i ett system dér handlaggning, dokument och sjélva
medlemskapsprocessen knyts till kdp av tillaggstjéanster. Portalen &r inte ett neutralt serviceverktyg.
Den &r en digital tullstation som definierar normallaget, skapar ekonomiska paféljder for avvikelse,
och som kan ta betalt i varje knutpunkt langs processens vag.

Case 1: Portalen som kopplingsvillkor — tjanst och hantering binds ihop
Nabo / — Lomvégen 38, januari 2026
Férvaltare: Nabo < Stockholm < Avgift for registrering: 1495 kr

| januari 2026 skickar maklaren ett dverlatelseavtal till forvaltaren Nabo. Nabo svarar att registrering
kostar 1495 kronor. En kostnad som tas ut trots att kdparen ocksa betalar for tjansten genom
overlatelsavgiften. | den kommunikation som finns i kallmaterialet framgar att tjansten behover
kopas for att arendet alls ska hanteras. Maklaren beddmer att det riskerar att vara ett otillatet
kopplingsvillkor. Nabos chefsjurist svarar:

“Maklarservice &r en separat tillaggstjanst som sker utéver den I6pande forvaltningen som vi utfor
at en bostadsrattsforening, varfor vi tar ut en avgift for det arbete Maklarservice innebar for oss.”
— Chefsjurist Nabo, 23 januari 2026

Det som chefsjuristen beskriver som en separat tillaggstjanst &r i praktiken féreningens lagstadgade
skyldighet att behandla en medlemskapsansédkan. Det finns redan en lagstadgad mojlighet for
bostadsrattsforeningen att ta ut en avgift for just detta i form av 6verlatelseavgiften. Att forvaltaren
darutdver tar betalt av méaklaren innebér i praktiken en dubbeldebitering fér samma administrativa
moment.

Chefsjuristens formulering ar analytiskt anmarkningsvard: den gor det svarare att havda att avgiften
ar oavsiktlig. Det ar ett av de mest explicita erkdnnandena av affarsmodellen i hela materialet, gjort
av forvaltarens hogsta juridiska representant.

“Chefsjuristens formulering dar analytiskt anmdrkningsvdard:
den gor det svdrare att hdavda att avgiften dr oavsiktlig. Det dr
ett av de mest explicita erkannandena av affarsmodellen i hela
materialet, gjort av forvaltarens hogsta juridiska representant.”




Case 1 - korrespondens — urval.

Maklarens invandning ar tydlig och juridiskt valformulerad: képaren betalar redan
dverlatelseavgift for hanteringen, och en komplett ansékan har Iamnats in. Nabos
chefsjurist svarar inte pa den juridiska fragan. Svaret bekraftar istallet affarsmodellen — att
avgiften tas ut oavsett.

Hej,

Det tycks fortsatta att man pé& Nabo kraver att ta ut en avgift for att hantera ans6kan om
medlemskap som saknar lagstdd.

Nedan framgar att medlemskapsansdokan inte hanteras om man inte

anvander Nabos Maklarservice for 995 kr. Alt att man som maklare blir fakturerad
1495 kr. Det ar koparen som ansoker om medlemskap, viket foreningen enligt lag
skall prova, det finns inte enligt min mening utrymme att villkora det med en
kostnad utover att enligt stadgarna fakturera koparen/saljaren for
overlatelseavgiften nar ansdkan val ar godkind.

| det aktuella fallet har komplett medlemskapsansdkan och erforderliga handlingar redan
tillstallts.

e

Maklarservice ar en separat tillaggstjanst som sker utdéver den lépande férvaltningen
som vi utfor &t en bostadsrattsforening, varfor vi tar ut en avgift for det arbete
Maklarservice innebar for oss. Den avgift som tas ut ar inte en avgift som foreningen tar
ut enligt bostadsrattslagen, utan en avgift for en separat tillaggstjanst som
tillhandahalls av Nabo som extern aktor.

Den aktuella medlemsansdkan kommer att hanteras skyndsamt i enlighet med Nabos
sedvanliga rutiner och villkor for betalning av tillaggstjanster.



Case 2: Prissattning i varje knutpunkt — portalen som Iépande

kassaapparat

HSB och Riksbyggen/Ny-Medlem — tidsbaserade avgiftsgrénser

Forvaltare: HSB respektive Riksbyggen (via Ny-Medlem) « Ménster: Portal som raderar eller
férbrukar material efter 8—9 ménader och kréver full ny betalning - Kélla: Enkatundersékning
bland fastighetsméklare

Portalen prissétter inte bara det initiala informationsuttaget. Den prissatter varje knutpunkt

langs processens vag, inklusive nar affaren drar ut pa tiden av skal som ligger utanfér méaklarens
kontroll. Kéllmaterialet och enk&tundersékningen visar att flera férvaltare byggt in automatiska
avgiftsgrénser i sina portalfldden, som tvingar fram ny betalning nér processer tar langre tid an ett
godtyckligt bestamt tidsintervall.

HSB:s portal raderar allt material efter &tta manader och kraver att betalning sker om fran

grunden fér att méklaren ska kunna ansdka om medlemskap. En respondent i enk&ten beskriver
konsekvensen: ‘Allt ska ske i portalen inom 8 manader, annars blir det att registrera ett nytt arende
igen och betala igen.’ En annan respondent konstaterar om HSB: ‘Likadant varje gang — de tar ut
denna avgift oavsett.

Riksbyggen har outsourcat sin hantering till Ny-Medlem, vars allmanna villkor anger att en méklarbild
anses ‘forbrukad’ efter nio manader. En respondent rapporterar: ‘Dvs ingen uppdaterad maklarbild
eller mojlighet att ansdka om medlemskap ar mojlig utan att betala en gang till’ Riksbyggen saknar
dessutom ett telefonnummer till Ny-Medlem, och telefonisten kan inte koppla vidare till ansvarig
chef vid problem.

Det som &r analytiskt viktigt har &r att avgiftsgréansen inte &r kopplad till ett faktiskt arbetsmoment.
Det ar ett pris for att affaren existerar langre &n forvaltarens godtyckliga tidsintervall. Prissattningen
sker i en knutpunkt som férvaltaren ensidigt definierat, utan férhandling och utan att méklaren kan
paverka nar den nas. Det ar ett tydligt uttryck for den prissattningsmakt som inlésningen ger: nar
byteskostnaderna &r héga och alternativet saknas kan forvaltaren satta avgifter i varje led.

Informationsmonopolet satter priset, men bar ingen risk

De fall som redovisats visar hur marknadsstrukturen styr och skapar beteende. Systemet ar
designat for att producera ett konsekvent utfall: maklaren betalar, och forsok att ga utanfor
portalerna bestraffas genom hogre kostnader och langre ledtider.

Ur ett marknadsperspektiv handlar det om informationsasymmetri. En part kontrollerar information
som andra saknar men behdver. Féljdeffekten &r moralisk risk: den part som kontrollerar
informationen behover inte bara konsekvenserna om det brister. D& férsvagas incitamenten att
halla hog kvalitet. Om det dessutom kan innebéra extra intakter att inte uppdatera information i
tid, eftersom fordrojning och forfallna tidsintervall utldser nya avgifter sé forstarks det beteendet
ytterligare.

Shapiro och Varian beskrev i ‘Information Rules’ (1999) hur aktdrer i natverksekonomin stravar efter
plattformslogik och inldsning. Situationer dar byteskostnaderna blir tillrackligt héga for att binda en
anvandare till ett system och dérigenom ge plattformségaren en betydande prissattningsmakt. Det
ar inte frdga om monopol i traditionell mening. Det ar plattformsmakt, och den &r svarare att reglera
med klassiska konkurrensrattsliga verktyg. Enkaten understryker bilden: 90 procent av de tillfrdgade
fastighetsmaklarna uppger att férvaltarnas portaler skapar en inladsningseffekt dar information inte
kan fldéda fritt mellan méklare, banker och myndigheter.

”Om det dessutom kan innebadra extra intakter att inte
uppdatera information i tid, eftersom fordrojning och forfallna
tidsintervall utloser nya avgifter sd forstdrks det beteendet
ytterligare.”




Case 2 - fritextsvar enkat — urval.

Tre oberoende respondenter beskriver samma monster hos tva olika férvaltare: avgiften ar
inte kopplad till ett arbetsmoment utan till ett tidsintervall som férvaltaren ensidigt satt.
Affaren kan ha statt still av skal utanfér maklarens kontroll — avgiften tas ut anda.

Om HSB:

"Allt ska ske i portalen inom 8 manader, annars blir det att
registrera ett nytt drende igen och betala igen.”

"Likadant varje gang — de tar ut denna avgift oavsett.”

Om Riksbyggen/Ny-Medlem:

"Att Riksbyggen outsourcat hanteringen till Ny-Medlem.
Ny-Medlem i sin tur sager i sina allménna villkor att en
maklarbild anses forbrukad efter 9 manader. Dvs ingen
uppdaterad méaklarbild eller méjlighet att anséka om
medlemskap ar mojlig utan att betala en gang till.”




Tema 03

Informationsbrist
som affarsmodell



Gratisflodet som ar
konstruerat for att inte racka

Fastighetsméklare kan i de flesta forvaltarsystem begéra ett gratis lagenhetsutdrag ur
lagenhetsforteckningen. Det ar forvaltarens svar péa lagens krav om kostnadsfri tillgadng. Men
gratisflodet &r inte utformat for att racka. Syftet &r i stéllet att skapa behov av den avgiftsbelagda
maéklarbilden.

Affarsmodellen liknar ett sa kallat freemium-upplagg: gratisversionen ar tillracklig for
basanvandning, men skapar behov av premiumversionen fér mer avancerad anvandning. Det &r

i sig inte principiellt problematiskt. Problemet uppstar pad marknaden for méaklarbilder, eftersom
det rér sig om lagstadgad information som syftar till att skydda och informera en konsument i

en bostadsrattsaffar. Den information som saknas i gratisversionen ar information som maklaren
enligt lag ar skyldig att redovisa. Gransen dras inte utifran rimlig servicelogik utan utifran vad som i
praktiken skapar ett tvang att betala.

Case 1: Riksbyggen-jamférelsen — sida vid sida

Riksbyggen / BRF Fiskelyckan, samma férening och lagenhet

Forvaltare: Riksbyggen (fakturering via Rafino) « Kostnad maéklarbild: 775 kr + Kostnad
arsredovisning: 155 kr « Kostnad stadgar: 155 kr « Gratisflode: lagenhetsutdrag, O kr

| kallmaterialet finns en sida-vid-sida-jamforelse fran samma férening och samma lagenhet. Den
betalda méklarbilden innehéller uppgifter som saknas i gratisutdraget: inre fond (O kr), andelstal
(118619 %), andelstal insats (112252 %), férvarvsar och forvarvspris, skuld per dagens datum,
byggnadséar samt individuell matning (ja/nej). Det urvalet gor gratisflodet otillrackligt for att uppfylla
kraven enligt fastighetsméklarlagen.

Det ar inte en slumpartad skillnad i ‘extra service'. Urvalet konstruerar ett tvang. | kéllmaterialet
bekraftar en av de stora forvaltarna detta explicit, och skriver att maklarbilden ‘innehaller mer
uppgifter an ett lagenhetsutdrag’ och ger ut ‘mer matnyttig information som ni kommer behéva i
samband med forséljningen’. Skillnaden &r med andra ord medveten och syftar till att driva kép.

Enkaten stddjer systematiken i upplégget. Av de respondenter som jamfoért manuellt utdrag

med betald méaklarbild uppger 73 procent att avgérande information saknades i det manuella
utdraget. De uppgifter som oftast namns ar andelstal, pantsattning och arsavgift, exakt de falt som
Riksbyggen-jamfoérelsen dokumenterar.

“Problemet uppstdr pd marknaden for mdklarbilder, eftersom
det ror sig om lagstadgad information som syftar till att
skydda och informera en konsument i en bostadsrdttsaffar. Den
information som saknas i gratisversionen dr information som
maklaren enligt lag dar skyldig att redovisa.”




Case 1 - korrespondens — urval.

Bada dokumenten &r hamtade frdn samma férening och samma lagenhet samma

dag. De handskrivna noteringarna &r gjorda av maklaren vid mottagandet. Skillnaden i
informationsinnehall ar inte ett resultat av olika tjanster — det ar resultatet av en medveten
konstruktion.




Case 2: Nar informationen ar fel och méklaren tvingas bli mellanhand
Allabrf / Stampgatan 7, BRF Gjuteriet, augusti 2025

Férvaltare: Allabrf « Problem: méklarbilden visar 2 lan, Swedbank uppger 3 « Datum: 28 augusti
2025

I en dokumenterad mejlkonversation galler frdgan pantsattning: Swedbank uppger att det finns
tre 1dan som belastar objektet, medan maklarbilden visar tva. Maklaren kan inte fa forvaltaren att
kommunicera direkt med banken och hamnar i rollen som budbérare. Till slut satter maklaren ner
foten:

“Eftersom de uppenbarligen inte kan kontakta er sjalva, tar jag nu detta initiativ pa deras vagnar.
Efter det har mejlet kommer jag inte langre att agera som mellanhand. Jag férvantar mig att ni nu
|6ser detta direkt sinsemellan och ser till att uppgifterna korrigeras korrekt.”

— Maklaren, 28 augusti 2025

Caset fangar en av ansvarsforskjutningens praktiska konsekvenser. Maklaren bar ansvaret for
affarens genomférande och &r beroende av information hen inte fritt kan inh&dmta, verifiera

eller korrigera. Det &r viktigt att notera att méklaren inte &r ansvarig for att uppgifterna i sig

ar ursprungligen korrekta. Det ansvaret vilar pa féreningen och férvaltaren. Men maklarens
omsorgsplikt innebér att hen ska agera nar uppgifterna ar uppenbart felaktiga, och det kraver
tillgdng till kontaktytorna. Den tillgdngen ager forvaltaren, inte maklaren. Resultatet &ar en situation
dar maklaren har skyldigheten men saknar verktygen.

Enkéaten bekraftar att problemet inte ar ovanligt: 47 procent av de tillfrdgade uppger att de upplevt
inaktuell eller felaktig information i k&pt méklarbild.

Stédjande exempel: Priset som kommer efterat

Okénd férvaltare — efterdebitering utan prisuppgift

Avgift: 531 kr inkl. moms « Metod: méklarbild bestélld per e-post, faktura skickad i efterhand
Handskriven notering: priset framgick inte i mejlkonversationen

| ett dokumenterat fall begar en méaklare en méaklarbild via e-post, f&r dokumentet skickat och far
dérefter en faktura utan att priset framgick vid bestaliningstillfallet. Det skapar en osékerhetszon
dar maklaren inte kan planera kostnad, vidaredebitering eller process. Det &r svért att tala om ett
informerat val mellan gratis och betalt nar priset materialiseras i efterhand. Transparent prissattning
ar en grundférutséattning for en fungerande marknad. Nér priset inte &r kant vid bestéllningstillfallet
kan aktoren inte gora ett rationellt val. Det &r en konsumentskyddsfraga lika mycket som en
branschfraga.

Gratisflédet som séljkanal istéllet fér alternativ

Informationsbristen &r inte ett misstag i systemet. Den &r en funktion i modellen. Gratisflddet

finns, men det lamnar systematiska luckor just dar méaklaren méaste vara séker. Den betalda
méaklarbilden saljs som den matnyttiga versionen, men néar den ar fel ar det &nda méklaren som bar
konsekvensen och méste jaga rattning. Det ar ett system dar risken ar ojamnt fordelad och dar den
part som tjanar pa informationsflédet inte &r den part som drabbas nar det brister.

Enkatmaterialet innehaller en formulering som sammanfattar temats karna lakoniskt: "Andelstal,
avgift, kvadratmeter, Overlatelseavgift, pantsattningsavgift, nettoskuldsattning. Ja, sé gott som allt.”
En annan respondent dokumenterar ett fall dar férvaltaren vagrade l&mna ut andel i féreningen med
hanvisning till att méaklaren kan rakna ut det sjalv fran arsredovisningen, och att forvaltarens jurister
bitrader i sddana fall, mot 2 200 kronor per timme, aldrig mindre &n en timme.
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Case 2 - korrespondens — urval.

Maklaren har informerat féreningen, laddat upp tillaggsavtal och forsékt fa forvaltaren
att kommunicera direkt med banken. Ingenting hander. Det gula markeringen visar det
ogonblick méklaren slutar agera mellanhand — och konstaterar att det &r ett ansvar hen
aldrig borde ha haft.

M - 2026-01-08 14:0
He|. Vi vill uppmérksamma er pa att det finns en skuld hos séljaren som behaover 16sas innan tilltradet.

BESVARA

2026-01-09 08:37
Hej, Har ni skickat ut paminnelse till 3garen om den skulden? Vad ar det for skuld?
BESVARA

2026-01-09 10:18

Hej, jag har skickat ut avin pa nytt till saljaren nu. Allt gott.

Hej. Dar ar ett nytt tilltradesdatum for dverlatelsen, 13/5. Jag har laddat upp tillaggsavtalet. Jag kan inte dndra datumet har i ert system. Ser ni till
att andra datumet har i systemet och sa att det ser ratt ut pa maklarbilden vi framéver kommer ta ut? Fér i tidigare affarer sa har inte detta
uppdaterats for oss sa att det ser ratt ut.

BESVARA

Vi fick dven till oss fran kbparna som hade fatt en avi av er fran gamla tilliradesdatumet och framat. Tidigare har vi alltid skott fordelningen av
manadskostnaden om det &r dverlatelse mitt i en manad. Det ar bra for oss att veta om ni kommer att skéta manadskostnaden och fordelningen
eller om vi behdver géra nagot dér. 53 att inte séljare/képare betalar fel och fér mycket

BESVARA

EF - 2026-03-06 14:43
Hej! Vanligtvis sd ar det sdljaren som betalar for tilltrddesmanaden om tilltrade ar mellan den 2-31 i manaden. Men eftersom vi i detta
fallet, registrerade den har tverlatelsen i ett kvartal som dnnu inte var aviserat, delas avierna fér respektive dagar pa séljare och
képare. Den har Informationen gar alltid ut | samband med bestalining av maklarbild. Ha de fint!

Fran:

Skickat: den 28 augusti 2025 11:22

Till: _FB.avnoteringar <avnoteringar@swedbank.se>

Kopla: Styrelse <styrelse@allabrf.se>; giuterietbrf@gmail.com

Amne: VB: Stampgatan 7, BRF Gjuteriet, Igh 10502-9

External email. Do not click on links or attachments unless you recognize the sender.

Hej!

Jag har varit | kontakt med bostadsrattsféreningen angéende att den bifogade maklarbilden endast visar tvé lan hos Swedbank, medan ni uppger att det finns
tre lan som belastar objektet. Jag har informerat foreningen om att maklarbilden maste uppdateras sa att samtliga lan registreras korrekt.

Foreningen, vars forvaltning skots av allabrf.se, har meddelat mig att de behover ett underlag fran banken for att kunna registrera och korrigera uppgifterna.
Eftersom de uppenbarligen inte kan kontakta er sjalva, tar jag nu detta initiativ & deras vagnar.

Efter det har mejlet kommer jag inte langre att agera som mellanhand. Jag forvantar mig att ni nu loser detta direkt sinsemellan och ser till att uppgifterna
uppdateras korrekt.




Tema 04

Samma transaktion,
[flera rakningar



Varfor inlasningen ar
rationell for forvaltaren

De tre foregdende temana beskriver hur inldsningen fungerar i praktiken. Det har temat riktar
blicken mot varfoér den ar rationell att uppréatthalla — och visar att forvaltaren i manga fall redan har
en etablerad intéktsstrom frdn samma transaktion som portalavgifterna tar betalt for en gang till.

Nyckelbeviset: férvaltningsavtalet

Delagott / BRF Gredelby Hagar — férvaltningsavtal med prislista

Forvaltare: Delagott < Avtalskonstruktion: éverlatelse- och pantsattningsavgifter ‘tillfaller’
forvaltaren < Innebér: férvaltaren har en etablerad intékt kopplad till varje Sverlatelse — utéver de
avgifter som tas ut i méklarledet

Avtalet med BRF Gredelby Hagar anger att Overlatelse- och pantsattningsavgifter tillfaller
forvaltaren. Det ar ett ovanligt transparent bevis pa den ekonomiska logiken: férvaltaren tar redan
del av de avgifter som lagstiftaren avsag skulle tadcka administrationen vid overlatelse, och tar
sedan betalt igen av méaklaren fér dokumentuttag och hantering i samma transaktion.

Syftet med att i lag reglera mojligheten till 6verlatelseavgift var att tacka kostnaderna for
foreningens administration vid dgarbyten, kostnader lagstiftaren ansag borde béaras av den
séljande eller kdpande parten snarare &n av féreningen gemensamt. Nér forvaltaren tar del av
denna avgift via avtalet med féreningen, och dessutom tar betalt av méklaren fér dokumentuttag
och handlaggning i samma transaktion, uppstar frdgan om vad som faktiskt tacks av vad. Att
konstruktionen finns visar explicit det som var tidigare rapport pa temat argumenterade for. Att det
ar frdgan om regelratt dubbeldebitering av en karnuppgift for férening och foérvaltare.

Delagott-avtalet &r det enda direkt dokumenterade exemplet i materialet. Maklarsamfundet
beddmer dock att liknande avtalsupplagg, dar forvaltaren tar del av dverlatelse- och
pantsattningsavgifter, ar ett vanligt forekommande monster i branschen. Det kan pa inget satt
beskrivas som ett uppldgg som gynnar bostadsrattsféreningen.

| en idealmodell tacker overlatelseavgiften foreningens och forvaltarens administrationsarbete
kring agarbytet, medan maklaren skéter sin del och hdmtar in de uppgifter som kravs. | det material
rapporten dokumenterar framtrader en mer fragmenterad verklighet: administrationen delas upp

i flera prissatta handelser, och den part som kontrollerar informations- och drendeflédet lagger
avgiftsuttag i varje steg.

Incitamentens logik

Enkatens starkaste beldgg for dubbelbetalningens faktiska féorekomst ar att 80 procent av
de tillfrégade uppger att foreningen ocksa tog ut éverlatelseavgift av kdparen i samma affar
som forvaltaren debiterade for maklarbild eller hantering. Det &r en stark indikation pé att
dubbeldebitering ar ett normaltillstdnd snarare &n ett undantag.

Det ar inte nddvandigt att sla fast att varje enskild avgift &r olaglig eller att varje forvaltare medvetet
dubbeldebiterar. Det racker att konstatera att den aktdr som kontrollerar informationsflédet har
ekonomiska incitament att behélla den kontrollen. S& lange overlatelseavgifter tillfaller forvaltaren
och portaler prissatter varje knutpunkt i samma process, ar det rationellt att varna om den inldsning
som gor det mojligt.
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Nyckelbeviset: férvaltningsavtalet

Det sista stycket i avtalet &r det analytiskt avgérande. Overlatelse- och pantsattningsavgifter enligt
bostadsrattslagen debiteras medlemmarna — och tillfaller Delagott. Samma férvaltare tar sedan
betalt av méklaren for hantering i samma transaktion.

Delagott

FORVAITNING

Det dr ovanligt att vi behdver extradebitera nagonting inom den ekonomiska férvaltningen. Nar det dr extra mycket
jobb med att upprétta lokalhyresavtal dr ett exempel pa nér vi kan géra detta.

Arbetsuppgifter Frekvens Dokumentation Ingar i fast Ersdtts
ersittning sarskilt

Halla medlems och ldgenhetsforteckning  Lopande Digital X

uppdaterad.

Avisera hyror och arsavgifter inklusive Manadsavier/ Digitalt och pa X

paminnelser och inkasso. kvartalsavier. papper

Rapportera forsenade hyror till styrelsen. Lopande Digitalt X

Elektronisk leverantorsfaktura-hantering Lopande Webb X

med digital attest av styrelsen.

Upprétta forslag till resultatbudget 1 gang/far Email X

Lopande bokforing Lopande Kvartalsrapp. X
digitalt

Ldmna kontrolluppgifter till 2 gang/far Digital X

Skattemyndighet och medlemmar

Skota arvoden till styrelse, inklusive 2 gang/far Digital X

skatter

Uppratta foreningens inkomstdeklaration 1 gang/ar Digital X

Betala fastighetsskatt och inkomstskatt 12 gang/ar Digital X

Uppréttande av bokslut och 1 gang/ar Analog X

arsredovisning. Ta fram underlag for

revision.

Bostadsrattsforeningens styrelse ar skyldig att ombesérja att samtliga underlag avseende foreningens medlemmars
pantsidttningar och dverlatelser tillhandahalls Delagott. Om det ej sker kan Delagott ej uppritta ett korrekt och
aktuellt register dver detta. Overlatelseavgift och pantsittningsavgift enligt bostadsrattslagen, 2,5% respektive 1% av
pbb, debiteras medlemmarna och tillfaller Delagott.



Slutsatser



Avslutande reflektioner - ett
marknadsmisslyckande i fyra akter

Fyra teman och fyra olika mekanismer, men en gemensam logik. Férvaltaren kontrollerar ett
informationsfléde som andra &r beroende av. Den kontrollen ger prissattningsmakt utan
konkurrenstryck, skapar felaktiga incitament for kvalitet och ansvarstagande, och resulterar i en
ansvarsstruktur dar konsekvenserna hamnar hos de parter som har minst kontroll.

Det ar viktigt att forstd orsakskedjan. Grunden ar inldsningen: nar en bostadsrattsforening val anlitat
en forvaltare och dennes system &r installerat uppstar byteskostnader som i praktiken goér det
svart att byta. Den enskilda forvaltaren har darmed ett lokalt monopol pé den aktuella féreningens
informationsfléden, oavsett hur konkurrensutsatt marknaden &r i stort. Det lokala monopolet

ger prissattningsmakt. Prissdttningsmakten gor det mojligt att ta betalt i varje knutpunkt, hdja
avgifter utan hansyn till efterfrdgan och betalningsvilja och designa ett gratisfldde som driver mot
betalversionen.

Foljdeffekten &r moralisk risk. Férvaltaren kontrollerar informationskvaliteten men bér inte
konsekvensen nér den &r fel. Maklaren bar ansvaret for affarens genomférande och &r beroende av
information hen inte fritt kan inh&dmta, verifiera eller korrigera. Det skapar en incitamentsstruktur
som minskar forvaltarens drivkraft att halla hog kvalitet, och som i vissa fall gor felaktig eller
inaktuell information direkt intdktsdrivande, eftersom korrigering kréver en ny betalning. Det &r inte
en anklagelse om illvilja. Det &r en beskrivning av hur marknadsmisslyckanden fungerar: systemet
producerar o6nskade utfall &ven utan att enskilda aktérer aktivt vill det.

Ansvarsforskjutningen &r konsekvensen av den har strukturen, inte en separat hdndelse. Den
uppstar nar de parter som bar konsekvenserna: maklaren, saljaren, képaren inte ar de parter som
kontrollerar premisserna. | Tema 1 kan méklaren inte agera effektivt som saljarens ombud. | Tema 2
tvingas maklaren betala for att ratta forvaltarens egna systemfel. | Tema 3 bar méklaren ansvaret
for information hen inte fritt kan inhamta. | Tema 4 uppstar intaktsstrukturer som ger forvaltaren
rationella skal att uppratthalla inlasningen.

Det som gor ansvarsforskjutningen principiellt annorlunda &n det faktum att méklaren alltid ar en
mellanhand &r just den kommersiella logiken. Om maklaren hade féreningen som direkt motpart
skulle informationen fortfarande &gas av féreningen, och processen fortfarande kunna vara trég och
oprofessionell. Men det skulle inte finnas ett kommersiellt incitament att gora den trog eller 18sa in
information. En styrelse, foreningen och dess enskilda medlemmar tjanar ingenting pa att bromsa.
En forvaltare med portalintékter och avgifter knutna till transaktionsvolymen goér det. Friktionen &r
monetariserad, och nar friktion &r monetariserad uppstar ett rationellt skal att uppratthalla den.

”En styrelse, foreningen och dess enskilda medlemmar tjanar
ingenting pd att bromsa. En forvaltare med portalintdkter och
avgifter knutna till transaktionsvolymen gor det. Friktionen dr
monetariserad, och ndr friktion dr monetariserad uppstdr ett
rationellt skdl att upprdtthalla den.”
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Konsekvenskedjan fér konsumenten

Rapportens handlar ytterst inte om fastighetsmaklares svarigheter vid férmedling av bostadsratter.
Den handlar om ett underrapporterat marknadsmisslyckande pé den delen av bostadsmarknaden
dar flest transaktioner sker och som betingar hégst varde. Vem bér riskerna med och
konsekvenserna av detta marknadsmisslyckande?

Saljaren betalar dubbelt: via sin ménadsavgift for forvaltning, och via maklaren i transaktionen i

de fall dér det avtalas om vidarefakturering av kostnader i samband med férmedlingen. Saljaren
kan inte heller sékerstélla att ombudet agerar effektivt eftersom ombudet regelmassigt stoppas
vid grinden. Képaren forvantas fatta ett valgrundat beslut baserat pa information vars kvalitet och
fullstandighet kontrolleras av en aktor utan direkt intresse av att kdparen har korrekt underlag.
Och maklaren, som &r skyldig att tillhandahalla den informationen, kan varken fritt inhamta den,
garantera dess korrekthet, eller effektivt initiera rattning nér den ar fel.

Slutsatser

Rapporten har dokumenterat fyra dterkommande monster i hur fastighetsforvaltare hanterar
lagstadgad information och administrativa moment vid bostadsrattsoverlatelser. Monstren ar
inte slumpmassiga. De féljer en gemensam logik: den part som kontrollerar informationsflédet
har ekonomiska incitament att behalla den kontrollen, och systemet ar utformat péa ett satt som
konsekvent producerar friktion, avgifter och ansvarsforskjutning pé bekostnad av séljare, kdpare
och méklare.

Det teoretiska ramverk som tillampas i rapporten, informationsasymmetri, inlasningseffekter,
moralisk risk och principal-agent-problematik, ar inte akademiska ornament. De &r
vélbelagda verktyg for att forstd varfor marknader ibland producerar utfall som skadar
kunder och konsumenter aven i franvaro av avsiktlig illvilja. Det ar den typen av strukturella
marknadsmisslyckanden som kraver institutionell respons.

Bostadsmarknaden &r en av de mer reglerade marknaderna i Sverige. Den regleringen forutséatter
att lagstadgad information &r tillganglig, korrekt och kostnadsfri att inhdmta fér den som har ratt

till den. Materialet i denna rapport visar att denna férutsattning i dag inte ar uppfylld, och att den
systematiskt undergravs av en affarsmodell vars logik rapporten nu har dokumenterat.

Frégan ar inte primart om enskilda bostadsrattsforeningar, genom forvaltarnas hantering, oavsiktligt
agerar lagstridigt. Det méste framtida rattstillampning avgora. Frdgan ar om en marknad som idag
fungerar som en digital tullstation, dér incitamenten for felaktig och bristfallig information &r stora
och ansvar konsekvent férskjuts, ar forenlig med lagstiftarens intention. Nér ett offentligt register
for alla bostadsratter nu &r under konstruktion vore det en skam om det byggs utan att ratta till de
uppenbara marknadsmisslyckanden som den hér rapporten dokumenterar.

"Ndr ett offentligt register for alla bostadsrdtter nu dar under
konstruktion vore det en skam om det byggs utan att ratta till
de uppenbara marknadsmisslyckanden som den hdr rapporten
dokumenterar.”
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Bilaga



Bilagor

Dokumenttyp Forvaltare Period Innehall Kalla Tema / case
Mejlkonversation Bredablick Feb-mars 2026 Fullmakt ignoreras, por-  Maklare, Skane T1, Case 1
talkrav, GDPR-motive-
ring for att neka digital
leverans
Portalkonversation SBC Sept 2025—-april Konkludent avtal Mé&klare, Skane T1, Case 2
2025 konstrueras ensidigt,
manuell avgift 1495 kr
Mejlkonversation ~ SBC Mars 2026 Styrelse agerar som Maklare, Stock- T1, Stédjande
férvaltarens férlangda holm exempel
arm, tva foreningar
samma dag
Mejlkonversation Nabo Jan 2026 Kopplingsvillkor, chefs— Maklare, Stock- T2, Case 1
jurists skriftliga bekraf-  holm
telse av affarsmodellen
Portalskarmdum-  Bredablick, HSB, 2024-2026 Portalgranssnitt, Méaklare, Skane T2, Case 2
par och &aren- Riksbyggen prislistor, arendehante- (stod)
deloggar ring och tidsbaserade
avgiftsgranser
Enkat, fritextsvar HSB, Riksbyggen/ 2026 Tidsbaserade avgifts— Anonymiserat T2, Case 2
Ny-Medlem granser, ny betalning
kravs efter 8—-9 ma-
nader
Bildbevis / jamfo-  Riksbyggen 2025 Sida vid sida: betald Mé&klare, Skéne T3, Case 1
relse méklarbild vs. gratis 18-
genhetsutdrag, samma
férening och lagenhet
Mejlkonversation Allabrf / Swed- Aug 2025 Felaktig maklarbild, Méklare, Skane T3, Case 2
bank maklare tvingas till
mellanhandsroll mellan
bank och férvaltare
Faktura + mejl ABJ Boférvaltning  Jan 2026 Efterdebitering utan Maklare, Stock- T3, Stodjan-
prisinformation vid holm de exempel
bestallningstillfallet
Forvaltningsavtal Delagott Jan 2026 Overlatelse- och pant-  BRF Gredelby T4, Nyckel-
sattningsavgifter tillfal-  Hagar bevis
ler forvaltaren, explicit
avtalsklausul
Fakturor* Bredablick, HSB, 2024-2026 Prisintervall och debite- Maklare, Skéne T3 (prisun-
Riksbyggen/Ra- ringsmodeller, separat / Stockholm / derlag), T4
fino, Nabo, SBC, fakturering av stadgar Ornskoldsvik (dubbelde-
Fastum, Simpleko, och arsredovisning bitering)
Interesta, Castor,
Forvaltning Syd,
ABJ
Enkat, aggregera- 2026 71 giltiga svar, fastig- Anonymiserat Samtliga
de svar hetsmaklare verksammma teman

i hela landet

* Fakturamaterialet omfattar totalt 25+ enskilda dokument fordelade pa elva forvaltare. Enkaten
redovisas pa tva rader da fritextsvar och aggregerade svar anvands i olika sammanhang i rapporten.
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