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Remissyttrande 6ver Ds 2025:28 Starkt trygghet i bostadsratter

Bakgrund

Fastighetsmaklarforbundet (FMF) ar en bransch- och medlemsorganisation for fastighetsmaklare.
Forbundet ar en politiskt obunden organisation som tillsammans med Maklarsamfundet
representerar Sveriges fastighetsmaklare och medlemsféretag. FMF erbjuder sina medlemmar
juridisk radgivning samt praktiskt stod i form av utbildning och vagledning. Stravan i FMFs arbete
utgar fran att standigt verka for en mer hallbar och langsiktig bransch, att forbattra skyddet for
fastighetsmaklarnas yrkesroll samt framja tryggare bostadsaffarer for konsumenterna.

Inledning
FMF tackar for mojligheten att lamna synpunkter pa promemorian Ds 2025:28 Stéirkt trygghet i
bostadsriditter.

FMF organiserar fastighetsmaklare verksamma 6ver hela landet och féretrader yrkesutévare som
dagligen moter konsumenter i bostadsrattsaffarer. Forbundet vill i detta remissvar belysa hur de
foreslagna forandringarna paverkar forutsattningarna for bostadsrattsmarknadens funktion och for
genomférandet av Overlatelser, samt vilka risker och negativa konsekvenser som kan félja.

Utifran fastighetsmaklarnas praktiska erfarenheter lamnar harmed FMF nedan sina synpunkter pa
forslagen.

Overgripande stillningstagande

FMF delar promemorians 6vergripande ambition att starka tryggheten i bostadsrattsboendet och ser
positivt pa atgarder som syftar till att hantera allvarlig brottslighet eller grov misskétsamhet hos
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befintliga bostadsrattshavare. Sadana atgarder tar sikte pa konkreta och aktuella forhallanden i
boendemiljon och bedéms i regel ha begransad paverkan pa bostadsmarknadens funktion och pa
genomforandet av bostadsaffarer.

Samtidigt bedomer FMF att forslagen om utékade mojligheter fér bostadsrattsféreningar att neka
medlemskap for nya kdpare innebéar betydande risker for bostadsmarknadens férutsebarhet och for
genomforandet av bostadsrattsaffarer. | avsaknad av tydliga och restriktiva ramar riskerar forslagen
att leda till 6kad osékerhet i 6verlatelseprocessen, fler sena avbrutna affarer samt en ojamn och
rattsosaker tillampning mellan olika féreningar. Mot denna bakgrund avstyrker FMF denna del av
forslaget i dess nuvarande utformning.

FMF vill darutdver sarskilt uppmarksamma att forslaget riskerar att skapa otydliga forvantningar pa
fastighetsmaklarens roll i 6verlatelseprocessen, bland annat i fragor som ror hantering av uppgifter
om brottslighet. Det &r darfor viktigt att lagstiftningen tydligt klargor att sadana uppgifter inte ska
hanteras inom ramen fér maklarens uppdrag.

1. Nekat medlemskap for ny kdpare
Minskad férutsebarhet och himmande effekt pa bostadsmarknaden

Utokade och otydligt avgransade majligheter for bostadsrattsforeningar att neka medlemskap for
nya képare minskar férutsebarheten i bostadsrattsaffarer och skapar osdkerhet i pagaende
Overlatelser. Nar medlemskap kan nekas sent i processen riskerar affarer att falla pa grunder utanfér
parternas kontroll, med betydande konsekvenser for saval kdpare, sdljare och fastighetsmaklare,
utan att riskerna kunnat dverblickas i forvag.

Om bedémningen i hog grad lamnas till foreningarnas egna tolkningar, utan tydliga nationella ramar,
far kopare ofta forst sent klarhet i sin rattsliga stallning. Detta leder till langre forsaljningsprocesser,
Okad forsiktighet hos bade kdpare och séljare samt minskad rorlighet pa marknaden, vilket
sammantaget riskerar att fa negativa samhallsekonomiska effekter.

Risk for ojamn tillampning och godtycke

Utan tydliga och snéava kriterier for nar medlemskap far nekas finns en pataglig risk for varierande
tillampning mellan bostadsrattsforeningar, vilket innebar att likartade situationer kan bedémas olika i
strid med grundlaggande rattssakerhetsprinciper.

Aven med viss reglering kvarstar praktiska tillimpningssvarigheter for féreningarnas styrelser, som i
regel bestar av lekman utan juridisk expertis. Detta 6kar risken for osakliga eller inkonsekventa
beddmningar, sarskilt nar besluten grundas pa férhandsuppfattningar eller uppgifter av osdker
kvalitet.

For konsumenter innebar detta att mojligheten att forvarva en bostadsratt kan bli beroende av
svarforutsebara och inte alltid sakligt motiverade faktorer, vilket kan fa negativa konsekvenser fér
upplevelsen av trygghet i bostadsaffaren.
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Risk for fler avbrutna affarer

Ett nekat medlemskap efter ingadnget Gverlatelseavtal innebér att affaren faller i ett sent skede, med
patagliga konsekvenser for samtliga inblandade:

e Saljaren riskerar tidsforlust, samre marknadslage och att missa andra majliga kopare,

e Koparen har ofta redan vidtagit kostsamma forberedelser och riskerar samtidigt att hamna i
en osaker boendesituation,

e Fastighetsmaklaren har utfort ett omfattande arbete utan mojlighet till ersattning,

e Om koparen overklagar beslutet till Hyresnamnden uppstar desto stoérre betydande
inlasningseffekter for séljaren, som under handlaggningstiden hindras fran att inleda en ny
forsaljningsprocess.

Orimliga krav och 6kad utsatthet for féreningsstyrelser

Forslaget innebar att bostadsrattsforeningars styrelser i 6kad utstrackning forvantas fatta beslut som
kan upplevas som direkt ingripande mot enskilda individer, samtidigt som styrelserna — som i regel
bestar av ideellt engagerade lekman utan juridisk expertis — férvantas gora kvalificerade
beddmningar av brottslighet och [amplighet.

Detta innebar en orimlig ansvarsborda och 6kar risken for felbedémningar, inkonsekvent praxis och
rattsosdker tillampning. | praktiken kan styrelseledamoter dessutom utsattas for hot, trakasserier
eller andra former av otillbérlig paverkan, vilket kan paverka beslutsfattandet, minska viljan att fatta
nodvandiga beslut och ytterligare urholka rattssakerheten.

Oklar hantering av uppgifter om brottslighet - risk for felaktiga forvantningar pa
fastighetsmaklaren

Forslaget aktualiserar fragor om hantering av uppgifter om brottslighet i samband med prévning av
medlemskap, utan att ge vagledning om vilka uppgifter som far inhamtas, lagras eller férmedlas inom
ramen for overlatelseprocessen. FMF konstaterar att detta skapar betydande oklarheter for
fastighetsméklare i deras yrkesutdvning.

Det finns en pataglig risk for att saljare, i syfte att minska risken for att en affar faller pa grund av
nekat medlemskap, kommer att stalla krav pa att fastighetsmaklaren ska genomféra nagon form av
bakgrundskontroller av presumtiva kopare. En sadan utveckling vore enligt FMF olycklig och riskerar
att féra 6ver ett ansvar pa fastighetsmaklaren som varken ryms inom maklaruppdraget eller ar
forenligt med géllande regelverk om personuppgifter och brottsuppgifter.

FMF anser att det bor fortydligas att fastighetsmaklare inte ska inhamta, hantera eller formedla
uppgifter om brottslighet om presumtiva kbpare inom ramen for éverlatelseprocessen. Fragor om
eventuell bakgrundskontroll och hantering av brottsrelaterade uppgifter bor i stallet hanteras samlat
inom ramen fér den pagaende statliga utredningen om bakgrundskontroller (Dir. 2025:83), for att
sakerstalla en rattssaker, proportionerlig och enhetlig reglering.
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Om forslaget anda genomfors — minimikrav for rattssédker tillampning

Mot bakgrund av de betydande risker som identifierats vill FMF, trots sitt avstyrkande, framhalla att
om lagstiftaren dnda valjer att ga vidare med forslaget maste regelverket utformas med mycket hog
grad av tydlighet och restriktivitet.

Det bor da klart framga:
e vilka typer av brottslighet som kan beaktas,
e att brottsligheten ska ha en relevant koppling till boendet eller narmiljon,
e att tydliga tidsmassiga begransningar och ett uttryckligt proportionalitetskrav ska gilla,

e att dverprovning av nekade medlemskap ska kunna ske skyndsamt, med sarskild prioritet for
arenden som ror pagaende Overlatelser,

e att bedémningar som ror brottslighet och lamplighet inte ska vila pa bostadsrattsforeningars
styrelser utan tillrackliga rattsliga ramar och stéd, med beaktande av att styrelseledaméter ar
lekman och kan utséattas for hot eller patryckningar,

e att det tydliggors att fastighetsmaklare inte ska inhdmta, hantera eller férmedla uppgifter om
brottslighet om presumtiva kdpare, samt

e att frdgor om bakgrundskontroller och hantering av brottsrelaterade uppgifter samordnas
med och hanteras inom ramen fér den pagaende statliga utredningen om
bakgrundskontroller (Dir. 2025:83).

Dessa krav utgor enligt FMF minimiforutsattningar for att begransa de negativa konsekvenserna for
konsumenter och bostadsmarknadens funktion.

2. Atertagande eller forverkande av medlemskap for befintlig bostadsrittshavare
Aktuella forhallanden med begrdansad marknadspaverkan

Atgarder mot befintliga bostadsrattshavare tar sin utgdngspunkt i pagaende eller nyligen uppkomna
problem med tydlig koppling till boendemiljon, vilket innebar att besluten grundas pa konkreta och
verifierbara omstédndigheter snarare an historiska hiandelser utan aktuell relevans. Detta bidrar till
Okad rattssakerhet och ett tydligare samband mellan handling och konsekvens.

Eftersom atgarderna vidtas efter genomford overlatelse paverkar de inte pagaende affarer eller
konsumenters mojligheter att forutse om ett kbp kan genomféras, och far darmed i regel begransad
paverkan pa bostadsmarknadens funktion jamfért med nekade medlemskap for nya kdpare.

Tydligare koppling till boendemilj6 och trygghet

Atgarder aktualiseras ofta nar konkreta problem redan paverkar boendemiljon, exempelvis genom
storningar, hot eller vald. Det ger ett tydligare samband mellan atgarden och det skyddsintresse
regelverket syftar till att varna — tryggheten for 6vriga boende — jamfort med provningar av nya
kopares lamplighet, dar kopplingen till faktisk boendemiljoé annu inte har manifesterats.
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Rattssdkerhetsgarantier ar centrala

FMF vill darutéver uppmarksamma att aven atgarder mot befintliga bostadsrattshavare kan innebéra
pafrestningar for bostadsrattsforeningars styrelser, som i konfliktfyllda situationer kan utsattas for
hot eller patryckningar.

For att regelverket ska fungera i praktiken kravs darfor inte bara tydliga rattsliga ramar, utan dven att
styrelser ges tillrackligt stod och skydd i beslutsprocessen. | annat fall finns en risk att nédvandiga
atgarder inte vidtas, trots att forutsattningar i lag ar uppfyllda.

Avslutande sammanfattning

Nar det géller forslagen om utokade mojligheter att neka medlemskap for nya képare bedémer FMF
att dessa, i avsaknad av tydliga och restriktiva ramar, riskerar att fa betydande negativa konsekvenser
for konsumenter, bostadsmarknadens forutsebarhet och fortroendet for bostadsrattsformen.
Forbundet kan darfor inte tillstyrka denna del av forslaget i dess nuvarande utformning.

FMF har daremot inga vasentliga invandningar mot forslagen om atgarder mot befintliga
bostadsrattshavare vid allvarlig brottslighet eller grov misskétsamhet, d& dessa kan genomféras med
begrdansad paverkan pa bostadsmarknadens funktion.

FMF vill avslutningsvis sarskilt understryka att lagstiftning som forutsatter ingripande beslut pa
foreningsniva ocksa maste beakta den utsatthet som ideellt engagerade styrelseledamoter kan
hamna i. Darutover ar det av stor vikt att fastighetsmaklarens roll tydliggors, sa att det klargors att
maklaren inte har ansvar for att inhamta, hantera eller kontrollera uppgifter om brottshistorik eller
liknande férhallanden hos presumtiva kdpare. Utan tillrackliga skydds- och stodfunktioner for
styrelser samt ett sadant fortydligande av maklarens icke-ansvar riskerar regleringen att bli svar att
tillampa i praktiken och rattssakerheten att forsvagas.

For ytterligare information kontakta Carola Russmark, carola.russmark@fmf.se , eller telefon 0720-
92 28 32.

Fastighetsméaklarférbundet
Carola Russmark
VD
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