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Abstract

Prices on the Swedish housing market has risen the past few years. A consequence by this

is that an increasing amount of people struggle to buy their first apartment. In particular

people that want to buy their first apartment, which struggle to save enough money for

the cash deposit or to get a big enough loan from the bank. In an attempt to solve this, an

alternative financing in the condominium sector has been introduced to the market in an

attempt to make it easier for people to afford buying their first condoninium.

This report aim to compair a condominium that has been funded through the tradtional

way and a condominium that has been funded through this alternative way. A survey has

been conducted in an attempt to investigate the knowledge whom people that is about

the buy their first condoninium possess. An interview has also been conducted to further

strenghten our findings from the survey and to get a deeper understanding about this

alternative concept.

The results indicate that people that’s never bought an apartment before lack some

essential knowledge that you need to possess when you buy in apartment in order tomake

the right choices. This alternative financing might give an opportunity for some people to

buy their first apartment, an opportunity they otherwise might not have.
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Sammanfattning

Priserna på den svenska bostadsmarknaden har stigit ovanligt mycket de senaste åren.

En konsekvens av detta är att allt fler får det svårare att ta sig in på bostadsmarknaden

och köpa sin första bostad. Inte minst förstagångsköpare som har svårt att spara ihop

till den höga insatsen som ofta krävs eller bli beviljade lån hos bankerna. En alternativ

finansieringsmodell har skapats för att göra det lättare för dessa personer att ta sig in på

bostadsmarknaden. Denna modell bygger på att det är föreningen som ska stå för den

större delen av lånet, istället för köparen.

Denna uppsats syftar till att jämföra skillnaderna mellan en bostadsrätt som finansieras

på det traditionella sättet och en bostadsrätt som finansieras genom den alternativa

finasnieringsmodellen. Den modell som kommer att analyseras i denna studie heter BRF

2.0 och har lanserats avWell Fastigheter. De riktar sig främst till unga personer, därav har

en enkätundersökning utförts för att få en inblick i vilken kunskap en förstagångsköpare

har inom detta område. Enkäten är utformad som ett kunskapstest som behandlar några

av de ekonomiska aspekter i ett bostadsköp som kan vara bra att känna till. Därefter

utfördes en intervju med en representant på ett av företagen som har tagit fram denna

alternativa investeringsmodell, nå en djupare förståelse för upplägget.

Resultaten indikerar att förstagångsköpare besitter bristande kunskap kring bostadsköp

för att ur ett ekonomiskt perspektiv kunna ta demest fördelaktiga besluten. Studien pekar
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på vikten av att förstagångsköpare själva behöver ta ansvar för att läsa på inom ämnet så

de blirmedvetna om vilken kunskap de redan besitter och vilken kunskap de behöver lära.

Ett problem som nämns i studien är att dessa personer inte alltid är medvetna om vilket

område de saknar kunskap inom och kommer därför inte hämta in denna information.

Vid detta problem krävs det att högre instanser kliver in och påverkar. Som ett förslag

nämns att regering eller utbildningsväsende arbetar vidare med dessa frågor.

iii



Förord

Vi vill tacka till de som har varit med och bidragit med kompetens och vägledning i detta

arbete. Allt i från de som har deltagit i vår enkätundersökning, till Erik Gunnarsson

på Well Fastigheter som ställde upp på intervju. Vi vill även rikta ett stort tack till vår

handledare Henry Muyingo, som hjälpt oss att styra arbetet i rätt riktning och svarat på

alla de frågor som dykt upp under arbetes gång.

Stockholm 28 maj 2019

Adam Denlert och Madeleine Jillersberg

iv



Innehållsförteckning

1 Inledning 1
1.1 Bakgrund . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1

1.2 Tidigare studier . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

1.3 Syfte . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3

1.4 Metod . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3

1.5 Avgränsningar . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5

1.6 Definitioner . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5

2 Fastighetsinvesteringar 6
2.1 Hypotekslån . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6

2.1.1 Rörlig och bunden ränta . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6

2.2 Kontantinsatslån . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7

2.3 Realkreditsystemet . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8

3 Bostadsrättsföreningar i Sverige 9
3.1 Introduktion . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9

3.2 Hur bildas en bostadsrättsförening? . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9

3.3 Hur finansieras en bostadsrättsförening? . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10

3.4 Föreningens lån . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10

3.5 Förvaltning av bostadsrätt . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 11

3.6 Medlemmar, stämma och styrelse . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 12

4 Finansiering i modellen BRF 2.0 13
4.1 Hur bildas en BRF 2.0? . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 13

4.2 Hur finansieras BRF 2.0? . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 14

4.3 Föreningens lån under modellen BRF 2.0 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 15

4.4 Förvaltning under modellen BRF 2.0 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 16

4.5 Medlemmar, stämma och styrelse under modellen BRF 2.0 . . . . . . . . . 16

5 Empirisk studie 17
5.1 Enkätundersökning . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 17

5.2 Intervju . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 25

5.2.1 Sammanställning av intervju . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 25

v



6 Diskussion 29
6.1 Analys av finansieringsmodellen BRF 2.0 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 29

6.2 Analys av kunskapsnivå hos förstagångsköpare . . . . . . . . . . . . . . . . 30

6.3 Slutsats . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 32

6.4 Framtida forskning . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 32

Referenser 34

Bilagor 37
Bilaga 1 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 37

Bilaga 2 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 38



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Rätten till egen bostad anses av FN som en mänsklig rättighet, men det är inte så enkelt

att få tillgång till en i dagens samhälle. Det beror bland annat på att det finns en obalans

mellan utbud och efterfrågan på bostadsmarknaden. Denna obalans beror på många

faktorer. Till att börja med så bidrar en lång och utdragen detaljplaneprocess, där många

parter med olika viljor är inblandade, till denna obalans. En annan stor bidragande

faktor är att myndigheter ställer krav på byggandet för att vi ska få en trygg levnadsmiljö,

detta gör att färre väljer att bygga bostäder då de anser att detta försvårar byggandet

och minskar vinsten. Ekonomiskt svaga grupper konkurreras ut snabbt, det gör att

många människor har svårt att komma in på bostadsmarknaden, inte minst gäller detta

förstagångsköpare. Det är ofta unga personer som saknar kontakter, kötid och en tidigare

bostadsrätt med ett bytesvärde och är i stort behov av en egen bostad [12]. De ovan

nämnda faktorerna är bara några av alla de faktorer som skapar obalans mellan utbud

och efterfrågan på bostadsmarknaden.

Det skärpta amorteringskravet som infördes i mars år 2018 som innebär att den som

vill låna mer än 4,5 gånger sin årsinkomst blir tvungen att amortera ytterligare en

procentenhet om året ovanpå det redan befintliga kravet, har också påverkat. Effekten

av det skärpta amorteringskravet är att det skapar inlåsningseffekter och segregering

bland unga vars första bostad hänger på om föräldrarna kan hjälpa till ekonomiskt eller

inte, eftersom det är svårt att på egen hand få lånelöfte som ung. Detta gäller både till

ett bostadslån men också till det privatlån som en insats till en bostadsrätt idag ofta

kräver [16]. Särskilt kritiskt är det i Stockholm, där bostadspriserna har stigit i högre

utsträckning än i övriga delar av landet.

Nya regler kräver nya lösningar. Ett förslag på lösning är att föreningen tar en större

del av lånet jämfört med en traditionell bostadsrättsförening. I och med detta blir

insatsen lägre ochmånadsavgiften högre. Detta koncept lanserades år 2018 och den första

bostadsrättsföreningen har inflytt nästa år, 2020.
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KAPITEL 1. INTRODUKTION

Uppfattningen, enligt denna studies författare, är att

denna alternativa finansieringsmodell är en vattendelare mellan människor som tycker

att det är en desperat lösning och de som tycker att det är ett bra alternativ för unga. I

denna rapport undersöks det hur det ovannämnda koncept skiljer sig från traditionella

bostadsrättsföreningar i form av bildande, finansiering samt förvaltning och om det kan

vara ett svar på dagens bostadsproblem.

1.2 Tidigare studier

Eftersom den alternativa finansieringsmodellen lanserades år 2018 har få tidigare studier

gjorts på just detta upplägg. Tidigare studier har däremot utförts på nya upplåtelseformer,

till exempel i arbetet ”Traditionella och nya upplåtelseformer av bostadslägenheter” [15].

I arbetet har författarna genomfört litteraturstudier samt intervjuer för att besvara deras

frågeställning hur olika upplåtelseformer skiljer sig från varandra. I arbetet nämner

författarna, Linnéa Arfwidsson och AliciaWarg, att det nya konceptet låginsatslägenheter

var så pass nytt på marknaden att de inte kunde dra någon slutsats angående dess

påverkan på bostadsmarknaden. Den andra, och sista typen av ny bostadsform som de

nämner i sitt arbete är hyrköp. I detta arbete har de gett som förslag till framtida forskning

att undersöka hur låginsatslägenheter har etablerat sig på bostadsmarknaden.

Ett annat arbete som är relevant är ”Att köpa bostadsrätt - Förstagångsköparnas

tillvägagångsätt” skriven av Andreas Boström och Simon Engström [25]. Syftet med

detta arbete var att göra allmänheten medveten om vilka risker som tas vid ett

bostadsrättsköp. Där har skribenterna, genom en kvalitativ metod, undersökt hur 13

stycken personer gick tillväga när de köpte sin första bostadsrätt. Alla 13 respondenter

har vid undersökningen hunnit bo i sina bostadsrätter under en tid. Slutsatsen blev att de

flesta förstagångsköpare somundersöktes hade en relativt god vetskap omvaddet innebar

att bo i en bostadsrätt men inte någon närmare vetskap om vad det innebär att vara

medlem i en bostadsrättsförening, trots detta harmajoriteten av förstagångsköparna varit

nöjda med sina bostadsköp. I detta arbete har de gett som förslag till framtida forskning

att undersöka hur spekulanter som letar sin första bostadsrätt agerar och tänker, vilket

kan liknas med det som undersöks med enkätundersökningen i vårt arbete.
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KAPITEL 1. INTRODUKTION

1.3 Syfte

Detta arbetet syftar till att beskriva om upplägget där föreningen står för den större

delen av lånet, kan komma att vara en del av lösningen på bostadsproblemet. Dessutom

undersöker studien om förstagångsköpare är tillräckligt kunniga inför sitt första

bostadsköp för att inte göra några förhastade och ofördelaktiga beslut.

Forskningsfrågorna som kommer att besvaras i detta arbete är följande:

• Är upplägget, där bostadsföreningen står för den större delen av finansieringen vid

bostadsbyggandet i form av lån, en lösning på bostadsproblemet för unga?

• Hur ser kunskapsnivån ut gällande bostadsrättsköp hos en genomsnittlig

förstagångsköpare?

1.4 Metod

Det finns två huvudsakliga kategorier av metoder, dessa benämns kvalitativ och

kvantitativ metod. En kvantitativ metod är beskrivande och används för att bekräfta en

hypotes. Detta görs genom studier av ett högt antal observationer, generellt gäller att ju

högre antal som observeras desto bättre slutsatser kan dras. Ett exempel på dennametod

är en opinionundersökning. Den kvalitativa metoden bygger på en analys av material

som kommer från ett fåtal personer. Denna metod används för att få en förståelse för det

som ska studeras, detta kan göras genom en enkät med få respondenter eller genom en

intervju. Den senare metoden har använts i detta arbete.

Enkäten i detta arbete kan sägas vara en blandning av kvantitativ och kvalitativ metod

eftersom det är få svaranden, närmare bestämt 20 stycken, och enkla frågor. Enkäten

har skickats ut till utvalda respondenter. Urvalsgruppen är personer som ännu inte

gjort sitt första bostadsrättsköp men som planerar att göra det inom överskådlig framtid.

Enkäten är utformad som ett test där kunskapen sätts på prov. Vi valde att använda oss av

förbestämda svarsalternativ då vi ansåg att öppna svar (där den svarande får skriva in sitt

svar i en kommentarsruta) skulle kännas krävande för den svarande samt att det skulle

ge oss spridda svar som är svåranalyserade.

I detta arbete har det utförts en kvalitativ intervju, detta för att styrka de resultat som

enkätundersökningen gav upphov till men också för att komplettera den information som
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KAPITEL 1. INTRODUKTION

fanns tillgänglig på Well Fastigheters hemsida. En kvalitativ intervju ansågs vara det

mest passande i detta fall eftersom en djupare förståelse för konceptet önskades. I en

kvalitativ intervju används inte strukturerade eller systematiska undersökningar som i

det kvantitativa fallet. Frågorna anpassas till sammanhanget och är mer djupgående i

den kvalitativa metoden. Intervjun utfördes med Erik Gunnarsson som är Vice VD på

Well Fastigheters fondförvaltning.

I en intervju beror resultatet till stor del på intervjupersonens kompetens. Eftersom

intervjustudie utfördes endast med en person i detta arbete blir intervjupersonens svar

direkt avgörande vilket kan påverka validiteten och reliabiliteten.

Validitet mäter hur hög grad en undersökning verkligen mäter det som önskas

undersökas. Validiteten beror på hur intervjupersonen och respondenterna på enkäten

har uppfattat våra frågor. För att öka validiteten utförde vi direktobservationer på

personer som svarade på ett utkast av enkäten. Vi bad dessa ”testpersoner” tänka högt

när de läste frågorna och justerade en aning därefter för att så få som möjligt skulle

kunna misstolka. Vad gäller validiteten på intervjun så uppfattade vi ganska snart om

Erik missförstod frågan och då förtydligade vi vad vi menade.

Reliabilitet mäter tillförlitligheten i undersökningar. Denna tror vi är god i

enkätundersökningen. Eftersom alla svar var anonyma utgår vi från att de som svarat har

varit ärliga, detta eftersom de själva inte skulle tjäna något på att ljuga eller exempelvis

googla de rätta svaren innan de svarar på undersökningen (men självklart finns denna

risk). Däremot ser vi det som en bonus om en tankeställare har väckts efter att

respondenterna har utfört enkäten och då kollat kollat upp de rätta svaren.

Tillförlitligheten hos intervjupersonen Erik Gunnarsson antar vi också är god då allt han

har sagt har stämt väl överens med det som står på Well Fastigheters hemsida och övriga

internet. Å andra sidan finns det en tendens att det blir partiskt eftersomhan själv arbetar

för Well och har goda avsikter för företaget, detta har vi författare tagit i åtagande under

arbetets gång.

En del av detta arbete kommer även bestå av litteraturstudier för att en jämförelse av en

traditionell bostadsrättsförening och BRF 2.0 ska kunna göras.
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1.5 Avgränsningar

Arbetet har begränsats till förstagångsköpare endast, eftersom det är där det förutspås av

författarna i detta arbete att den största kunskapsbristen kan finnas.

I denna undersökning är de ekonomiska aspektekterna i fokus snarare än de juridiska.

1.6 Definitioner

Nedan följer några definitioner som kan vara bra att gå tillbaka och titta på vid läsning

av detta arbete.

Traditionell bostadsrätt är en benämning på en upplåtelseform där varje medlem i

en bostadsrättsförening äger en andel i fastigheten. Bostadsrätt är en rättighet som

låter medlemmen nyttja en bostad mot en avgift.

Amortering innebär avbetalning av hela eller delar av en skuld.

Ränteavdrag innebär att 30% av de totala räntekostnaderna kan dras av på

inkomstdeklarationen genomskattereduktion. Skulle skattereduktionen vara större

än 100 000 SEK minskas detta ned till 21%.

Bolån är ett sorts lån som ofta tas i samband med köp av bostad. När man tar ett bolån

vill långivaren ofta ha bostaden som säkerhet för lånet, vilket ofta leder till lägre

räntor än lån utan säkerhet, så kallat privatlån.

Fast ränta innebär att räntan binds på ett lån under en bestämd tidsperiod.

Rörlig ränta innebär att räntesatsen på lånet ändras i takt med förändringarna på

räntemarknaden, ofta i 3-månaders intervaller.

Privatlån är ett lån utan säkerhet och innebär därmed en större risk för banken, denna

typ av lån har vanligtvis höga räntor för att kompensera risken. Även kallat

blancolån.

Bolånetaket infördes år 2010 i Sverige och innebär att du får låna maximalt 85% av

köpeskillingen när du köper en bostad, resten ska utgöras av kontantinsatsen.

Ränteskillnadsersättning används när ett lånmed bunden ränta önskas lösas i förtid,

då har lånegivaren rätt att ta ut denna ersättning.
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2 Fastighetsinvesteringar

Här tar studien upp hur finansiering av bostadsköp vanligvis går till i Sverige och i

Danmark.

2.1 Hypotekslån

I Sverige är det vanligast att finansiera ett bostadsköp genomhypotekslån genom en bank.

Det innebär att låntagaren tar ett lån med fastigheten som säkerhet för lånet. Låntagaren

betalar sedan långsiktigt av lånet genomamorteringar till långivaren samt ett räntepåslag.

Eftersom det i Sverige finns en maximal gräns på hypotekslån vid 85% av fastighetens

värde innebär det att köparen antingen måste tvungen att bekosta de sista 15% med eget

kapital eller finansiera denna del med ett kontantinsatslån.

Hypotekslånet kan delas upp i två olika kategorier, bottenlån och topplån. Bottenlånet

utgör den största delen av hypotekslånet och har fastigheten som säkerhet. På grund av

detta har bottenlånet låg ränta och kan ha en amorteringstid på upp till 50 år. Topplånet,

å andra sidan, utgör den del av de 85% som bottenlånet inte täcker (vanligtvis ett fåtal

procent). Topplånet har också bostaden som säkerhet, men med en sämre rätt. Det vill

säga att om lånetagaren inte kan betala lånet så har bottenlånet första säkerhet, de pengar

som blir kvar när bottenlånet är betalt går till att återbetala topplånet. Utifrån detta sätts

då en högre ränta på topplånet. Amorteringstiden för ett topplån är mellan 10-20 år

[28]. Sedan bolånetaket infördes år 2010 används inte benämningen topplån i samma

utsträckning längre, detta eftersom det nu finns en maximal lånebegränsning vid 85% av

bostadens marknadsvärde. Förr i tiden var det möjligt att låna mer än så [26].

Värt att tillägga är att ett hypotekslån inte endast används vid finansiering av bostäder

utan kan också användas av företag, som exempelvis vill utöka sin verksamhet.

Säkerheten i lånet ligger då i företagets stora materiella tillgångar, så som fordon eller

maskiner [27].

2.1.1 Rörlig och bunden ränta

När ett hypotekslån tas väljer lånetagaren antingen rörlig eller bunden ränta. Rörlig ränta

innebär att räntan kan variera under lånetiden. Lånetagaren, då oftast en bank, sätter
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KAPITEL 2. FASTIGHETSINVESTERINGAR

den rörliga räntan beroende på det allmänna läget på räntemarknaden [23]. Eftersom

räntan kan komma att ändras under låneperioden innebär det att kostnaden för lånet kan

ändras, både upp och ned. En nackdel med rörlig ränta är att det blir en ökad osäkerhet

i hur månadskostnaderna kommer se ut i framtiden och att det därför ofta krävs större

marginaler i ens ekonomi för att kunna klara av eventuella höjningar. Några fördelar

med rörlig ränta är att det generellt sett blir en billigare kostnad över tid [22]. Med rörlig

ränta finns det även möjlighet att säga upp och betala av lånet utan att behöva betala

ränteskillnadsersättning till lånegivaren [21].

Om bostadsränta däremot binds innebär det att lånet binds till en specifik ränta under en

period, vanligtvis mellan 1-10 år. Fördelen med bunden ränta är att lånetagaren vet exakt

hur mycket räntekostnaderna kommer vara under bindningstiden. Om räntan binds

behöver lånetagaren inte heller ha likamycket koll på ränteläget som det rekommenderas

för en personmed ett lån somhar rörlig ränta. Nackdelarmed att binda sin ränta är att det

ur ett historiskt perspektiv har inneburit en högre totalkostnad för lånet [22]. Vid bunden

ränta kan lånetagaren även tvingas betala en ränteskillnadsersättning till lånegivaren ifall

amortering önskas ske snabbare än bestämt.

Det blir allt vanligare att folk väljer rörliga bolån, detta beror mycket på grund av de låga

räntorna som erbjudits de senaste åren. De låga räntorna är en effekt av den expansiva

penningpolitik som Riksbanken bedrivit de senaste åren där reporäntan varit negativ

sedan februari 2015[7].

2.2 Kontantinsatslån

Vid köp av en bostad måste en kontantinsats betalas, denna ligger på minst 15% av

bostadens marknadsvärde. Denna summa kan, som tidigare nämnt, inte finansieras med

hypotekslånet utanmåste komma från ihopsparade pengar, som är det bästa alternativet,

men det kan också finansieras genom ett kontantinsatslån. Denna typ av lån har ingen

säkerhet i bostaden och innebär därmed en högre risk för banken, därför blir räntan högre

än vid ett hypotekslån.
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KAPITEL 2. FASTIGHETSINVESTERINGAR

2.3 Realkreditsystemet

Realkreditsystemet, eller realkreditlån som det också kallas, används i stor utsträckning

i Danmark. Systemet bygger på att ett realkreditinstitut ställer ut obligationer som

är direkt anknutna till en lån, där fastigheten utgör underliggande pant för lånet.

Lånetagaren betalar ränta samt avgift till realkreditinstitutet. Investerare kan sedan

köpa dessa realkreditobligationer, de får då den ränta som lånetagaren betalar för lånet.

Realkreditinstitutet blir alltså en mellanhand mellan den som vill låna pengar och den

som vill investera. Figur 2.1 nedan ger en förenklad illustration av hur realkreditsystemet

fungerar.

En fördel med detta system är den goda transparens som uppstår eftersom priset på

obligationen bestäms av obligationsinnehavaren. Två anledningar till att detta system

inte har etablerats i Sverige är att det är svårt för de inblandade parterna att förstå hur det

fungerar samt att vi i Sverige har en annan tradition för hur vi finansierar fastigheter och

denna är svår att ändra på utan politiska beslut [19].

Figur 2.1: En förklaring av realkreditsystemet [3].
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3 Bostadsrättsföreningar i Sverige

Denna teoretiska bakgrund innehåller nödvändig information om hur en traditionell

bostadsrättsförening fungerar med fokus på hur de bildas, finansieras och förvaltas.

3.1 Introduktion

En bostadsrättsförening är en ekonomisk förening. En bostadsrättsförening behöver

inte, och är inte avsedd för att gå med vinst. En ekonomisk förening driver en

verksamhet som ska främja medlemmarnas ekonomi. Ekonomiska föreningar ska

ha stadgar, en styrelse och är bokföringsskyldiga. Bostadsrättsföreningar regleras av

bostadsrättslagen [1]. Bostadsrättsföreningen har som syfte att upplåta bostadsrätt till

medlemmarna i föreningen under en obegränsad tid, detta avser både lägenheter och

lokaler i föreningens ägda hus. Boende i ägandeform av bostadsrätt kan endast upplåtas

av bostadsrättsföreningar [6]. Vid utgången av år 2017 var andelen bostadsrätter i landet

23%, för resterande delar var hyresrätt 38% och äganderätt 39% [8].

3.2 Hur bildas en bostadsrättsförening?

För att bilda en bostadsrättsförening krävs en grupp om minst tre personer samt minst

tre lägenheter som kan upplåtas som bostadsrätt [10]. Det finns inga begränsningar

i hur många bostadsrätter en och samma person kan äga i en förening, så länge

det finns minst tre bostadsrättshavare i föreningen. Dessa personer ska företräda

medlemmarna och anta stadgar. De ska också välja en styrelse och välja ett namn på

föreningen, namnet måste innehålla ordet bostadsrättsförening. En revisor ska också

utses och är nödvändigt eftersom alla bostadsrättsföreningar är, som tidigare nämnt,

bokföringsskyldiga. Därefter skickas en ansökan in till Bolagsverket om att få starta en

bostadsrättsförening. I ansökan redovisas de val som nyss nämnts och en avgift betalas

in. Efter en handläggningstid ges den kommande föreningen ett organisationsnummer

och det valda namnet kontrolleras och godkänns. När bostadsrättsföreningen har blivit

registrerad kan verksamheten starta [5]. Inom fyra veckor ska föreningen anmäla om de

har någon verklig huvudman eller inte. En verklig huvudman är en person som äger mer

än 25% av rösterna i en förening, med andra ord så har de flesta föreningar som består
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KAPITEL 3. BOSTADSRÄTTSFÖRENINGAR I SVERIGE

av mer än fyra personer ingen huvudman. Det kan också vara en person som har rätt att

besluta om mer än hälften av styrelsemedlemmarna ska avsättas eller vara med [4].

3.3 Hur finansieras en bostadsrättsförening?

En förening får in kapital av medlemmarna på två olika sätt, genom avgifter och

insatser. Avgiften ska finansiera fastighetsunderhållet samt eventuella räntor på lån som

bostadsrättsföreningen har [9]. Denna avgift kan i vardagligt tal ofta blandas ihop med

hyra vilket är inkorrekt eftersom något hyresförhållande ej föreligger.

När en bostadsrätt upplåtes till en medlem ska en insats betalas till föreningen. Normalt

sett ska medlemmen få tillbaka insatsen när han/hon vill utträda ur en ekonomisk

förening, men så är inte fallet med en bostadsrättsförening. Det ekonomiska värde i

form av marknadsvärde som bostadsrätten har får medlemmen när denne säljer rätten

vidare. Vid försäljning kan föreningen ta ut överlåtelseavgift och/eller upplåtelseavgift om

stadgarna tillåter. En upplåtelseavgift kan tas ut om bostadsrätten har ökat i värde sedan

övriga medlemmar köpte sin bostadsrätt. Pantsättningsavgift är den sista typen av avgift

som kan tas ut för att täcka föreningens administration vid pantsättning av bostadsrätten

[2].

3.4 Föreningens lån

En aspekt som kommer spela roll i denna rapport är att föreningens ränteutgifter på

föreningens fastighetslån ej är avdragsgilla [2]. Det innebär att föreningen inte har rätt

att göra ränteavdrag, som privatpersoner kan göra. Ränteavdraget innebär att 30% av

den totala räntekostnaden kan dras av som skattereduktion. Detta gäller när räntenettot

understiger 100 000 kronor, utöver denna summa ligger ränteavdraget på 21%. Syftet

med ränteavdraget är att ge fler människor möjligheten att låna pengar för att kunna äga

sin egen bostad [20]. Eftersom bostadsrättsföreningar inte har denna möjlighet är det

vanligt att föreningens lån överförs till medlemmarna genom så kallade strimlade lån.

Detta görs antingen genom att insatserna höjs för att föreningen ska kunna amortera

av fastighetslån och på så vis få lägre ränteutgifter medan medlemmarna kan göra

ränteavdrag på sina privata lån [2]. Det kan också göras genomatt en andel av föreningens

lån skrivs över på privatpersoner i föreningen som då i sin tur kan göra ränteavdrag på
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lånet. Figur 3.1 visar tydligt att ju större del av lånet som privatpersoner står för desto

större del räntekostnader kan fås tillbaka genom skattereduktion. Andelen som skrivs

över på varje person grundar sig i personens andelstal i bostadsrättsföreningen.

Ett sätt att se svagheter eller osäkerheter i en bostadsrättsförenings ekonomi är att jämföra

räntekostnaderna med nettoomsättningen, detta visar på hur stor del av intäkterna som

äts upp av räntekostnader. I nyproduktion är det vanligt att denna siffra är hög, upp emot

40%. Denna siffra bör sjunka med tiden, i en väl fungerande förening bör den ligga runt

20% [24].

Vid bostadsköp krävs, nästan alltid, ett lån från en bank. För att ett lån ska beviljas kräver

banken att en köpare har minst 15% av bostadens marknadsvärde i kontantinsats. En

bostad kan alltså, enligt svensk lag, maximalt belånas upp till 85%. Utöver detta har

föreningen vanligtvis lån på fastigheten på ungefär 20-25%.

Figur 3.1: Figuren illustrerar att destomindre del av lånet som föreningen står för desto
högre räntekostnader kan fås tillbaka.

3.5 Förvaltning av bostadsrätt

Det är vanligt att bostadsrättsföreningen lägger på en buffert utöver förvaltnings-

kostnaderna på avgiften för att på lång sikt spara ihop ett kapital för större renoveringar

eller oförutsedda händelser som kan dyka upp. Till skillnad från en hyresrätt så

möjliggör lagstiftningen ett större inflytande på underhållet av den egna lägenheten i en
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bostadsrätt. Föreningen står endast för underhållet av de gemensamma ytorna, detta

är en av de faktorer som bidrar till att avgiften är lägre i en bostadsrätt jämfört med

en hyresrätt. Dessutom har bostadsrättshavare ofta en mer aktsam attityd, jämfört

med hyresrättshavare, då de själva får stå för kostnaderna [1]. Ytterligare en faktor

som påverkar hur vilken avgift som sätts är om bostadsrättsföreningen har några övriga

intäkter, såsom uthyrning av lokaler i fastigheten.

3.6 Medlemmar, stämma och styrelse

För att bli medlem i en bostadsrättsförening krävs en ansökan, därefter beslutar styrelsen

i föreningen om godkännande eller ej. Styrelsen ska förhålla sig till stadgarna och

huvudregeln är att omden ansökande uppfyller föreningens krav så ska denne godtas som

medlem. Föreningen kan dock göra avsteg från detta och vägra en sökande medlemskap,

detta är särskilt förekommande vid upplåtelse av nyproduktion [1]. Att säga nej till

ett medlemskap kräver dock mycket starka skäl, ett exempel skulle kunna vara om den

sökande har betalningsanmärkningar eller anses ha för låg inkomst. En person som

har vägrats medlemskap kan hänskjuta tvisten till hyresnämnden enligt 2 kap. 10 §

Bostadsrättslagen.

När en bostadsrätt övertas av en köpare har inte styrelsen samma frihet att vägra en

medlem in i föreningen, detta eftersom säljaren ska ha möjlighet att sälja till vem som

helst påmarknaden. Ompersonen ändå vägras kan säljaren få skadestånd eftersomdenne

kommer behöva lägga ned ytterligare arbete på att hitta en ny köpare [2].

En föreningsstämma hålls normalt en gång per år och är föreningens högsta beslutande

organ. På föreningsstämman fattas de största besluten och valet av funktionärer sker, alla

medlemmar får då vara med och rösta. Varje medlem har var sin röst, om en bostadsrätt

ägs med samägande så utgör de en röst tillsammans. Föreningsstämman är alltså det

beslutande organet medan styrelsen är det verkställande organet, till exempel är det

styrelsens uppdrag att se till så den löpande förvaltningen sköts ordentligt.
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4 Finansiering i modellen BRF 2.0

I Sverige finns det så kallade traditionella bostadsrättsföreningar, dessa har beskrivits

i kapitel 3.1-3.6 ovan. Ett annat koncept som nyligen dykt upp är BRF 2.0,

detta lanserades år 2018 av Well Fastigheter. Företaget är verksamt inom

fastighetsutveckling och grundades år 2010 av Christoffer Carlsson. Konceptet BRF

2.0 har granskats av Konsumentverket och har därefter blivit godkänt som en trygg

produkt som marknadsförs på ett korrekt sätt [13]. Konceptet kommer att förklaras i

detta kapitel.

4.1 Hur bildas en BRF 2.0?

BRF 2.0 bildas i många avseenden på samma satt som en traditionell BRF då samma

krav och regler som ställs vid bildandet av en traditionell BRF även måste efterföljas

vid bindande av BRF 2.0. Det som skiljer de båda åt är att medlemmarna som köper

bostadsrätter i BRF 2.0 inte har rätt till att välja styrelse eller namn på föreningen, det

görs av Well fastigheter. Hur detta går till kommer förklaras mer utförligt under 2.3.5.
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KAPITEL 4. FINANSIERING I BRF 2.0

4.2 Hur finansieras BRF 2.0?

För att möjliggöra detta koncept, som kort går ut på att sänka insatsen, tar föreningen

istället ett större lån för att bekosta produktionen. Figur 4.1 illustrerar hur denna

fördelning kan se ut mellan BRF 2.0 och en traditionell BRF.

Föreningens lån finansieras ur en fond som ägs och förvaltas av Well Fastigheters

systerbolag, Well Fondförvaltning. Kapitalet i fonden kommer från internationella och

nationella institutioner. Tanken är att insatsen till föreningen ska vara så låg att ett lån ej

ska behövas.

Figur 4.1: Jämförelse av finansiering mellan BRF 2.0 och traditionell BRF.

En privatperson kommer inte kunna finansiera insatsen med ett traditionellt bolån, då

bostaden redan har belånats av föreningen. Därför krävs det att kapitalet till insatsen

kommer från ett privatlån med högre ränta (jämfört med ett bolån) eller med eget kapital

[18].
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Well Fastigheter menar på att på sikt kommer en bostad i BRF 2.0 vara billigare än en

hyresrätt. Detta på grund av att månadsavgiften med tiden blir lägre då föreingens lån

successivt amorteras av. Detta illustreras i figur 4.2 som jämför månadsavgiften mellan

en nyproducerad hyresrätt och bostad i BRF 2.0.

Då detta innebär att föreningen innehar ett större lån än vad en traditionell förening har,

uppger det effekten av att avgiften för alla medlemmar i BRF 2.0 är högre för att kunna

betala alla kostnader som uppkommer med ett större lån.

Figur 4.2: En jämförelse av BRF 2.0 och en hyresrätt i samma storlek [14].

4.3 Föreningens lån under modellen BRF 2.0

Föreningen har, som tidigare nämnt, ett lån ur en fond som ägs och förvaltas av Well

Fondförvaltning. Detta lån är tänkt att täcka 80% av finansieringen av fastighetsköpet.

För att minska riskerna att tvingas höja avgifterna ytterligare har Well fastigheter valt att

binda lånet under en 20 års period med en fast ränta om 2.5% [11]. För att förbättra

föreningens ekonomi på lång sikt amorteras lånet med 1% per år. På så vis minskar

föreningens lån successivt och med den även de räntekostnader som uppkommer.
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4.4 Förvaltning under modellen BRF 2.0

Hos BRF 2.0 liknar förvaltningen den hos en traditionell BRF där en del av avgiften går

till förvaltningskostnaderna. Det sparas även kapital under en längre tid för framtida

renoveringar eller oförutsedda händelser som kan uppkomma. Det som skiljer sig

är att Well Fastigheter själva utser styrelsen och har därmed direkt påverkan på hur

kostnaderna för förvaltningen av fastigheten ska ske.

4.5 Medlemmar, stämma och styrelse under modellen BRF 2.0

Well Fastigheter förbehåller sig rätten att på egen hand utse styrelsen, detta kommer ske

så länge föreningen är finansierad med lån ur fonden som ägs av Well Fondförvaltning.

Föreningen kan därmed inte bytas ut under denna tid. Genom att bosätta sig i en BRF

2.0 skulle det innebära att man väljer bort rätten till styrelserepresentation, menar Maria

Nilsson som är jurist på Konsumentverket [17]. Medlemmarna i föreningen kommer

att utse ett så kallat föreningsråd, syftet med föreningsrådet är att de ska rapportera

ekonomiska frågor till styrelse och förvaltare. Enligt Well Fastigheters hemsida så de

boende inflytande över aktiviteter och trivsel genom föreningsrådet.
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5 Empirisk studie

Här presenteras resultatet utifrån enkätundersökningen och intervjun med en anställd

på Well Fastigheter samt beskrivning av utförandet av de empiriska studierna.

Frågorna till intervjun hittas i Bilaga 1 samt en mall till enkäten hittas i Bilaga 2.

5.1 Enkätundersökning

Urvalet fokuserades på förstagångsköpare eftersom det är den gruppen som bör ha

minst erfarenhet och är därför den gruppen som förväntas ha bristande kunskap inom

bostadsrättsköp. Självklart kan det även förekomma fall där personer som tidigare har

köpt bostadsrätt även de har bristande kunskap, men för att kunna dra korrekta slutsatser

valdes en mindre urvalsgrupp.

Enkäten skapades via Google Drives verktyg, ”Google Formulär”. Därefter skickades

enkäten ut till vänner och bekanta, som författarna till denna studie med säkerhet visste

inte hade köpt en bostadsrätt sedan tidigare. Enkäten skickades ut till 25 personer varav

20 stycken svarade.

För att göra resultatet av den insamlade data från enkätundersökningen enkel att utläsa

valdes varje fråga att presenteras enskilt. Även tankegången vid val av frågor presenteras

enskilt under de frågor där det är relevant att nämna.
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Fråga 1: Har du tidigare erfarenhet av bostadsköp?

Figur 5.1: En inledande fråga om respondenten har tidigare erfarenhet av bostadsköp.

Fråga 1 ställdes för att få bekräftelse om att personerna som svarar faktiskt platsar i

urvalsgruppen. Detta tillåter oss att extrahera relevant data som vi kan använda för att

besvara forskningsfrågan. Genom att göra detta minskas användandet av irrelevant data

som skulle kunna leda till missledande slutsatser. Trots att urvalet gjordes med omsorg

var det 10% av de svarande som ansåg sig ha erfarenhet av bostadsrättsköp.
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Fråga 2: Planerar du att köpa en bostadsrätt inom två år?

Figur 5.2: Fråga om den svarande planerar att köpa bostad inom överskådlig framtid.

Fråga 2 är även denna till för att bekräfta att personen som svarar faktiskt uppfyller

kraven för urvalsgruppen. Alltså att personen ska vara intresserad av att köpa sin första

bostadsrätt inom snar framtid. 90% av respondenterna svarade att de planerade att köpa

en bostadsrätt inom en överskådlig framtid.
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Fråga 3: Vilka tre alternativ täcks alltid av avgiften till föreningen?

Figur 5.3: Ett kunskapstest som handlar om vad avgiften i en bostadsrättsförening går
till.

Fråga 3 visar att 80% valde alla tre rätta svarsalternativ, ”löpande underhåll,

driftkostnader och amortering av föreningens lån”.

En kommentar är att denna fråga gav ett positivt resultat som visar på att personerna i

undersökningen till stor del hade koll på vart avgiften för en lägenhet går. Då inte alla svar

var helt korrekta visar det dock på att en typ av kunskapsbrist finns som bör motarbetas

på något sätt. Mer om hur detta kan motarbetas tas upp i diskussionen.
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Fråga 4: Vad innebär ränteavdrag?

Figur 5.4: Frågan handlar om ränteavdrag.

Fråga 4 visar att 50% av respondenterna hade koll på vad ränteavdraget innebär, alltså

att möjligheten att få tillbaka 30% av de kostnader som lagts på räntor.

En kommentar är att unga personer som inte tidigare haft några lån har förmodligen

inte kommit i kontakt med begreppet ränteavdrag på egen hand, därför anser vi att 50%

är ett bättre resultat än vad vi hade förväntat oss.

Ränteavdraget kan komma att påverka en medlem i en bostadsrättsförening, framförallt

om köparen väljer att ingå i en förening som står för en stor del av fastighetslånet. Detta

eftersombostadsrättsföreningars räntekostnader inte är avdragsgilla som tidigare nämnt.

I och med att ränteavdraget kan komma att påverka en bostadsrättsförenings ekonomi

(och då också en medlems ekonomi) så valde vi att ha med denna fråga. Detta kan vara

en risk och något en köpare bör veta om denne ska bli medlem i en bostadsrättsförening.

Vi gjorde det medvetna valet att hålla frågorna så enkla som möjligt för att bibehålla

personernas intresse. Alternativet ”vet ej” fanns med på varje passande fråga för att få ett

balanserat och uttömmande svar. Om detta svarsalternativ ej funnits med skulle risken

för snedvridning i resultaten varit större.
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Fråga 5: Vilka får använda sig av ränteavdrag?

Figur 5.5: Frågan utreder om de svarande vet om bostadsrättsföreningar får göra
ränteavdrag eller ej.

Fråga 5 visar att de flesta svarade ”vet ej” på denna fråga. 35% svarade rätt, det vill säga

att det är privatpersoner som får nyttja ränteavdraget.

En kommentar utifrån detta är att slutsatsen om att förstagångsköpare inte riktigt har

koll på denna fråga kan antas.

Denna fråga valde vi att ställa som en följdfråga till föregående fråga om ränteavdraget.

Vår hypotes var att även om personen vet vad ränteavdraget innebär så kanske kunskap

om att bostadsrättsföreningar inte kan nyttja detta finns. Detta är nödvändigt att veta i

bostadsrättsköp-sammanhang. Vi anser att denna hypotes bekräftades till viss del då det

var färre som kunde svaret på denna fråga än föregående fråga.
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Fråga 6: Vad innebär det skärpta amorteringskravet som infördes i mars år 2018?

Figur 5.6: Frågan handlar om det skärpta amorteringskravet.

Fråga 6 visar att 45% visste att det skärpta amorteringskravet innebär att om det lånas

mer än 4,5 gånger årslönen så krävs en amortering med en procentenhet extra per år.

Enkommentar är att eftersomvi valde att ha ganska likvärdiga svarsalternativ på denna

fråga får vi utgå ifrån att de som svarade rätt faktiskt kunde svaret och inte har gissat sig

till det. En spekulation kring resultatet är att många visste att det var just 4,5 gånger sin

årslön eftersom det har skrivits mycket om det skärpta amorteringskravet i media och

varit ett omtalat ämne det senaste året.

Eftersom det skärpta amorteringskravet kommer att påverka alla som tar nya lån efter att

kravet infördes ansåg vi att detta är något en förstagångsköpare bör veta.
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Fråga 7: Hur stor del av bostadens marknadsvärde kan du maximalt få låna?

Figur 5.7: Frågan handlar om maximal belåning på en bostad

Fråga 7 visar att 50% av de svarande hade kunskapen om belåningsgränsen på 85% av

bostadens marknadsvärde. Den som köper sin första bostad bör veta att 15% ska betalas

i kontantinsats. Denna kunskap var sämre än förväntat.

En kommentar är att denna fråga visar en stor kunskapsbrist som är oroväckande för

personer som ska köpa sin första bostad.
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5.2 Intervju

Som en del av studien utfördes en intervju med Erik Gunnarsson efter det att enkäten

hade besvarats och svaren analyserats. Detta för att ytterligare kunna styrka de resultat

vi fått från enkätundersökningen samt för att få en större inblick i hur affärsmodellen för

BRF 2.0 såg ut.

Intervjun ägde rum den 24:e april år 2019 på Well Fastigheters kontor, beläget på

Rådmansgatan i Stockholm. Vid valet av frågor fokuserade vi på att försöka få information

om sådant som vi ansåg nödvändigt att få veta vid ett köp av en lägenhet i BRF 2.0 men

som inte framgick genom att studera Well Fastigheters hemsida.

5.2.1 Sammanställning av intervju

Fråga 1 - Vad är tanken med ert koncept BRF 2.0?

Erik Gunnarsson berättade att de hade identifierat ett behov på marknaden som inte

kunde tillgodoses i dagens samhälle.

”Behovet och efterfrågan finns där och det byggs mycket, men de som

bygger har svårt att sälja nyproduktion. Det är finansieringen som är hela

problemet. Folk vill köpa men de kan inte...”

Denna observation ledde fram till grundtanken bakom konceptet, en förändring i

finansiering vid bostadsköp. Problemet med finansieringen beror dels på krav från

Finansinspektionen men också på grund av att bankerna har blivit mer restriktiva på

bostadsmarknaden. Bankerna känner att de måste ta ut en högre ränta på grund av

riskfyllda lån, säger Erik.

En kommentar angående detta är att konceptet BRF 2.0 har uppkommit på grund av

just problematiken många står inför när det ska köpa sin första bostadsrätt. Då det är

svårt att antingen få lån av banken för att kunna finansiera ett bostadsköp eller att själva

kunna spara ihop ett tillräckligt stort kapital som krävs för ett bostadsköp.

Erik berättar vidare att för att få en lösning på detta problemet med finansieringen vill

de plocka bort banken som mellanhand. De har fått inspiration från realkreditsystemet
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som används i Danmark. Det går ut på att lån finansieras med obligationer, för att det

ska fungera måste återbetalning av lån vara i balans med inbetalning till innehavare av

obligationer.

”På detta vis kan bankens kalkylränta plockas bort som aspekt, eftersom den

minimeras. Detta är ett gammalt och beprövat sätt som ger extremt låga

räntor.”

I Danmark är det också vanligt att räntan binds under längre tid än här i Sverige, vanligtvis

20-30 år, jämfört med Sveriges maximala gräns på 10 år. Om de kan få en sådan låg ränta

i Danmark borde vi också kunna få det här i Sverige, menar Erik.

En kommentar här är att det intressanta är att de har hämtat inspiration från

internationellt håll och försökt integrera fördelarna från internationella marknader så

somdendanska bostadsmarknaden till den svenska bostadsmarknaden. På så sätt hoppas

de kunna motarbeta några av de nackdelar som den svenska bostadsmarknaden har och

på sikt kunna erbjuda lägre räntor.

Fråga 2 - När en person ska köpa en bostadsrätt rekommenderas det att denne

tittar på föreningens belåningsgrad och räntekostnader. I ert upplägg kommer det

se annorlunda ut jämfört med en traditionell BRF, hur ser ni på det?

Detta koncept kommer så klart innebära att vi får högre räntekostnader och

belåningsgrad, men vi är öppna och raka mot våra kunder, säger Gunnarsson. Det är

en annan internationell aspekt som har fångats upp i skapandet av BRF 2.0, den icke

existerande transparens som vi har i Sverige. I Norge och Finland är de väldigt öppna

med bostadsrätters ekonomi jämfört med här i Sverige, berättar intervjupersonen Erik.

”Det finnsmycket som vi kan lära av andra länder. Det är konstigt att vi inte

tittar mer på den totala belåningen som i Norge och Finland.”

En kommentar här är att att eftersom vi har en så dålig transparens i bostadsrätts-

föreningars ekonomi i jämförelse hur det ser ut i Norge och Finland kan detta leda till

att personer som inte besitter tillräckligt med kunskap inom området kan ta onödigt

riskfyllda beslut, enbart eftersom de själva inte förstår innebörden av en förenings

belåningsgrad och hur denna kan komma att påverka privatpersonens ekonomi.
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Fråga 3 - Har ni någon specifik målgrupp?

Det är främst förstagångsköpare som är målgruppen av BRF 2.0. Well Fastigheter

annonserar endast konceptet på Facebook, där de använder sig av en algoritm som

sorterar ut och prioriterar förstagångsköpare och unga personer. Erik berättar att de har

märkt en tydlig skillnad hos de personer som har förbokat lägenheter i BRF 2.0 jämfört

med traditionella bostadsrätter som de har i andra projekt. En sak som vi behöver vara

väldigt tydliga med mot våra köpare är att de måste ta blancolån för att finansiera ett

köp, om de inte redan har tillräckligt med pengar till insats, säger Erik. Det har hänt att

personer somhar gjort intresseanmälan har tagit bort dessa på grund av att de inte förstod

att de var tvungna att ta blancolån för att finansiera insatsen, fortsätter han.

”De är framförallt väldigt unga, ungefär 45%är under 30 år vilket är väldigt

mycket.”

En kommentar är att detta bekräftade vår hypotes om att konceptet främst tilltalar

förstagångsköpare och personer under 30 år. Att Well behöver vara väldigt tydliga med

att de som vill köpa en bostadsrätt i BRF 2.0 behöver ta ett blancolån kan ha att göra med

att det är unga personer som inte sätter sig in i konceptet ordentligt innan de lägger en

intresseanmälan.

Fråga 4 - Hur kommer det sig att ni valt så exklusiva material?

På frågan om varför de valt så exklusiva material var svaret att det beror på efterfrågan. I

nybyggnationer i samma område byggs det liknande materialval eftersom det är det som

efterfrågas. Detta var den främsta anledningen, framtida underhållskostnader var inte en

avgörande aspekt även om de förstås hade gamla ”miljonprogram-misstag” i bakhuvudet.

Även om de har satsat mycket på design och estetik så tål priserna på bostäder i BRF 2.0

att jämföras med andra liknande bostäder i området, menar Erik.

En kommentar angående denna fråga är att man skulle kunna ifrågasätta ifall detta

är sant eller om efterfrågan på billigare lägenheter med en något sämre standard är

tillräckligt stor för att det skulle gå att sälja minst lika bra som med de materialval de i

dagsläget har gjort.
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Fråga 5 - Hur ser ni på diskussionen kring att ert koncept inte möjliggör

användandet av ränteavdraget för privatpersoner?

Angående frågan om ränteavdraget så ser inte Erik det som något problem. Han tror

att om föreningens lån överförs på privatpersoner för att utnyttja ränteavdraget så kan

prissättningen på bostadsrätten bli skev vid försäljning. Med tanke på den låga räntan

tror Erik att nettot ändå kommer bli detsamma, jämfört med en traditionell bostadsrätt

som får göra ränteavdrag.

En kommentar här är det intressant att genom möjliggörandet av ränteavdrag inte

enbart innebär enminskad kostnad för individenutan även en risk för bostadsmarknaden.

Ifall individen har ett större kapital investerat i lägenheten kommer denne troligtvis

begära ett högre pris vid försäljning för att täcka alla kostnader. Till skillnad mot

om bostadsrättsföreningen har lånet kommer inte individen kräva lika högt pris vid

försäljning i och med att den själv inte har lika stort kapital investerat.

Fråga 6 - På vilket sätt skiljer sig en medlems inflytande i föreningen jämfört med

en traditionell BRF?

På frågan om vilket inflytande en medlem har genom det så kallade föreningsrådet

så nämner Erik att detta var en punkt som Konsumentverket anmärkte på vid deras

granskning, eftersom medlemmarna inte har samma inflytande som i en traditionell

bostadsrätt. Well Fastigheter ska förhålla sig till denna åsikt för att se hur de ska formulera

sig i stadgarna på ett bättre sätt. Han påpekar att det främst handlar om hur de väljer att

formulera sig i text snarare än att någon praktisk ändring ska ske.

En kommentar är attWell fastigheter vill försäkra sig om att föreningen sköts på en bra

och professionellt sätt och har därför valt att införa denna form som ger dem möjlighet

att styra föreningen så länge föreningen har ett lån till Well Fondförvaltning. Eftersom

stadgarna inte är helt färdiga ännu är det svårt att svara på hur detta kommer påverka

föreningens medlemmar när allt är färdigt.
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6 Diskussion

I detta kapitel analyseras resultatet som arbetet har resulterat i. De begränsningar

samt svårigheter som finns diskuteras och en slutsats dras därefter. Slutligen ges utifrån

detta förslag på framtida forskning inom området.

6.1 Analys av finansieringsmodellen BRF 2.0

Tanken med modellen BRF 2.0 är att det endast är föreningen som ska vara belånad.

En privatperson ska inte behöva ta något lån över huvud taget. I en vanlig, svensk

bostadsrättsförening finns en så kallad dubbelrisk i och med att både förening och

privatperson har höga lån på bostaden. Hypotetiskt sett, ska denna risk inte finnas i

BRF 2.0. Modellen kan ifrågasättas i och med att insatsen för exempelvis en 3:a på

68 kvadratmeter ligger på 895 000 kronor. Tanken är god men frågan är hur många

som är intresserade av BRF 2.0 som har tillgång till 895 000 kronor utan att ta ett

lån. En stor brist med modellen är att kostnaderna för lägenheterna kan jämföras med

kontantinsatserna för en traditionell bostadsrätt. Exempelvis kostar en 1:a i BRF 2.0 på

36 kvadratmeter, 450 000 kronor. Detta motsvarar samma insats som krävs vid köp av

en traditionell bostadsrätt med ett marknadsvärde på 3 000 000 kronor. I och med att

ett bolån inte kan tas till insatsen så skulle detta tilltala en mycket liten grupp människor.

En person som skulle passa in i målgruppen är exempelvis någon som har sparat ihop

hundratusentals kronor men som inte kan få lån, varken på egen hand eller med hjälp av

föräldrar eller liknande.

En fördel med konceptet som Well gärna pekar på är att köparen står för en lägre risk i

ochmed att föreningen har bundit låneräntan i 20 år framöver. Det gör att medlemmarna

i föreningen kan känna sig trygga även i oroliga ekonomiska tider. Å andra sidan har

det, historiskt sett, visat sig vara mest lönsamt att använda sig av en rörlig ränta. Även

privatpersoner har förstås möjligheten att binda sin låneränta, så detta utgör inget enskilt

incitament att välja BRF 2.0 framför en traditionell bostadsrätt.

Beträffande strimlade lån pratade Erik om risken att prissättningen av traditionella

bostadsrätter kan komma bli skev vid försäljning. Detta gäller då bostadsrättsföreningens

lån fördelas på medlemmarna för att begränsa räntekostnader. Detta skulle leda till lägre

avgifter till föreningen, vilket innebär att värderingen för bostäderna i föreningen ökar.
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Är folk inte medvetna om varför denna värderingsökning skett skulle det kunna skrämma

bort potentiella köpare från marknaden då de tror att marknaden är övervärderad. När

problemet i själva verket ligger i att de inte har tillräckligt med kunskap för att förstå

marknaden och grunderna till fastighetsvärderingen.

Ytterligare ett problem med att bostäder får ett ökat försäljningspris är att färre har råd

eller möjlighet att köpa bostaden. Detta leder till att utbudet för de med mindre kapital

eller som inte har möjlighet att få ett större lån hos en bankminskar. Speciellt hos många

förstagångsköpare somhar just dessa problem. Dehar redan ett begränsat utbudbostäder

som ligger inom deras finansiella räckvidd. Stiger försäljningspriset för bostäder kommer

utbudet för denna grupp människor att begränsas ytterligare.

Realkreditsystemet har visat sig vara framgångsrikt på den danska marknaden. Det har

hög transparens och möjliggör låga räntor. Well Fastigheter valde att hämta inspiration

från detta system. Argumentet var att systemet är väl beprövat och har fungerat mycket

bra i Danmark under en lång tid, med en positiv ”om de kan, så kan vi”-inställning. Att

implementera ett nytt finansieringssystem i Sverige, eller vilket land som helst, är lättare

sagt än gjort. När det handlar om så pass mycket pengar som vid fastighetsinvesteringar

är det inte många som är benägna att utsätta sig för onödiga risker, även om det rör sig

om ett system som aldrig har fallerat. I detta fall väger förmodligen tradition tyngre än

lönsamhet.

Även om Well Fastigheter trycker mycket på att medlemmen äger sin bostadsrätt precis

på samma sätt som med en traditionell bostadsrätt så kommer denne inte ha samma

inflytande som i en vanlig bostadsrättsförening. Föreningsrådet har ingen beslutande

makt utan ska endast rapportera ekonomiska frågor till styrelse och förvaltare.

6.2 Analys av kunskapsnivå hos förstagångsköpare

EnligtWell fastigheter är de extra tydligamed att kontantinsatsen behöver betalas genom

sparade pengar eller genom kontantinsatslån. Detta är inget som är specifikt för just

BRF 2.0 utan det gäller för alla bostadsrätter. Att Well Fastigheter behöver vara tydliga

med detta kan delvis knytas sammanmed undersökningsresultaten som följer av enkäten

i detta arbete. Det är främst unga personer som tilltalas av konceptet BRF 2.0 och

unga personer har visat sig ha en låg kunskapsnivå av bostadsrättsköp. Utifrån de fem
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grundläggande frågor i enkätundersökningen var det var 50% eller färre som svarade

rätt på fyra av dessa fem frågor. Den femte frågan, rörande avgiften, var det 80% som

hade rätt svar. Direkt följer av undersökningsresultaten att det är en övervägande del av

förstagångsköpare som har en kunskapsbrist när det gäller bostadsköp.

Eftersom bostadsköp är ett av de största finansiella köp många genomför är det viktigt

att det finns tillräckligt med kunskap inom området för att fatta rätt beslut. Det är därför

viktigt att motarbeta denna kunskapsbrist som finns hos många. Enligt Well fasitgheter

försöker de motarbeta detta genom att öka transparensen vid bostadsköp, vilket är en

viktig aspekt för att hitta en lösningen av problemet. Frågan är om det är tillräckligt

eller om det måste göras mer? Förslagsvis kan arbete från högre instanser driva på

kunskaperna, till exempel regeringen eller utbildningsväsendet för att nå ut till ett större

antal personer. Det finns givetvis flera olika vägar som kan användas för att försöka lösa

problemet, det viktiga är att man jobbar tillsammans mot ett gemensamt mål. Nämligen

att minska kunskapsbristen gällande bostadsköp.

Även om kunskapsnivån har visat sig vara bristfällig hos personerna i studiens

undersökning, är det nog troligt att de flesta innan de begår ett bostadsköp, rådfrågar

någon i deras närvaro om synpunkter och tankar för att väga uppderas bristande kunskap,

vilket är viktigt att ha i åtanke. Även om en köpare har någon som kan hjälpa till är det

dock viktigt att de själva tar reda på så mycket som möjligt inför ett bostadsköp. Detta

eftersomdet är ett komplext köpmedmånga aspekter att ha i åtanke, och där varje enskild

person prioriterar dessa olika.

I stuidens enkätundersökning frågades även om de planerat att köpa en bostadsrätt

inom två år, vilket inte nödvändigtvis måste innebär att de aktivt letar i dagsläget. Det

är dock troligt att om personer aktivt letar efter en bostadsrätt, även då försöker hitta

information rörande bostadsköp inom de områden där de själva anser att det finns en

kunskapsbrist. Detta skulle kunna resultera i att de personer som köper bostadsrätter

besitter mer kunskap än vad studiens enkätresultat visade. Problemet är om personerna

själva inte förstår inom vilket eller vilka områden de saknar kunskap, och därmed inte

kan hitta information inom dessa områden.
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6.3 Slutsats

Utifrån den enkätundersökning som har gjorts i detta arbete kan slutsatsen dras att

unga personer som inte tidigare har köpt en bostadsrätt har bristande kunskaper

inför sina första bostadsrättsköp. Detta kan anses synnerligt oroväckande vid nya

finansieringsmodeller, så som BRF 2.0 som har lanserats av Well Fastigheter, som

framförallt riktar sig till förstagångsköpare. Vid skapandet av BRF 2.0 har Well

Fastigheter hämtat inspiration från Danmark, bland annat från realkreditsystemet.

Att hämta inspiration och tillämpa investeringsformer från en annan marknad kan

vara svårt då tradition och historia väger tungt. Well Fastigheter har också försökt

implementera mer transparens i konceptet, något som de tycker är bristande i

traditionella bostadsrättsföreningar i Sverige. En ökad transparens kan i sin tur leda till

ökad förståelse, vilket enligt detta arbete har visat sig vara nödvändigt.

En nackdel med finansieringsmodellen BRF 2.0 är att när föreningen väljer att stå för

en större del av lånet kan pengar gå förlorade på grund av att bostadsrättsföreningar

inte får nyttja ränteavdraget. Ett sätt för traditionella bostadsrättsföreningar att nyttja

ränteavdraget kan vara att föra över föreningens lån på medlemmarna i föreningen,

genom så kallade strimlade lån. En risk med detta kan dock vara att bostadsrätten anses

övervärderad vid försäljning, detta eftersom en köpare kanske inte förstår värdet av en

lågt belånad bostadsrättsförening och därmed en låg avgift till föreningen. De ännu högre

priserna på bostäder skulle i sin tur leda till att det blir ännu svårare för förstagångsköpare

att ta sig in på bostadsmarknaden.

Finansieringsmodellen i BRF 2.0 kan anses som ett litet steg i riktning mot att lösa

bostadsproblemet för unga förstagångsköpare som vill ta sig in på bostadsmarknaden då

det kanmöjliggöra ett bostadsköp för de som till exempel inte kan få ett beviljat bostadslån

hos banken. Dock kvarstår problemet med en hög insats som antingen måste finansieras

med ihopsparat kapital eller med privatlån.

6.4 Framtida forskning

Detta arbete har bland annat undersökt kunskapsnivån hos förstagångsköpares vid

bostadsköp. Det hade varit intressant att göra en mer ingående undersökning av

kunskapsnivån hos förstagångsköpare, i denna rapport valde vi att hålla undersökningen
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enkel eftersom vi även jämförde upplägget där föreningen står för den större delen av

lånet med hur upplägget vanligvis ser ut.

Det hade även varit intressant att göra en utvärdering av de köp som har gjorts i BRF

2.0. Eftersom inflyttning kommer att ske tidigast år 2020 uteblev denna möjlighet i detta

arbete. Vid en sådan undersökning hade exempelvis följande frågor kunnat besvaras:

om de som flyttat in önskar att de hade gjort något annorlunda eller hur de upplever att

föreningen fungerar.

När det kommer till undersökningen av kunskapsnivån är frågorna som använts inget

utpräglat mått på hur hög/låg kunskapsnivån är. Det är frågor som vi författare själva

anser är sådant som en bör veta innan ett bostadsköp genomförs. Det är mycket möjligt

att det finns andra frågor som hade mätt kunskapsnivån på ett mer exakt sätt.

33



Referenser

[1] Anders Victorin, Jonny Flodin. “Bostadsrätt med en översikt över kooperativ

hyresrätt, 3:e upplagan”. In: (2011).

[2] Björn Lundén, Ulf Bokelund Svensson. “Bostadsrätt - Ekonomi, skatt och juridik

för föreningen och medlemmarna, 15:e upplagan”. In: (2013).

[3] Bliv klogare på realkredit (figur bearbetad). https : / / pi . totalkredit . dk /

boliglan/hvad-er-et-realkreditlan/. no date. (Visited on 04/17/2019).

[4] Bolagsverket - Om verklig huvudman - Bostadsrättsförening. https : / /

bolagsverket.se. 2018. (Visited on 05/05/2019).

[5] Bolagsverket - Starta bostadsrättsförening. https://bolagsverket.se. 2016.

(Visited on 04/15/2019).

[6] Bolagsverket - Vadär en bostadsrättsförening? https://bolagsverket.se. 2016.

(Visited on 04/15/2019).

[7] Bolånen i Sverige fortsätter växa. https : / / www . scb . se. 2017. (Visited on

04/02/2019).

[8] Bostadsbeståndet i Sverige. https : / / www . boverket . se. 2018. (Visited on

03/30/2019).

[9] Bostadsrättsförening. http : / / www . boupplysningen . se. 2019. (Visited on

04/03/2019).

[10] Bostadsrättsföreningar. http : / / www . bostadsratterna . se. 2019. (Visited on

04/03/2019).

[11] BRF 2.0. http://theblock.wellfastigheter.se. 2019. (Visited on 03/28/2019).

[12] Fortsatt brist på bostader för landets unga. https://www.boverket.se. 2018.

(Visited on 04/15/2019).

[13] Granskat av konsumentverket. https://urbanpark.wellfastigheter.se. 2018.

(Visited on 04/30/2019).

[14] Jämför BRF 2.0 mot hyresrätt. http://theblock.wellfastigheter.se. no date.

(Visited on 03/30/2019).

https://pi.totalkredit.dk/boliglan/hvad-er-et-realkreditlan/
https://pi.totalkredit.dk/boliglan/hvad-er-et-realkreditlan/
https://bolagsverket.se
https://bolagsverket.se
https://bolagsverket.se
https://bolagsverket.se
https://www.scb.se
https://www.boverket.se
http://www.boupplysningen.se
http://www.bostadsratterna.se
http://theblock.wellfastigheter.se
https://www.boverket.se
https://urbanpark.wellfastigheter.se
http://theblock.wellfastigheter.se


[15] Linnéa Arfwidsson, Alicia Warg. “Traditionella och nya upplåtelseformer av

bostadslägenheter”. Kandidatarbete. Avdelningen för industriell utveckling, IT och

samhällsbyggnad, 2018. URL: http://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:

1222990/FULLTEXT01.pdf (visited on 04/17/2019).

[16] Mäklarvärlden, Svårt för unga att komma in på bostadsmarknaden. https://

maklarvarlden.se. 2018. (Visited on 04/02/2019).

[17] Nyhetsbyrån, TT. “Konsumentverket ska granska

bostadsrättsavtal”. In: Sydsvenskan (2018). URL: https://www.sydsvenskan.se

(visited on 05/05/2019).

[18] Nytt upplägg för bostadsrätt en intressant väg att gå? www.stabilekonomi.se.

(Visited on 04/15/2019).

[19] Pontus Arkestad, Christian Hållberg och Oskar Windolf. “Fastighetsfinansiering -

En fallstudie om finansieringsmöjligheter i Sverige ochDanmark”. Kandidatarbete.

Företagsekonomiska institutionen, 2014. URL: http://lup.lub.lu.se/luur/

download?func=downloadFile&recordOId=5051447&fileOId=5051448 (visited

on 05/07/2019).

[20] Ränteavdrag på bolån. https : / / www . xn -- lnen - qoa . se. 2019. (Visited on

05/05/2019).

[21] Richard Engström, Hans Lind. “Ränteskillnadsersättning - vad är ett rationellt

system?” In: (2017). (Visited on 04/20/2019).

[22] Rörlig eller bunden boränta? https://www.finansportalen.se. 2012. (Visited

on 04/20/2019).

[23] Rörlig ränta - Så fungerar det. https : / / www . sambla . se. 2019. (Visited on

04/20/2019).

[24] Så ser du svagheterna i en bostadsrättsförening. https://www.hemnet.se. 2018.

(Visited on 04/03/2019).

[25] Simon Engström, Andreas Boström. “Att köpa bostadsrätt - Förstagångsköparnas

tillvägagångssätt”. Kandidatarbete. Fakulteten för ekonomi, kommunikation och

IT, 2009. URL: http://www.diva- portal.org/smash/get/diva2:223477/

FULLTEXT01.pdf (visited on 04/17/2019).

[26] Topplån. http://www.boupplysningen.se. no date. (Visited on 04/20/2019).

http://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1222990/FULLTEXT01.pdf
http://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1222990/FULLTEXT01.pdf
https://maklarvarlden.se
https://maklarvarlden.se
https://www.sydsvenskan.se
www.stabilekonomi.se
http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=5051447&fileOId=5051448
http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=5051447&fileOId=5051448
https://www.xn--lnen-qoa.se
https://www.finansportalen.se
https://www.sambla.se
https://www.hemnet.se
http://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:223477/FULLTEXT01.pdf
http://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:223477/FULLTEXT01.pdf
http://www.boupplysningen.se


[27] Vad är ett hypotekslån? https : / / www . myloan . se. no date. (Visited on

04/09/2019).

[28] Vad innebär topplån och bottenlån? https : / / www . husmanhagberg . se. 2019.

(Visited on 04/09/2019).

https://www.myloan.se
https://www.husmanhagberg.se


Bilagor

Bilaga 1

Här är de ursprungliga frågor vi hade under vår intervju med Erik Gunnarsson, under

intervjun ställdes ytterligare frågor allt eftersom han svarade på våra frågor.

Intervjuperson: Erik Gunnarsson

• Vad är tanken med ert koncept BRF 2.0?

• Har ni någon specifik målgrupp?

• Hur kommer det sig att ni har valt så exklusiva material?

• När man ska köpa bostadsrätt rekommenderas man att titta på föreningens

belåningsgrad och räntekostnader. I ert upplägg kommer det se annorlunda ut

jämfört med en traditionell BRF, hur ser ni på det?

• Hur ser ni på diskussionen kring att ert koncept inte möjliggör användandet av

ränteavdraget för privatpersoner?

• På vilket sätt skiljer sig en medlems inflytande i föreningen jämfört med en

traditionell BRF?



Bilaga 2

Nedan är våra frågor vi använda oss av i vår enkätundersökning som skickades ut på

sociala medier.

Fråga 1

Fråga 2

Fråga 3



Fråga 4

Fråga 5

Fråga 6



Fråga 7
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