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Skuldsattning och rantekanslighet

Behovet av ett okat konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden dr stort. Informationen till
konsumenterna brister och mojligheterna for konsumenterna att ta medvetna och rationella
beslut forsvaras av bristande lagstiftning och otydliga regler. Med dagens hoga bostadspriser
och hushallens hoga skuldsattning ar det viktigare an nagonsin med transparens, tydliga regler
och ett konsumentskydd som star i rimlig proportion till vardet pa bostadsratterna.

Konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden &r idag for svagt. Det har regeringen och
Riksrevisionen ocksa konstaterat. Vi kommer de ndrmaste veckorna att peka pa ett antal brister
och féresla hur konsumentskyddet kan starkas. Vi kommer ocksa lamna flera tips och rad som vi
tror kan underlatta for konsumenterna att ta medvetna och rationella beslut.

Hushallens och bostadsrattsforeningars lan

Hushallens 1an med bostad som sakerhet uppgick enligt SCB till 3 700 miljarder i december 2020.
Av dessa var 2 400 miljarder lan till smahus och dgarlagenheter och 1 200 miljarder lan till
bostadsratter. Men de som bor i bostadsratter har dven lan pa 508 miljarder som tas gemensamt
av de boende genom bostadsrattforeningarna. Den har analysen kommer att titta pa hur
bostadsrattsforeningarnas lan paverkar hushallens ekonomi fér de som bor i bostadsratt.

Vad innebéar en hogt belanad bostadsréattsforening

Det finns foreningar som inte har nagra lan alls och det finns féreningar, speciellt nybyggda,
som har stora Ian. For att kunna jamftra hur hog belaning olika foreningar har anvénds ett
nyckeltal dar lanet fordelas pa boendeytan eller bostadsrattsféreningens totalyta. | denna
analys har vivalt att anvdnda oss av boytan. Den genomsnittliga skuldsattningen per kvm boyta
(BOA) for nya och befintliga lagenheter under 2019 var knappt 6 000 kr.? Vilket innebdr att en
ldgenhet pa 75 kvm utdver hushallets egna 1an har 450 000 kr av foreningens lan kopplade till
ldgenheten. | vadlskotta foreningar innebdr detta att du som boende betalar rdnta och
amortering pa foreningens lan genom arsavgiften till foreningen. Om féreningen gar i konkurs,
vilket &r ovanligt,2 eller om bostaderna i foreningen ska frikopas (bostadsrattsradhus) sa kan det
bli aktuellt fér de boende att dverta sin andel av foreningens lan.

Vad du som bostadsrattsdgare betalar for foreningens lan genom din avgift om du har en Idgenhet pd 75 kvm

Foreningens belaning per kvm | 1% 2% 3% 4% 5%
6000 375 750 1125 1500 1875
10000 625 1250 1875 2500 3125
15000 938 1875 2813 3750 4688

En hogt beldanad bostadsrattsforening riskerar att behdva hdja arsavgifterna kraftigt om
rantorna pa foreningens lan stiger. Kostnadsokningarna for de boende kan bli annu hogre om
foreningen inte kan fa lan till nodvandiga renoveringar. Hojda arsavgifter innebar okade
boendekostnader vilket i sin tur innebér att de som bor i féreningen far mindre utrymme Gver
till Gvriga levnadskostnader. Detta utrymme brukar kreditgivarna benamna KALP eller kvar-att-
leva-pa. For att beviljas ett bolan maste bolanetagaren uppfylla lagsta beloppet for den KALP
som galler for respektive typhushall. For till exempel ensamstaende utan barn galler en KALP pa
ca 9 000 till 10000 kronor per manad.3 Okade &rsavgifter kan alltsd innebdra att en
bostadskdpare beviljas ett lagre bolan for den specifika bostadsratten.

1 Kdlla: Finansinspektionens Bolanerapport 2020, tabell 15 i statistikbilagan
2 https://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/artiklar/ovanligt-med-brf-konkurs

3 Beloppet varierar mellan olika kreditgivare



© Swedbank

Manga banker tar dven hansyn till féreningens beldning nar de bedémer hur stort Ian en
bostadskdpare kan fa. Ju hogre belaning foreningen har desto mer buffert Idggs i bankens KALP-
kalkyler for att den boende ska ha ekonomiskt utrymme for att klara de extra ekonomiska risker
som det kan innebdra att bo i en hogt belanad forening. Resultatet blir alltsa att den boende far
lana mindre i féreningar med hog belaning.

En hogt beldanad férening som inte kan finansiera sina renoveringar med endast banklan tvingas
till kapitaltillskott om det inte ar mgjligt att skjuta pa renoveringen tills foreningen hunnit spara
ihop pengar genom Okade drsavgifter. Kapitaltillskott innebdr att foreningens medlemmar
maste skjuta till egna pengar i proportion till ldgenhetens andelstal.4

Hur mycket kan en bostadsréattsforening lana?

En bostadsrattsforenings mojlighet att beldana foreningens fastighet skiljer sig at fran
medlemmarnas maojligheter att beldna sina bostadsratter och smahusagarnas mojligheter att
beldna sina smahus. Sa sent som i mitten av 80-talet utgjorde medlemmarnas insatser cirka fem
till tio procent av finansieringen av en nyproducerad bostadsrdttsforening, resterande 90 till 95
procenten utgjordes av banklan till foreningen. Idag &r situationen ndstan den omvanda.
Nyproducerade bostadsrattsforeningar finansieras mellan 50 till 80 procent av medlemmarnas
insatser och resten av banklan.5 For att kunna uppratthalla en sund och hallbar kreditmarknad
for bostadsratter och bostadsrattsféreningar oberoende av konjunkturldge ar det battre ur
kreditsynpunkt for kreditgivarna att de boende bdr den storre delen av kreditrisken eftersom de
ar personligt betalningsansvariga for sina bolan. Nagot sadant personligt betalningsansvar
finns inte for bostadsrattsforeningens lan.

En annan begrdnsning for bostadsrattsforeningars mojligheter att belana sina fastigheter ar
att kreditgivare betraktar bostadsrdttsforeningar som om de vore en hyresfastighet.
Besittningsratten for bostadsrattsmedlemmarna ar namligen valdigt stark. | handelse av att
foreningen gar i konkurs kan medlemmarna bo kvar, men nu som hyresgaster. For att en
bostadsrattsférening ska kunna bibehalla en belaningsgrad pa till exempel 20 till 30 procent
dver tid kravs att framtida renoveringar finansieras mellan 70 och 80 procent av arsavgifter
eller kapitaltillskott.

Bostadsrattsmarknaden i behov av 6kad transparens

Det ar viktigt att kdpare av en bostadsrdtt vet vad hen egentligen betalar for bostadsrdtten och
forstar kopplingen mellan bostadsrattsforeningens ekonomi och den egna ekonomin, Ett villkor
for en fungerande kreditmarknad ar att summan av alla Ian inte dverstiger summan av alla
tillgangar. Eftersom en bostadsratt i praktiken redan ar en beldnad tillgang® och
bostadsrattsforeningen och bostadsrattshavarna kan vara kunder hos olika kreditinstitut ar det
viktigt att kreditmarknaden ar transparent och har tydliga regler. Bostadsrattsforeningarnas
arsredovisningar ger inte tillrackligt med information och ar svar for manga konsumenter att
forsta. Darfor kravs det mer och bdttre information till konsumenterna. Idag redovisar
fastighetsmaklarna vid forsaljning av bostadsratter utgangspriset i kronor och i kronor per
kvadratmeter boyta (BOA) utan hansyn till bostadsrattsforeningens |an. En bostadsratt pa 75
kvm med ett utgangspris pa 3000000 kronor i en bostadsrattsforening med lan pa
motsvarande 12 000 kr per kvm BOA marknadsfors av fastighetsmaklare som en bostadsratt
till salu for 40 000 kr per kvm BOA. For en 6kad transparens borde fastighetsmaklare dven ta
hansyn till lagenhetens andel av féreningens lan och komplettera informationen med vilken
ranta som betalas via lagenhetens arsavgift. | ovanstaende exempel ar ldgenhetens andel av
foreningens lan 900 000 kr och vid en rdnta pa 1,5 procent pa foreningens lan sa skulle

4 Andelstalet bestdms normalt i proportion till ldgenheternas insats och storlek med viss justering for till exempel lage i fastigheten och
planlsning.

5Kalla: Boverket

6 Over 90 procent av alla aktiva bostadsrattsféreningar &r skuldsatta. Den genomsnittliga skuldsattningen uppgar till knappt 6 000
kronor per kvm boyta. Kalla: Finansinspektionen



© Swedbank

bostadsspekulanten fa information om att 750 kr av manadsavgiften avser betalning for ranta
pa foreningens 1an. Om informationen dessutom kompletterades med en liten tabell som visar
ranterisk sa skulle beslutsunderlaget bli betydligt battre dn idag.

Vad du som bostadsrdttsagare betalar for foreningens lan genom din avgift fér denna ldgenhet pa 75 kvm
Foreningens belaning per kvm | 1% 2% 3% 4% 5%
12000 | 750 1500 2 250 3000 3750

Tips och rad till koprare av bostadsréatter

e Lds bostadsrdttsforeningens arsredovisning. Det finns mycket vardefull information
om till exempel féreningens ekonomi och behov av framtida renoveringar.

e Kontakta nagon i styrelsen, De som sitter i styrelsen sitter pa information som inte
framgar av arsredovisningen. Fraga om framtida renoveringsbehov, eventuella
juridiska tvister med leverantorer eller medlemmar och be om att fa ta del av
foreningens underhallsplan dar man kan lasa om det behdver goras nagra stora och
dyra renoveringar de narmaste aren,

e Fraga fastighetsméaklaren. Fastighetsmaklaren kan hjdlpa dig med att berdkna
ldgenhetens andel av féreningens Ian och ge dig annan vardefull information.

e Undersdk ldgenheten noga. Som bostadsrdttshavare ansvarar du for ytskiktet i
lagenheten. Var darfor noga med att besikta ldagenheten.

e Ta hdnsyn till féreningens skuldsdttning., De flesta bostadsrattsforeningar har lan.
Nyproducerade bostadsrattsféreningar har ofta lan pa 10 000 till 15 000 kronor per
kvm boyta (lanirelation till den samlade boytan for samtliga lagenheter). Nar du lagger
bud pa en lagenhet bor du inkludera ldgenhetens andel av foreningens lan. Begar
sdljaren 40 000 kronor per kvm och foreningen har 12 000 kronor i 1an per kvm ar det
egentliga priset 52 000 kronor per kvm.

o Berikna rintekénsligheten. Med hog skuldsattning foljer en hog rantekanslighet. Ar
dessutom skuldsattningen hog i bostadsrattsféreningen oOkar rdntekdnsligheten
ytterligare. Berdakna hur mycket manadsavgiften och hela boendekostnaden paverkas
vid en procentenhet hogre bolaneranta.

e Tahansyntill féreningens sparande. En bostadsrattsforening behover spara pengar for
framtida renoveringar. En bostadsrattsférening bor ha ett sparande som uppgar till
minst 250 till 300 kronor per kvm boyta. Sparandet kan ske i form av till exempel
amorteringar pa foreningens lan och redovisat 6verskott (arets vinst).

For fler tips och stod anvand dig av Checklista vid kép av bostadsratt som du hittar pa
www.swedbank.se/privat/en-battre-framtid/bo/checklista-for-bostadsrattskop.html
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