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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 to make
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 pa den svenska bostadsmarknaden har stigit ovanligt mycket de senaste aren.
En konsekvens av detta ar att allt fler fr det svarare att ta sig in pa bostadsmarknaden
och kopa sin forsta bostad. Inte minst forstagangskopare som har svart att spara ihop
till den hoga insatsen som ofta krivs eller bli beviljade 1&n hos bankerna. En alternativ
finansieringsmodell har skapats for att gora det lattare for dessa personer att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Denna modell bygger pa att det ar foreningen som ska sta for den

storre delen av lanet, istéllet for koparen.

Denna uppsats syftar till att jamfora skillnaderna mellan en bostadsratt som finansieras
pa det traditionella sittet och en bostadsritt som finansieras genom den alternativa
finasnieringsmodellen. Den modell som kommer att analyseras i denna studie heter BRF
2.0 och har lanserats av Well Fastigheter. De riktar sig framst till unga personer, darav har
en enkitundersokning utforts for att fa en inblick i vilken kunskap en forstagdngskopare
har inom detta omrade. Enkaten ar utformad som ett kunskapstest som behandlar nagra
av de ekonomiska aspekter i ett bostadskop som kan vara bra att kidnna till. Darefter
utfordes en intervju med en representant pa ett av foretagen som har tagit fram denna

alternativa investeringsmodell, na en djupare forstaelse for upplagget.

Resultaten indikerar att forstagangskopare besitter bristande kunskap kring bostadskop

for att ur ett ekonomiskt perspektivkunna ta de mest fordelaktiga besluten. Studien pekar

ii



pa vikten av att forstagangskopare sjalva behover ta ansvar for att lasa pa inom dmnet sa
de blir medvetna om vilken kunskap de redan besitter och vilken kunskap de behover lara.
Ett problem som namns i studien ar att dessa personer inte alltid ar medvetna om vilket
omrade de saknar kunskap inom och kommer déarfor inte himta in denna information.
Vid detta problem kravs det att hogre instanser kliver in och paverkar. Som ett forslag

namns att regering eller utbildningsviasende arbetar vidare med dessa fragor.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Ritten till egen bostad anses av FN som en mansklig rattighet, men det ar inte sa enkelt
att fa tillgang till en i dagens samhalle. Det beror bland annat pa att det finns en obalans
mellan utbud och efterfrigan pa bostadsmarknaden. Denna obalans beror pd méanga
faktorer. Till att borja med sa bidrar en lang och utdragen detaljplaneprocess, dir manga
parter med olika viljor ar inblandade, till denna obalans. En annan stor bidragande
faktor ar att myndigheter stiller krav pa byggandet for att vi ska fa en trygg levnadsmiljo,
detta gor att farre viljer att bygga bostidder da de anser att detta forsvarar byggandet
och minskar vinsten. Ekonomiskt svaga grupper konkurreras ut snabbt, det gor att
manga manniskor har svart att komma in pa bostadsmarknaden, inte minst géller detta
forstagangskopare. Det ar ofta unga personer som saknar kontakter, kotid och en tidigare
bostadsritt med ett bytesviarde och ar i stort behov av en egen bostad [12]. De ovan
namnda faktorerna ar bara nagra av alla de faktorer som skapar obalans mellan utbud

och efterfrdgan pa bostadsmarknaden.

Det skiarpta amorteringskravet som infordes i mars ar 2018 som innebar att den som
vill lana mer an 4,5 ganger sin arsinkomst blir tvungen att amortera ytterligare en
procentenhet om aret ovanpa det redan befintliga kravet, har ocksa paverkat. Effekten
av det skidrpta amorteringskravet ar att det skapar inlasningseffekter och segregering
bland unga vars forsta bostad hianger pa om foraldrarna kan hjilpa till ekonomiskt eller
inte, eftersom det dr svart att pa egen hand fa lanel6fte som ung. Detta giller bade till
ett bostadslan men ocksa till det privatlan som en insats till en bostadsratt idag ofta
kraver [16]. Sarskilt kritiskt ar det i Stockholm, dar bostadspriserna har stigit i hogre

utstrackning an i ovriga delar av landet.

Nya regler kriaver nya losningar. Ett forslag pa 16sning ar att foreningen tar en storre
del av lanet jamfort med en traditionell bostadsrattsforening. I och med detta blir
insatsen lagre och manadsavgiften hogre. Detta koncept lanserades ar 2018 och den forsta

bostadsrattsféreningen har inflytt nasta ar, 2020.
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Uppfattningen, enligt denna studies forfattare, ar att
denna alternativa finansieringsmodell dr en vattendelare mellan manniskor som tycker
att det ar en desperat 16sning och de som tycker att det ar ett bra alternativ for unga. I
denna rapport undersoks det hur det ovanndmnda koncept skiljer sig fran traditionella
bostadsrattsféreningar i form av bildande, finansiering samt férvaltning och om det kan

vara ett svar pa dagens bostadsproblem.

1.2 Tidigare studier

Eftersom den alternativa finansieringsmodellen lanserades ar 2018 har fa tidigare studier
gjorts pa just detta upplagg. Tidigare studier har daremot utforts pa nya upplatelseformer,
till exempel i arbetet "Traditionella och nya upplatelseformer av bostadsldgenheter” [15].
I arbetet har forfattarna genomfort litteraturstudier samt intervjuer for att besvara deras
fragestallning hur olika upplatelseformer skiljer sig fran varandra. I arbetet namner
forfattarna, Linnéa Arfwidsson och Alicia Warg, att det nya konceptet 1dginsatslagenheter
var sd pass nytt pd marknaden att de inte kunde dra nagon slutsats angaende dess
paverkan pa bostadsmarknaden. Den andra, och sista typen av ny bostadsform som de
namner i sitt arbete ar hyrkop. I detta arbete har de gett som forslag till framtida forskning

att undersoka hur laginsatsldgenheter har etablerat sig pa bostadsmarknaden.

Ett annat arbete som ar relevant ar "Att kopa bostadsritt - Forstagangskoparnas
tillvigagangsatt” skriven av Andreas Bostrom och Simon Engstrom [25]. Syftet med
detta arbete var att gora allmdnheten medveten om vilka risker som tas vid ett
bostadsrattskop. Dar har skribenterna, genom en kvalitativ metod, undersokt hur 13
stycken personer gick tillviga nir de kopte sin forsta bostadsritt. Alla 13 respondenter
har vid undersokningen hunnit bo i sina bostadsratter under en tid. Slutsatsen blev att de
flesta forstagangskopare som undersoktes hade en relativt god vetskap om vad det innebar
att bo i en bostadsriatt men inte ndgon narmare vetskap om vad det innebar att vara
medlem i en bostadsrattsforening, trots detta har majoriteten av forstagangskoparna varit
nojda med sina bostadskop. I detta arbete har de gett som forslag till framtida forskning
att undersoka hur spekulanter som letar sin forsta bostadsritt agerar och tanker, vilket

kan liknas med det som undersoks med enkdatundersokningen i vart arbete.
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1.3 Syfte

Detta arbetet syftar till att beskriva om upplagget dar foreningen star for den storre
delen av lanet, kan komma att vara en del av 16sningen pa bostadsproblemet. Dessutom
undersoker studien om forstagangskopare ar tillrackligt kunniga infor sitt forsta

bostadskop for att inte gora nagra forhastade och oférdelaktiga beslut.
Forskningsfragorna som kommer att besvaras i detta arbete ar foljande:

« Ar uppligget, dir bostadsforeningen stir for den storre delen av finansieringen vid

bostadsbyggandet i form av 14n, en 16sning pa bostadsproblemet for unga?

e Hur ser kunskapsnivin ut gillande bostadsrittskop hos en genomsnittlig

forstagangskopare?

1.4 Metod

Det finns tvd huvudsakliga kategorier av metoder, dessa bendmns kvalitativ och
kvantitativ metod. En kvantitativ metod ar beskrivande och anvinds for att bekrafta en
hypotes. Detta gors genom studier av ett hogt antal observationer, generellt giller att ju
hogre antal som observeras desto béttre slutsatser kan dras. Ett exempel p4 denna metod
ar en opinionundersokning. Den kvalitativa metoden bygger pa en analys av material
som kommer fran ett fatal personer. Denna metod anviands for att fa en forstdelse for det
som ska studeras, detta kan goras genom en enkit med fa respondenter eller genom en

intervju. Den senare metoden har anvants i detta arbete.

Enkéten i detta arbete kan sidgas vara en blandning av kvantitativ och kvalitativ metod
eftersom det ar fa svaranden, narmare bestamt 20 stycken, och enkla fragor. Enkaten
har skickats ut till utvalda respondenter. Urvalsgruppen ar personer som dnnu inte
gjort sitt forsta bostadsrattskop men som planerar att gora det inom 6verskadlig framtid.
Enkaten ar utformad som ett test dar kunskapen sitts pa prov. Vi valde att anvinda oss av
forbestdmda svarsalternativ dd vi anség att 6ppna svar (dar den svarande far skriva in sitt
svar 1 en kommentarsruta) skulle kdnnas kravande for den svarande samt att det skulle

ge oss spridda svar som ar svaranalyserade.

I detta arbete har det utforts en kvalitativ intervju, detta for att styrka de resultat som

enkidtundersokningen gav upphov till men ocksa for att komplettera den information som
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fanns tillganglig pd Well Fastigheters hemsida. En kvalitativ intervju ansags vara det
mest passande i detta fall eftersom en djupare forstaelse for konceptet 6nskades. I en
kvalitativ intervju anvands inte strukturerade eller systematiska undersokningar som i
det kvantitativa fallet. Fragorna anpassas till sammanhanget och dr mer djupgdende i
den kvalitativa metoden. Intervjun utfordes med Erik Gunnarsson som ar Vice VD pa

Well Fastigheters fondforvaltning.

I en intervju beror resultatet till stor del pa intervjupersonens kompetens. Eftersom
intervjustudie utfordes endast med en person i detta arbete blir intervjupersonens svar

direkt avgorande vilket kan paverka validiteten och reliabiliteten.

Validitet mater hur hog grad en undersokning verkligen miter det som oOnskas
undersokas. Validiteten beror pa hur intervjupersonen och respondenterna pa enkiten
har uppfattat vara fragor. For att oka validiteten utforde vi direktobservationer pa
personer som svarade pa ett utkast av enkiten. Vi bad dessa “testpersoner” tinka hogt
nir de laste fragorna och justerade en aning darefter for att sa fa som mojligt skulle
kunna misstolka. Vad giller validiteten pa intervjun sa uppfattade vi ganska snart om

Erik missforstod fragan och da fortydligade vi vad vi menade.

Reliabilitet mater tillforlitligheten i undersokningar. Denna tror vi ar god i
enkidtundersokningen. Eftersom alla svar var anonyma utgér vi fran att de som svarat har
varit drliga, detta eftersom de sjilva inte skulle tjana nagot pa att ljuga eller exempelvis
googla de ritta svaren innan de svarar pa undersokningen (men sjilvklart finns denna
risk). Diaremot ser vi det som en bonus om en tankestillare har vickts efter att

respondenterna har utfort enkiten och da kollat kollat upp de rétta svaren.

Tillforlitligheten hos intervjupersonen Erik Gunnarsson antar vi ocksa ar god da allt han
har sagt har stamt vil 6verens med det som star pa Well Fastigheters hemsida och 6vriga
internet. A andra sidan finns det en tendens att det blir partiskt eftersom han sjilv arbetar
for Well och har goda avsikter for foretaget, detta har vi forfattare tagit i atagande under

arbetets gang.

En del av detta arbete kommer dven besta av litteraturstudier for att en jamforelse av en

traditionell bostadsrittsforening och BRF 2.0 ska kunna goras.
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1.5 Avgransningar

Arbetet har begransats till forstagdngskopare endast, eftersom det ar dar det forutspas av

forfattarna i detta arbete att den storsta kunskapsbristen kan finnas.

I denna undersokning ar de ekonomiska aspektekterna i fokus snarare an de juridiska.

1.6 Definitioner

Nedan foljer nagra definitioner som kan vara bra att ga tillbaka och titta pa vid ldsning

av detta arbete.

Traditionell bostadsritt ir en bendmning pa en upplatelseform dir varje medlem i
en bostadsrattsforening dger en andel i fastigheten. Bostadsritt ar en rattighet som

later medlemmen nyttja en bostad mot en avgift.
Amortering innebar avbetalning av hela eller delar av en skuld.

Rénteavdrag innebiar att 30% av de totala rintekostnaderna kan dras av pa
inkomstdeklarationen genom skattereduktion. Skulle skattereduktionen vara storre

an 100 000 SEK minskas detta ned till 21%.

Bolan ir ett sorts 1an som ofta tas i samband med kop av bostad. Nar man tar ett bolan
vill l&ngivaren ofta ha bostaden som sikerhet for lanet, vilket ofta leder till lagre

rantor dn lan utan sikerhet, sa kallat privatlan.
Fast rinta innebar att rdntan binds pa ett 1an under en bestimd tidsperiod.

Rorlig rianta innebar att rintesatsen pa lanet dndras i takt med forandringarna pa

rantemarknaden, ofta i 3-manaders intervaller.

Privatlan Aar ett 14n utan sikerhet och innebar darmed en storre risk for banken, denna
typ av 1an har vanligtvis hdga rintor for att kompensera risken. Aven kallat

blancolan.

Bolanetaket infordes ar 2010 i Sverige och innebar att du far lana maximalt 85% av

kopeskillingen nar du koper en bostad, resten ska utgoras av kontantinsatsen.

Rinteskillnadsersittning anvinds nér ett 1an med bunden rinta 6nskas 16sas i fortid,

da har lanegivaren ritt att ta ut denna ersattning.



2 Fastighetsinvesteringar

Hir tar studien upp hur finansiering av bostadskop vanligvis gar till i Sverige och 1

Danmark.

2.1 Hypotekslan

I Sverige ar det vanligast att finansiera ett bostadskdp genom hypotekslan genom en bank.
Det innebar att lantagaren tar ett 1an med fastigheten som sakerhet for lanet. Lantagaren
betalar sedan langsiktigt avlanet genom amorteringar till langivaren samt ett raintepaslag.
Eftersom det i Sverige finns en maximal grins pa hypotekslan vid 85% av fastighetens
varde innebar det att koparen antingen maste tvungen att bekosta de sista 15% med eget

kapital eller finansiera denna del med ett kontantinsatslan.

Hypotekslanet kan delas upp i tva olika kategorier, bottenlan och toppladn. Bottenldnet
utgor den storsta delen av hypotekslanet och har fastigheten som sékerhet. Pa grund av
detta har bottenlanet 1ag ranta och kan ha en amorteringstid pa upp till 50 ar. Topplanet,
4 andra sidan, utgor den del av de 85% som bottenlanet inte ticker (vanligtvis ett fatal
procent). Topplanet har ocksa bostaden som sikerhet, men med en sdmre ritt. Det vill
sdga att om lanetagaren inte kan betala lanet sa har bottenlanet forsta sakerhet, de pengar
som blir kvar nar bottenlanet ar betalt gar till att aterbetala topplanet. Utifran detta sitts
da en hogre rianta pa topplanet. Amorteringstiden for ett topplén dr mellan 10-20 ar
[28]. Sedan bolanetaket infordes &r 2010 anvands inte bendmningen topplén i samma
utstrackning langre, detta eftersom det nu finns en maximal lanebegransning vid 85% av

bostadens marknadsvirde. Forr i tiden var det majligt att 1dna mer &n sé [26].

Vart att tillagga ar att ett hypotekslan inte endast anviands vid finansiering av bostéader
utan kan ocksd anviandas av foretag, som exempelvis vill utoka sin verksamhet.
Sakerheten i lanet ligger da i foretagets stora materiella tillgangar, sd som fordon eller

maskiner [27].

211 Rorlig och bunden ranta

Nar ett hypotekslan tas viljer lanetagaren antingen rorlig eller bunden ranta. Rorlig ranta

innebar att rintan kan variera under lanetiden. Léanetagaren, da oftast en bank, satter
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den rorliga rantan beroende pa det allminna laget pa rantemarknaden [23]. Eftersom
rantan kan komma att andras under laneperioden innebar det att kostnaden for lanet kan
andras, bade upp och ned. En nackdel med rorlig rdanta ar att det blir en 6kad osdkerhet
i hur manadskostnaderna kommer se ut i framtiden och att det darfor ofta kravs storre
marginaler i ens ekonomi for att kunna klara av eventuella hojningar. Nagra fordelar
med rorlig ranta ar att det generellt sett blir en billigare kostnad over tid [22]. Med rorlig
ranta finns det dven mgjlighet att sdga upp och betala av ldnet utan att behdva betala

ranteskillnadsersattning till 1anegivaren [21].

Om bostadsranta daremot binds innebar det att lanet binds till en specifik ranta under en
period, vanligtvis mellan 1-10 ar. Fordelen med bunden rénta ar att ldnetagaren vet exakt
hur mycket rintekostnaderna kommer vara under bindningstiden. Om rantan binds
behover lanetagaren inte heller ha lika mycket koll pa ranteldget som det rekommenderas
for en person med ett 1an som har rorlig ranta. Nackdelar med att binda sin réanta ar att det
ur ett historiskt perspektiv har inneburit en hogre totalkostnad for 1dnet [22]. Vid bunden
ranta kan lanetagaren dven tvingas betala en ranteskillnadserséattning till lanegivaren ifall

amortering onskas ske snabbare dn bestamt.

Det blir allt vanligare att folk véljer rorliga bolén, detta beror mycket pa grund av de laga
rantorna som erbjudits de senaste dren. De ldga rantorna dr en effekt av den expansiva
penningpolitik som Riksbanken bedrivit de senaste dren dir reporantan varit negativ

sedan februari 2015[7].

2.2 Kontantinsatslan

Vid kop av en bostad méaste en kontantinsats betalas, denna ligger pa minst 15% av
bostadens marknadsvarde. Denna summa kan, som tidigare namnt, inte finansieras med
hypotekslanet utan méaste komma fran ihopsparade pengar, som dr det bista alternativet,
men det kan ocksa finansieras genom ett kontantinsatslan. Denna typ av lan har ingen
sakerhet i bostaden och innebar darmed en hogre risk for banken, darfor blir rantan hogre

an vid ett hypotekslan.



KAPITEL 2. FASTIGHETSINVESTERINGAR

2.3 Realkreditsystemet

Realkreditsystemet, eller realkreditlan som det ocksa kallas, anviands i stor utstrackning
i Danmark. Systemet bygger pa att ett realkreditinstitut stiller ut obligationer som
ar direkt anknutna till en 1an, dir fastigheten utgor underliggande pant for lanet.
Léanetagaren betalar ranta samt avgift till realkreditinstitutet. Investerare kan sedan
kopa dessa realkreditobligationer, de far da den rénta som lanetagaren betalar for lanet.
Realkreditinstitutet blir alltsd en mellanhand mellan den som vill 1ana pengar och den
som vill investera. Figur 2.1 nedan ger en forenklad illustration av hur realkreditsystemet

fungerar.

En fordel med detta system ar den goda transparens som uppstér eftersom priset pa
obligationen bestdms av obligationsinnehavaren. Tva anledningar till att detta system
inte har etablerats i Sverige ar att det ar svart for de inblandade parterna att forsta hur det
fungerar samt att vi i Sverige har en annan tradition for hur vi finansierar fastigheter och

denna ir svar att dndra pa utan politiska beslut [19].

Lan Investering

= s

Obligationer .

— .>
Avdrag, rantor

e och bidrag Avdrag och rantor

Lanetagare Realkreditinstitut Investerare

Figur 2.1: En forklaring av realkreditsystemet [3].



3 Bostadsrattsforeningar i Sverige

Denna teoretiska bakgrund innehdller nédvdndig information om hur en traditionell

bostadsrdttsforening fungerar med fokus pa hur de bildas, finansieras och forvaltas.

3.1 Introduktion

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening. En bostadsrittsforening behover
inte, och ar inte avsedd for att gd& med vinst. En ekonomisk forening driver en
verksamhet som ska frimja medlemmarnas ekonomi. Ekonomiska foreningar ska
ha stadgar, en styrelse och ar bokforingsskyldiga. Bostadsrittsforeningar regleras av
bostadsrittslagen [1]. Bostadsrittsforeningen har som syfte att upplata bostadsratt till
medlemmarna i foreningen under en obegransad tid, detta avser bade lagenheter och
lokaler i féreningens dgda hus. Boende i 4gandeform av bostadsritt kan endast upplatas
av bostadsrattsforeningar [6]. Vid utgangen av ar 2017 var andelen bostadsréatter i landet

23%, for resterande delar var hyresratt 38% och dganderatt 39% [8].

3.2 Hur bildas en bostadsrattsforening?

For att bilda en bostadsrattsforening kravs en grupp om minst tre personer samt minst
tre lagenheter som kan upplatas som bostadsritt [10]. Det finns inga begransningar
i hur manga bostadsritter en och samma person kan #dga i en forening, sd linge
det finns minst tre bostadsrittshavare i foreningen. Dessa personer ska foretrida
medlemmarna och anta stadgar. De ska ocksa vilja en styrelse och vilja ett namn pa
foreningen, namnet maste innehalla ordet bostadsrittsforening. En revisor ska ocksa
utses och ar nodvindigt eftersom alla bostadsrittsforeningar ar, som tidigare nimnt,
bokforingsskyldiga. Darefter skickas en ansokan in till Bolagsverket om att fa starta en
bostadsrattsforening. I ansokan redovisas de val som nyss namnts och en avgift betalas
in. Efter en handldggningstid ges den kommande foreningen ett organisationsnummer
och det valda namnet kontrolleras och godkanns. Nar bostadsrittsforeningen har blivit
registrerad kan verksamheten starta [5]. Inom fyra veckor ska féreningen anmala om de
har ndgon verklig huvudman eller inte. En verklig huvudman ar en person som dger mer

an 25% av rosterna i en forening, med andra ord sa har de flesta foreningar som bestar
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av mer an fyra personer ingen huvudman. Det kan ocksa vara en person som har ritt att

besluta om mer an hilften av styrelsemedlemmarna ska avsittas eller vara med [4].

3.3 Hur finansieras en bostadsrattsforening?

En forening far in kapital av medlemmarna pa tva olika sitt, genom avgifter och
insatser. Avgiften ska finansiera fastighetsunderhallet samt eventuella rantor pa lan som
bostadsrattsforeningen har [9]. Denna avgift kan i vardagligt tal ofta blandas ihop med

hyra vilket ar inkorrekt eftersom nagot hyresforhallande ej foreligger.

Nir en bostadsratt upplates till en medlem ska en insats betalas till foreningen. Normalt
sett ska medlemmen fa tillbaka insatsen nar han/hon vill uttrdda ur en ekonomisk
forening, men sa ir inte fallet med en bostadsrittsforening. Det ekonomiska virde i
form av marknadsviarde som bostadsritten har far medlemmen nar denne séljer ratten
vidare. Vid forsiljning kan foreningen ta ut overlatelseavgift och/eller upplatelseavgift om
stadgarna tillater. En upplételseavgift kan tas ut om bostadsritten har 6kat i virde sedan
ovriga medlemmar kopte sin bostadsratt. Pantsittningsavgift ar den sista typen av avgift

som kan tas ut for att tdcka foreningens administration vid pantsittning av bostadsratten

[2].

3.4 Foreningens lan

En aspekt som kommer spela roll i denna rapport ar att foreningens ranteutgifter pa
foreningens fastighetslan ej ar avdragsgilla [2]. Det innebér att foreningen inte har ratt
att gora ranteavdrag, som privatpersoner kan gora. Rénteavdraget innebar att 30% av
den totala rantekostnaden kan dras av som skattereduktion. Detta giller nar rantenettot
understiger 100 000 kronor, utéver denna summa ligger ranteavdraget pa 21%. Syftet
med rianteavdraget ar att ge fler manniskor majligheten att lana pengar for att kunna dga
sin egen bostad [20]. Eftersom bostadsrattsforeningar inte har denna mojlighet ar det
vanligt att foreningens lan 6verfors till medlemmarna genom sa kallade strimlade 1an.
Detta gors antingen genom att insatserna hojs for att foreningen ska kunna amortera
av fastighetslan och pa sa vis fa lagre ranteutgifter medan medlemmarna kan gora
ranteavdrag pa sina privatalan [2]. Det kan ocksa goras genom att en andel av féreningens

1an skrivs Gver pa privatpersoner i foreningen som da i sin tur kan gora ranteavdrag pa

10
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lanet. Figur 3.1 visar tydligt att ju storre del av ldnet som privatpersoner stér for desto
storre del rantekostnader kan fas tillbaka genom skattereduktion. Andelen som skrivs

over pa varje person grundar sig i personens andelstal i bostadsrattsforeningen.

Ett satt att se svagheter eller osdkerheteri en bostadsrattsforenings ekonomi ar att jamfora
rantekostnaderna med nettoomsittningen, detta visar pa hur stor del av intdkterna som
ats upp av rantekostnader. I nyproduktion &r det vanligt att denna siffra 4r h6g, upp emot
40%. Denna siffra bor sjunka med tiden, i en vil fungerande férening bor den ligga runt

20% [24].

Vid bostadskop kravs, nastan alltid, ett 14n fran en bank. For att ett 1an ska beviljas kraver
banken att en kopare har minst 15% av bostadens marknadsvirde i kontantinsats. En
bostad kan alltsa, enligt svensk lag, maximalt belénas upp till 85%. Utover detta har

foreningen vanligtvis 1&n pa fastigheten pa ungefar 20-25%.

B Foreningens lan Privata lan Il Rantekostnader att fa tillbaka
e | —
75 %
50 %

25 %

0%

A B C D

Figur 3.1: Figuren illustrerar att desto mindre del av lanet som foreningen star for desto
hégre rdntekostnader kan fés tillbaka.

3.5 Forvaltning av bostadsratt

Det ar vanligt att bostadsrattsforeningen lagger pa en buffert utéver forvaltnings-
kostnaderna pa avgiften for att pa lang sikt spara ihop ett kapital for storre renoveringar
eller oférutsedda héndelser som kan dyka upp. Till skillnad fran en hyresritt sa

mojliggor lagstiftningen ett storre inflytande pa underhallet av den egna ldgenheten i en

11
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bostadsratt. Foreningen star endast for underhéllet av de gemensamma ytorna, detta
ar en av de faktorer som bidrar till att avgiften ar lagre i en bostadsratt jamfort med
en hyresriatt. Dessutom har bostadsriattshavare ofta en mer aktsam attityd, jamfort
med hyresrattshavare, da de sjalva far sta for kostnaderna [1]. Ytterligare en faktor
som paverkar hur vilken avgift som sitts ar om bostadsrittsforeningen har nagra 6vriga

intdkter, sdsom uthyrning av lokaler i fastigheten.

3.6 Medlemmar, stamma och styrelse

For att bli medlem i en bostadsrattsforening kravs en ansokan, darefter beslutar styrelsen
i foreningen om godkidnnande eller ej. Styrelsen ska forhalla sig till stadgarna och
huvudregeln ar att om den ansokande uppfyller foreningens krav sa ska denne godtas som
medlem. Foreningen kan dock gora avsteg fran detta och vigra en sokande medlemskap,
detta ar sdrskilt forekommande vid upplatelse av nyproduktion [1]. Att sdga nej till
ett medlemskap kraver dock mycket starka skil, ett exempel skulle kunna vara om den
sokande har betalningsanméirkningar eller anses ha for 1ag inkomst. En person som
har vagrats medlemskap kan hénskjuta tvisten till hyresnimnden enligt 2 kap. 10 §

Bostadsrattslagen.

Niar en bostadsratt Gvertas av en kopare har inte styrelsen samma frihet att viagra en
medlem in i foreningen, detta eftersom siljaren ska ha magjlighet att salja till vem som
helst pA marknaden. Om personen dnda vagras kan siljaren fa skadestand eftersom denne

kommer behova lagga ned ytterligare arbete pa att hitta en ny kopare [2].

En foreningsstimma halls normalt en gang per ar och ar foreningens hogsta beslutande
organ. Pa foreningsstimman fattas de storsta besluten och valet av funktionarer sker, alla
medlemmar far da vara med och rosta. Varje medlem har var sin rost, om en bostadsratt
dgs med samagande sa utgor de en rost tillsammans. Foreningsstimman ar alltsa det
beslutande organet medan styrelsen ar det verkstdllande organet, till exempel ar det

styrelsens uppdrag att se till sd den I6pande forvaltningen skots ordentligt.

12



4 Finansiering i modellen BRF 2.0

I Sverige finns det sa kallade traditionella bostadsrdttsforeningar, dessa har beskrivits
i kapitel 3.1-3.6 ovan. Ett annat koncept som nyligen dykt upp dr BRF 2.0,
detta lanserades ar 2018 av Well Fastigheter.  Foretaget dr verksamt inom
fastighetsutveckling och grundades ar 2010 av Christoffer Carlsson. Konceptet BRF
2.0 har granskats av Konsumentverket och har ddrefter blivit godkdnt som en trygg
produkt som marknadsfors pa ett korrekt sdtt [13]. Konceptet kommer att forklaras i

detta kapitel.

4.1 Hur bildas en BRF 2.0?

BRF 2.0 bildas i ménga avseenden pad samma satt som en traditionell BRF da samma
krav och regler som stills vid bildandet av en traditionell BRF dven maste efterfoljas
vid bindande av BRF 2.0. Det som skiljer de bada at ar att medlemmarna som koper
bostadsritter i BRF 2.0 inte har rétt till att vilja styrelse eller namn pa féreningen, det

gors av Well fastigheter. Hur detta gar till kommer forklaras mer utforligt under 2.3.5.
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4.2 Hur finansieras BRF 2.0?

For att mojliggora detta koncept, som kort gar ut pé att sinka insatsen, tar foreningen
istillet ett storre lan for att bekosta produktionen. Figur 4.1 illustrerar hur denna

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

Foreningens lan finansieras ur en fond som &gs och forvaltas av Well Fastigheters
systerbolag, Well Fondférvaltning. Kapitalet i fonden kommer frén internationella och

nationella institutioner. Tanken &r att insatsen till foreningen ska vara s 1ag att ett 1an ej

ska behovas.
BRF 2.0 Traditionell BRF
Eget kapital Eget kapital
20 % 85 %

Féreningens lan . Féreningens lan

T80 % 15 %

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

En privatperson kommer inte kunna finansiera insatsen med ett traditionellt bolan, da
bostaden redan har belanats av foreningen. Darfor kravs det att kapitalet till insatsen
kommer fran ett privatlan med hogre ranta (jamfort med ett bolén) eller med eget kapital

[18].
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Well Fastigheter menar pa att pa sikt kommer en bostad i BRF 2.0 vara billigare dn en
hyresritt. Detta pa grund av att manadsavgiften med tiden blir l4gre da foreingens 1an
successivt amorteras av. Detta illustreras i figur 4.2 som jamfor manadsavgiften mellan

en nyproducerad hyresratt och bostad i BRF 2.0.

Da detta innebar att foreningen innehar ett storre 1an an vad en traditionell forening har,
uppger det effekten av att avgiften for alla medlemmar i BRF 2.0 ar hogre for att kunna

betala alla kostnader som uppkommer med ett storre lan.

Jamfoér BRF 2.0 mot hyresratt

Har ser du skillnaden i kostnad pa 20 ar mellan en BRF 2.0 och en nyproducerad

hyresratt.
2 rok, 41 kvm
Hyresratt The Block BRF 2.0
AR HYRA AR AVGIFT
1 8 450 1 Q975
20 11750 20 8 500

Tank pa att bostaden i BRF 2.0 i exemplet &r en exklusiv bostad med mycket hég kvalité pa material
och arkitektur. Det ger hégre produktionskostnad &n fér en standardiserad hyresratt. P4 sikt blir
bostaden i BRF 2.0 billigare &n en hyresratt.

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

4.3 Foreningens lan under modellen BRF 2.0

Foreningen har, som tidigare ndmnt, ett 1an ur en fond som 4gs och forvaltas av Well
Fondforvaltning. Detta lan ar tankt att ticka 80% av finansieringen av fastighetskopet.
For att minska riskerna att tvingas hoja avgifterna ytterligare har Well fastigheter valt att
binda lanet under en 20 ars period med en fast rdnta om 2.5% [11]. For att forbattra
foreningens ekonomi pa lang sikt amorteras lanet med 1% per ar. Pa sa vis minskar

foreningens lan successivt och med den dven de rantekostnader som uppkommer.
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4.4 Forvaltning under modellen BRF 2.0

Hos BRF 2.0 liknar forvaltningen den hos en traditionell BRF dar en del av avgiften gar
till forvaltningskostnaderna. Det sparas dven kapital under en ldngre tid for framtida
renoveringar eller oforutsedda hiandelser som kan uppkomma. Det som skiljer sig
ar att Well Fastigheter sjdlva utser styrelsen och har darmed direkt paverkan pa hur

kostnaderna for forvaltningen av fastigheten ska ske.

4.5 Medlemmar, stamma och styrelse under modellen BRF 2.0

Well Fastigheter forbehéller sig riatten att pa egen hand utse styrelsen, detta kommer ske
sa linge foreningen ar finansierad med 1&dn ur fonden som dgs av Well Fondforvaltning.
Foreningen kan diarmed inte bytas ut under denna tid. Genom att bosétta sig i en BRF
2.0 skulle det innebara att man valjer bort ratten till styrelserepresentation, menar Maria
Nilsson som ar jurist pA Konsumentverket [17]. Medlemmarna i féreningen kommer
att utse ett sa kallat foreningsrad, syftet med foreningsradet ar att de ska rapportera
ekonomiska fragor till styrelse och forvaltare. Enligt Well Fastigheters hemsida sa de

boende inflytande 6ver aktiviteter och trivsel genom foreningsradet.
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5 Empirisk studie

Har presenteras resultatet utifran enkdtundersokningen och intervjun med en anstalld
pa Well Fastigheter samt beskrivning av utforandet av de empiriska studierna.

Frdgorna till intervjun hittas i Bilaga 1 samt en mall till enkdten hittas i Bilaga 2.

5.1 Enkatundersokning

Urvalet fokuserades pa forstagangskopare eftersom det dr den gruppen som boér ha
minst erfarenhet och ar darfor den gruppen som forvintas ha bristande kunskap inom
bostadsrattskop. Sjalvklart kan det aven forekomma fall dar personer som tidigare har
kopt bostadsratt aven de har bristande kunskap, men for att kunna dra korrekta slutsatser

valdes en mindre urvalsgrupp.

Enkiten skapades via Google Drives verktyg, "Google Formuldr”. Darefter skickades
enkiten ut till vanner och bekanta, som forfattarna till denna studie med sidkerhet visste
inte hade kopt en bostadsritt sedan tidigare. Enkiten skickades ut till 25 personer varav

20 stycken svarade.

For att gora resultatet av den insamlade data fran enkdtundersokningen enkel att utlasa
valdes varje friga att presenteras enskilt. Aven tankegingen vid val av frigor presenteras

enskilt under de fragor dar det ar relevant att namna.
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Fraga 1: Har du tidigare erfarenhet av bostadskop?

Ia

u NEJ

Figur 5.1: En inledande frdga om respondenten har tidigare erfarenhet av bostadskop.

Fraga 1 stilldes for att f4 bekraftelse om att personerna som svarar faktiskt platsar i
urvalsgruppen. Detta tillater oss att extrahera relevant data som vi kan anvanda for att
besvara forskningsfragan. Genom att gora detta minskas anvidndandet av irrelevant data
som skulle kunna leda till missledande slutsatser. Trots att urvalet gjordes med omsorg

var det 10% av de svarande som ansag sig ha erfarenhet av bostadsrattskop.
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Fraga 2: Planerar du att kopa en bostadsratt inom tva ar?

10%

JA

NEJ

90%

Figur 5.2: Fraga om den svarande planerar att kopa bostad inom 6verskadlig framtid.

Fraga 2 ir dven denna till for att bekrafta att personen som svarar faktiskt uppfyller
kraven for urvalsgruppen. Alltsa att personen ska vara intresserad av att kopa sin forsta
bostadsritt inom snar framtid. 90% av respondenterna svarade att de planerade att képa

en bostadsratt inom en 6verskadlig framtid.
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Fraga 3: Vilka tre alternativ tacks alltid av avgiften till foreningen?

EVENEMANG | FORENINGEN

AMORTERING AV FORENINGENS LAN 80%

DRIFTSKOSTNADER 80%

LOPANDE UNDERHALL 100%

L&N TILL STYRELSEN 30%

PARKERINGSPLATS 10%

g I

0 20% 40% 6% 80% 100%

Figur 5.3: Ett kunskapstest som handlar om vad avgiften i en bostadsrdttsforening gar
till.

Fraga 3 visar att 80% valde alla tre rédtta svarsalternativ, ”16pande underhall,

driftkostnader och amortering av féreningens lan”.

En kommentar ar att denna fraga gav ett positivt resultat som visar pa att personerna i
undersokningen till stor del hade koll pa vart avgiften for en lagenhet gér. D4 inte alla svar
var helt korrekta visar det dock pa att en typ av kunskapsbrist finns som bér motarbetas

pa ndgot satt. Mer om hur detta kan motarbetas tas upp i diskussionen.
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Fraga 4: Vad innebér ranteavdrag?

B ATTMAN FAR GORA AVDRAG PA 25% PA ALLA KOP
SOM INNEBAR EN RANTEKOSTNAD

u ATTMAN KAN FA TILLBAKA 30% AV PENGARNA
MAN HAR LAGT PA RANTEKOSTNADER FOR ETT LAN

ATT MAN KAN FA TILLBAKA 50% AV PENGARNA
MAN HAR LAGT PA RANTEKOSTNADER FOR ETT LAN

ATT MAN KAN FA TILLBAKA 50% AV PENGARNA
SOM MAN HAR LAGT PA MOMS

m VETE

Figur 5.4: Fragan handlar om rdnteavdrag.

Fraga 4 visar att 50% av respondenterna hade koll pa vad ranteavdraget innebar, allts&

att mojligheten att fa tillbaka 30% av de kostnader som lagts pa rantor.

En kommentar ir att unga personer som inte tidigare haft nagra 1an har férmodligen
inte kommit i kontakt med begreppet rinteavdrag pa egen hand, darfor anser vi att 50%
ar ett battre resultat dn vad vi hade forvantat oss.

Rénteavdraget kan komma att padverka en medlem i en bostadsrattsforening, framforallt
om kdparen viljer att ingd i en forening som star for en stor del av fastighetslanet. Detta
eftersom bostadsrattsforeningars rantekostnader inte ar avdragsgilla som tidigare namnt.
I och med att rinteavdraget kan komma att paverka en bostadsréttsférenings ekonomi
(och da ocksa en medlems ekonomi) sa valde vi att ha med denna fraga. Detta kan vara
en risk och nagot en kopare bor veta om denne ska bli medlem i en bostadsrattsforening.
Vi gjorde det medvetna valet att hélla frigorna sa enkla som mojligt for att bibehélla
personernas intresse. Alternativet “vet ej” fanns med pa varje passande fraga for att fa ett
balanserat och uttémmande svar. Om detta svarsalternativ ej funnits med skulle risken

for snedvridning i resultaten varit storre.

21



KAPITEL 5. EMPIRISK STUDIE

Fraga 5: Vilka far anvanda sig av ranteavdrag?

m BARA PRIVATPERSONER

£ u BARA BOSTADSRATTSFORENINGAR

m BADE PRIVATPERSONER OCH
BOSTADSRATTSFORENINGAR

VETEJ

Figur 5.5: Frdagan utreder om de svarande vet om bostadsrdttsforeningar far gora
rdnteavdrag eller ej.

Fraga 5 visar att de flesta svarade "vet €j” pa denna fraga. 35% svarade ritt, det vill sdga

att det ar privatpersoner som far nyttja ranteavdraget.

En kommentar utifran detta ar att slutsatsen om att forstagangskopare inte riktigt har

koll pé denna fréga kan antas.

Denna fraga valde vi att stdlla som en foljdfraga till foregdende friga om ranteavdraget.
Vér hypotes var att 4ven om personen vet vad ranteavdraget innebar sa kanske kunskap
om att bostadsrattsforeningar inte kan nyttja detta finns. Detta ar nodvandigt att veta i
bostadsrattskop-sammanhang. Vi anser att denna hypotes bekriftades till viss del dé det

var farre som kunde svaret pa denna fraga an foregaende fraga.
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Fraga 6: Vad innebar det skarpta amorteringskravet som inférdes i mars ar 2018?

m OM DU LANAR MER AN 2 GANGER DINARSLON
KOMMER DU BEHOVA AMORTERADUBBELT SA MYCKET
VARIE AR

= OM DU LANAR MER AN 3,5 GANGER DIN ARSLON SA
KOMMER DU BEHOVA AMORTERA DUBBELT SA MYCKET
VARIE AR.

OM DU LANAR MER AN 4,5 GANGER DIN ARSLON
KOMMER DU BEHOVA AMORTERA AV EN
PROCENTENHET EXTRA VARIE AR.

OM DU LANAR MER AN 6 GANGER DIN ARSLON SA
KOMMER DU BEHOVA AMORTERA AV 1,5
PROCENTENHET EXTRA VARIE AR.

45%

m VETE

Figur 5.6: Fragan handlar om det skdrpta amorteringskravet.

Fraga 6 visar att 45% visste att det skirpta amorteringskravet innebar att om det lanas

mer 4n 4,5 ganger arslonen s kriavs en amortering med en procentenhet extra per ar.

En kommentar ir att eftersom vi valde att ha ganska likvardiga svarsalternativ pa denna
fraga far vi utgd ifran att de som svarade ritt faktiskt kunde svaret och inte har gissat sig
till det. En spekulation kring resultatet ar att ménga visste att det var just 4,5 ganger sin
arslon eftersom det har skrivits mycket om det skiarpta amorteringskravet i media och

varit ett omtalat Aamne det senaste aret.

Eftersom det skdrpta amorteringskravet kommer att paverka alla som tar nya lan efter att

kravet infordes anség vi att detta ar nagot en forstagangskopare bor veta.
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Fraga 7: Hur stor del av bostadens marknadsvarde kan du maximalt fa lana?

= INGEN BEGRANSNING FINNS
= 85%
50%

75%

= 50%

Figur 5.7: Fragan handlar om maximal belaning pa en bostad

Fraga 7 visar att 50% av de svarande hade kunskapen om belaningsgransen pa 85% av
bostadens marknadsviarde. Den som koper sin forsta bostad bor veta att 15% ska betalas

i kontantinsats. Denna kunskap var sdmre an forvintat.

En kommentar ir att denna fraga visar en stor kunskapsbrist som ar oroviackande for

personer som ska kopa sin forsta bostad.
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5.2 Intervju

Som en del av studien utférdes en intervju med Erik Gunnarsson efter det att enkiten
hade besvarats och svaren analyserats. Detta for att ytterligare kunna styrka de resultat
vi fatt fran enkatundersokningen samt for att fa en storre inblick i hur affarsmodellen for

BRF 2.0 sig ut.

Intervjun dgde rum den 24:e april ar 2019 pa Well Fastigheters kontor, beldaget pa
Rédmansgatan i Stockholm. Vid valet av fragor fokuserade vi pa att forsoka fa information
om sadant som vi ansag nodvandigt att fa veta vid ett kop av en lagenhet i BRF 2.0 men

som inte framgick genom att studera Well Fastigheters hemsida.

5.2.1 Sammanstallning av intervju

Fraga 1 - Vad ar tanken med ert koncept BRF 2.0?

Erik Gunnarsson berittade att de hade identifierat ett behov p4 marknaden som inte

kunde tillgodoses i dagens sambhalle.

“Behovet och efterfragan finns ddr och det byggs mycket, men de som
bygger har svart att sdlja nyproduktion. Det dr finansieringen som dr hela

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

Denna observation ledde fram till grundtanken bakom konceptet, en forandring i
finansiering vid bostadskop. Problemet med finansieringen beror dels pd krav fran
Finansinspektionen men ocksa pa grund av att bankerna har blivit mer restriktiva pa
bostadsmarknaden. Bankerna kidnner att de maste ta ut en hogre rinta pa grund av

riskfyllda 1an, siger Erik.

En kommentar angaende detta ar att konceptet BRF 2.0 har uppkommit pa grund av
just problematiken méanga star infor nar det ska kopa sin forsta bostadsriatt. Da det ar
svart att antingen fa 1an av banken for att kunna finansiera ett bostadskop eller att sjilva

kunna spara ihop ett tillrackligt stort kapital som kravs for ett bostadskop.

Erik berittar vidare att for att f4 en 16sning pa detta problemet med finansieringen vill

de plocka bort banken som mellanhand. De har fatt inspiration fran realkreditsystemet
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som anviands i Danmark. Det gar ut pa att 1an finansieras med obligationer, for att det
ska fungera maste aterbetalning av 1an vara i balans med inbetalning till innehavare av

obligationer.

”Pa detta vis kan bankens kalkylrdnta plockas bort som aspekt, eftersom den
minimeras. Detta dr ett gammalt och beprévat sdtt som ger extremt laga

rdntor.”

I Danmark dr det ocksa vanligt att rintan binds under langre tid 4n hir i Sverige, vanligtvis
20-30 ar, jamfort med Sveriges maximala grans pa 10 4r. Om de kan fa en sddan 1ag ranta

i Danmark borde vi ocksa kunna fa det har i Sverige, menar Erik.

En kommentar hir ar att det intressanta ar att de har hamtat inspiration fran
internationellt hall och forsokt integrera fordelarna fran internationella marknader sa
som den danska bostadsmarknaden till den svenska bostadsmarknaden. P& s sitt hoppas
de kunna motarbeta nagra av de nackdelar som den svenska bostadsmarknaden har och

pa sikt kunna erbjuda liagre rantor.

Fraga 2 - Nar en person ska kopa en bostadsratt rekommenderas det att denne
tittar pa foreningens belaningsgrad och réantekostnader. | ert upplagg kommer det

se annorlunda ut jamfort med en traditionell BRF, hur ser ni pa det?

Detta koncept kommer sa klart innebara att vi far hogre rantekostnader och
beldningsgrad, men vi dr 6ppna och raka mot vara kunder, sager Gunnarsson. Det ar
en annan internationell aspekt som har fangats upp i skapandet av BRF 2.0, den icke
existerande transparens som vi har i Sverige. I Norge och Finland ar de valdigt 6ppna

med bostadsratters ekonomi jamfort med har i Sverige, berittar intervjupersonen Erik.

"Det finns mycket som vi kan ldra av andra ldnder. Det dr konstigt att vi inte

tittar mer pa den totala belaningen som i Norge och Finland.”

En kommentar hir ir att att eftersom vi har en sé dalig transparens i bostadsréatts-

foreningars ekonomi i jamforelse hur det ser ut i Norge och Finland kan detta leda till
att personer som inte besitter tillrickligt med kunskap inom omradet kan ta onodigt
riskfyllda beslut, enbart eftersom de sjidlva inte forstar inneborden av en férenings

belaningsgrad och hur denna kan komma att paverka privatpersonens ekonomi.
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Fraga 3 - Har ni ndgon specifik malgrupp?

Det ar framst forstagdngskopare som dr malgruppen av BRF 2.0. Well Fastigheter
annonserar endast konceptet pa Facebook, dir de anvinder sig av en algoritm som
sorterar ut och prioriterar forstagangskopare och unga personer. Erik berittar att de har
markt en tydlig skillnad hos de personer som har forbokat ldgenheter i BRF 2.0 jamfort
med traditionella bostadsritter som de har i andra projekt. En sak som vi behover vara
valdigt tydliga med mot vara kopare ar att de maste ta blancolan for att finansiera ett
kop, om de inte redan har tillrackligt med pengar till insats, sager Erik. Det har hant att
personer som har gjort intresseanmailan har tagit bort dessa pa grund av att de inte forstod

att de var tvungna att ta blancolan for att finansiera insatsen, fortsatter han.

"De dar framforallt vildigt unga, ungefar 45% dr under 30 ar vilket dr vdaldigt
mycket.”

En kommentar ir att detta bekréftade var hypotes om att konceptet framst tilltalar
forstagdngskopare och personer under 30 ar. Att Well behover vara vildigt tydliga med
att de som vill kopa en bostadsratt i BRF 2.0 behdver ta ett blancoldn kan ha att gora med
att det ar unga personer som inte sitter sig in i konceptet ordentligt innan de lagger en

intresseanmalan.

Fraga 4 - Hur kommer det sig att ni valt sa exklusiva material?

Pa fragan om varfor de valt sa exklusiva material var svaret att det beror pa efterfragan. I
nybyggnationer i samma omrade byggs det liknande materialval eftersom det ar det som
efterfragas. Detta var den frimsta anledningen, framtida underhéllskostnader var inte en
avgorande aspekt dven om de forstis hade gamla "miljonprogram-misstag” i bakhuvudet.
Aven om de har satsat mycket pa design och estetik s tal priserna pa bostider i BRF 2.0

att jamforas med andra liknande bostdder i omradet, menar Erik.

En kommentar angiende denna fraga ar att man skulle kunna ifrgasitta ifall detta
ar sant eller om efterfragan pa billigare lagenheter med en néagot samre standard ar
tillrackligt stor for att det skulle gé att sdlja minst lika bra som med de materialval de i

dagsléget har gjort.
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Fraga 5 - Hur ser ni pa diskussionen kring att ert koncept inte mojliggor

anvandandet av ranteavdraget for privatpersoner?

Angdende frdgan om ranteavdraget sa ser inte Erik det som négot problem. Han tror
att om foreningens lan overfors pa privatpersoner for att utnyttja ranteavdraget sa kan
prissattningen pa bostadsratten bli skev vid forsdljning. Med tanke pa den ldga réantan
tror Erik att nettot &ndd kommer bli detsamma, jamfért med en traditionell bostadsratt

som far gora rianteavdrag.

En kommentar hir ir det intressant att genom mdjliggorandet av ranteavdrag inte
enbart innebar en minskad kostnad for individen utan dven en risk for bostadsmarknaden.
Ifall individen har ett storre kapital investerat i lagenheten kommer denne troligtvis
begira ett hogre pris vid forsiljning for att tdcka alla kostnader. Till skillnad mot
om bostadsrattsforeningen har lanet kommer inte individen krava lika hogt pris vid

forsaljning i och med att den sjalv inte har lika stort kapital investerat.

Fraga 6 - Pa vilket satt skiljer sig en medlems inflytande i foreningen jamfort med

en traditionell BRF?

Pa fragan om vilket inflytande en medlem har genom det sd kallade foreningsradet
sd namner Erik att detta var en punkt som Konsumentverket anmarkte pa vid deras
granskning, eftersom medlemmarna inte har samma inflytande som i en traditionell
bostadsriatt. Well Fastigheter ska forhalla sig till denna asikt for att se hur de ska formulera
sig i stadgarna pa ett battre satt. Han papekar att det framst handlar om hur de véljer att

formulera sig i text snarare &n att ndgon praktisk dndring ska ske.

En kommentar ir att Well fastigheter vill forsiakra sig om att foreningen skéts pa en bra
och professionellt siatt och har darfor valt att infora denna form som ger dem mojlighet
att styra foreningen sa lange foreningen har ett lan till Well Fondforvaltning. Eftersom
stadgarna inte ar helt firdiga annu ar det svart att svara pa hur detta kommer paverka

foreningens medlemmar nar allt ar fardigt.
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6 Diskussion

I detta kapitel analyseras resultatet som arbetet har resulterat i. De begrdnsningar
samt svarigheter som finns diskuteras och en slutsats dras ddrefter. Slutligen ges utifran

detta forslag pd framtida forskning inom omradet.

6.1 Analys av finansieringsmodellen BRF 2.0

Tanken med modellen BRF 2.0 ar att det endast ar foreningen som ska vara beldnad.
En privatperson ska inte behova ta nagot ldn 6ver huvud taget. I en vanlig, svensk
bostadsrattsforening finns en sa kallad dubbelrisk i och med att bade forening och
privatperson har hoga 1an pa bostaden. Hypotetiskt sett, ska denna risk inte finnas i
BRF 2.0. Modellen kan ifragasittas i och med att insatsen for exempelvis en 3:a pa
68 kvadratmeter ligger pa 895 000 kronor. Tanken dr god men fragan ar hur ménga
som é&r intresserade av BRF 2.0 som har tillgédng till 895 000 kronor utan att ta ett
l&n. En stor brist med modellen ar att kostnaderna for ligenheterna kan jamfoéras med
kontantinsatserna for en traditionell bostadsritt. Exempelvis kostar en 1:a i BRF 2.0 pa
36 kvadratmeter, 450 000 kronor. Detta motsvarar samma insats som kravs vid kop av
en traditionell bostadsritt med ett marknadsvirde pa 3 000 000 kronor. I och med att
ett bolan inte kan tas till insatsen sa skulle detta tilltala en mycket liten grupp méanniskor.
En person som skulle passa in i malgruppen ar exempelvis ndgon som har sparat ihop
hundratusentals kronor men som inte kan fa lan, varken pa egen hand eller med hjilp av

foraldrar eller liknande.

En fordel med konceptet som Well giarna pekar pa ar att koparen star for en lagre risk i
och med att foreningen har bundit lanerintan i 20 ar framover. Det gor att medlemmarna
i foreningen kan kinna sig trygga dven i oroliga ekonomiska tider. A andra sidan har
det, historiskt sett, visat sig vara mest 16nsamt att anvinda sig av en rorlig rinta. Aven
privatpersoner har forstas mojligheten att binda sin laneranta, sa detta utgor inget enskilt

incitament att védlja BRF 2.0 framfor en traditionell bostadsratt.

Betriffande strimlade ldn pratade Erik om risken att prissattningen av traditionella
bostadsratter kan komma bli skev vid forsiljning. Detta giller da bostadsrattsforeningens
l1an fordelas pa medlemmarna for att begransa rantekostnader. Detta skulle leda till 1agre

avgifter till foreningen, vilket innebir att varderingen for bostdderna i foreningen okar.
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Ar folk inte medvetna om varfor denna virderingsokning skett skulle det kunna skrimma
bort potentiella kopare fran marknaden da de tror att marknaden ar 6vervarderad. Nar
problemet i sjilva verket ligger i att de inte har tillrackligt med kunskap for att forsta

marknaden och grunderna till fastighetsvarderingen.

Ytterligare ett problem med att bostiader far ett 6kat forsaljningspris ar att farre har rad
eller mojlighet att kopa bostaden. Detta leder till att utbudet for de med mindre kapital
eller som inte har mojlighet att fa ett storre 1an hos en bank minskar. Speciellt hos ménga
forstagangskopare som har just dessa problem. De har redan ett begransat utbud bostader
som ligger inom deras finansiella rackvidd. Stiger forsaljningspriset for bostader kommer

utbudet for denna grupp manniskor att begransas ytterligare.

Realkreditsystemet har visat sig vara framgangsrikt pa den danska marknaden. Det har
hog transparens och mojliggor laga rantor. Well Fastigheter valde att himta inspiration
fran detta system. Argumentet var att systemet dr vl beprévat och har fungerat mycket
bra i Danmark under en lang tid, med en positiv om de kan, sa kan vi”-instdllning. Att
implementera ett nytt finansieringssystem i Sverige, eller vilket land som helst, ar lattare
sagt dn gjort. Nar det handlar om sé pass mycket pengar som vid fastighetsinvesteringar
ar det inte ménga som 4r benédgna att utsitta sig for onodiga risker, dven om det ror sig
om ett system som aldrig har fallerat. I detta fall vager formodligen tradition tyngre dn

lonsambhet.

Aven om Well Fastigheter trycker mycket pa att medlemmen #ger sin bostadsritt precis
pa samma sidtt som med en traditionell bostadsritt s kommer denne inte ha samma
inflytande som i en vanlig bostadsrattsforening. Foreningsradet har ingen beslutande

makt utan ska endast rapportera ekonomiska fragor till styrelse och forvaltare.

6.2 Analys av kunskapsniva hos forstagangskopare

Enligt Well fastigheter ar de extra tydliga med att kontantinsatsen behover betalas genom
sparade pengar eller genom kontantinsatsldn. Detta dr inget som ar specifikt for just
BRF 2.0 utan det giller for alla bostadsratter. Att Well Fastigheter behover vara tydliga
med detta kan delvis knytas samman med undersokningsresultaten som foljer av enkiten
i detta arbete. Det ar framst unga personer som tilltalas av konceptet BRF 2.0 och

unga personer har visat sig ha en 1ag kunskapsnivd av bostadsrattskop. Utifran de fem
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grundliaggande fragor i enkdtundersokningen var det var 50% eller firre som svarade
ritt pa fyra av dessa fem fragor. Den femte fragan, rorande avgiften, var det 80% som
hade ratt svar. Direkt foljer av undersokningsresultaten att det ar en Gverviagande del av

forstagangskopare som har en kunskapsbrist nar det galler bostadskop.

Eftersom bostadskop ar ett av de storsta finansiella kop manga genomfor ar det viktigt
att det finns tillrackligt med kunskap inom omrédet for att fatta réatt beslut. Det ar darfor
viktigt att motarbeta denna kunskapsbrist som finns hos manga. Enligt Well fasitgheter
forsoker de motarbeta detta genom att 6ka transparensen vid bostadskop, vilket ar en
viktig aspekt for att hitta en 16sningen av problemet. Frigan dr om det ar tillrackligt
eller om det maste goras mer? Forslagsvis kan arbete frdn hogre instanser driva pa
kunskaperna, till exempel regeringen eller utbildningsvasendet for att na ut till ett storre
antal personer. Det finns givetvis flera olika vagar som kan anvandas for att forsoka losa
problemet, det viktiga dr att man jobbar tillsammans mot ett gemensamt mal. Namligen

att minska kunskapsbristen gillande bostadskop.

Aven om kunskapsnivdn har visat sig vara bristfillig hos personerna i studiens
undersokning, dr det nog troligt att de flesta innan de begar ett bostadskop, radfragar
nagon i deras narvaro om synpunkter och tankar for att viga upp deras bristande kunskap,
vilket #r viktigt att ha i &tanke. Aven om en kdpare har nigon som kan hjilpa till dr det
dock viktigt att de sjdlva tar reda pa sa mycket som mojligt infor ett bostadskop. Detta
eftersom det ar ett komplext kop med ménga aspekter att ha i atanke, och dar varje enskild

person prioriterar dessa olika.

I stuidens enkidtundersokning fragades dven om de planerat att kopa en bostadsratt
inom tva ar, vilket inte nodvandigtvis méste innebar att de aktivt letar i dagslaget. Det
ar dock troligt att om personer aktivt letar efter en bostadsritt, d&ven da forsoker hitta
information rorande bostadskop inom de omraden dar de sjdlva anser att det finns en
kunskapsbrist. Detta skulle kunna resultera i att de personer som koper bostadsratter
besitter mer kunskap dn vad studiens enkétresultat visade. Problemet 4r om personerna
sjalva inte forstar inom vilket eller vilka omraden de saknar kunskap, och dirmed inte

kan hitta information inom dessa omraden.
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6.3 Slutsats

Utifrdn den enkdtundersokning som har gjorts i detta arbete kan slutsatsen dras att
unga personer som inte tidigare har kopt en bostadsridtt har bristande kunskaper
infor sina forsta bostadsrattskop. Detta kan anses synnerligt oroviackande vid nya
finansieringsmodeller, si som BRF 2.0 som har lanserats av Well Fastigheter, som
framforallt riktar sig till forstagdngskopare. Vid skapandet av BRF 2.0 har Well
Fastigheter hamtat inspiration frin Danmark, bland annat frdn realkreditsystemet.
Att hamta inspiration och tillimpa investeringsformer frdn en annan marknad kan
vara svart da tradition och historia viger tungt. Well Fastigheter har ocksa forsokt
implementera mer transparens i konceptet, nagot som de tycker ar bristande i
traditionella bostadsrattsforeningar i Sverige. En 6kad transparens kan i sin tur leda till

okad forstaelse, vilket enligt detta arbete har visat sig vara nodvandigt.

En nackdel med finansieringsmodellen BRF 2.0 dr att nar foreningen valjer att sta for
en storre del av lanet kan pengar ga forlorade pa grund av att bostadsrittsféreningar
inte far nyttja ranteavdraget. Ett sitt for traditionella bostadsrattsféreningar att nyttja
ranteavdraget kan vara att fora over foreningens lan pa medlemmarna i féreningen,
genom sa kallade strimlade lan. En risk med detta kan dock vara att bostadsratten anses
overviarderad vid forsaljning, detta eftersom en kopare kanske inte forstar vardet av en
lagt beldnad bostadsrattsforening och dirmed en lag avgift till foreningen. De dnnu hogre
priserna pa bostader skulle i sin tur leda till att det blir annu svarare for forstagangskopare

att ta sig in pa bostadsmarknaden.

Finansieringsmodellen i BRF 2.0 kan anses som ett litet steg i riktning mot att l6sa
bostadsproblemet for unga forstagangskopare som vill ta sig in pa bostadsmarknaden da
det kan majliggora ett bostadskop for de som till exempel inte kan fa ett beviljat bostadslan
hos banken. Dock kvarstar problemet med en hog insats som antingen maste finansieras

med ihopsparat kapital eller med privatlan.

6.4 Framtida forskning

Detta arbete har bland annat undersokt kunskapsnivin hos forstagidngskopares vid
bostadskop. Det hade varit intressant att gora en mer ingdende undersokning av

kunskapsnivan hos forstagangskopare, i denna rapport valde vi att halla undersokningen
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enkel eftersom vi dven jamforde upplagget dar foreningen star for den storre delen av
ldnet med hur uppligget vanligvis ser ut.

Det hade dven varit intressant att gora en utviardering av de kp som har gjorts i BRF
2.0. Eftersom inflyttning kommer att ske tidigast ar 2020 uteblev denna majlighet i detta
arbete. Vid en sddan undersokning hade exempelvis foljande fragor kunnat besvaras:
om de som flyttat in 6nskar att de hade gjort ndgot annorlunda eller hur de upplever att

foreningen fungerar.

Nar det kommer till undersokningen av kunskapsnivan ar frigorna som anvants inget
utpraglat matt pa hur hog/1ag kunskapsnivan dr. Det dr fragor som vi forfattare sjilva
anser ar sddant som en bor veta innan ett bostadskop genomfors. Det ar mycket mojligt

att det finns andra fragor som hade matt kunskapsnivan pa ett mer exakt sitt.
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Bilagor

Bilaga 1

Har ar de ursprungliga fragor vi hade under var intervju med Erik Gunnarsson, under
intervjun stilldes ytterligare fragor allt eftersom han svarade pa vara fragor.

Intervjuperson: Erik Gunnarsson
» Vad ar tanken med ert koncept BRF 2.0?
« Har ni nagon specifik malgrupp?
« Hur kommer det sig att ni har valt si exklusiva material?

« Niar man ska kopa bostadsriatt rekommenderas man att titta pad foreningens
belaningsgrad och rantekostnader. I ert uppligg kommer det se annorlunda ut

jamfort med en traditionell BRF, hur ser ni pa det?

« Hur ser ni pa diskussionen kring att ert koncept inte mojliggér anvindandet av

ranteavdraget for privatpersoner?

« Pa vilket sitt skiljer sig en medlems inflytande i foreningen jamfort med en

traditionell BRF?



Bilaga 2

Nedan ar vara fragor vi anvidnda oss av i var enkatundersokning som skickades ut pa

sociala medier.

Fraga 1

Har du tidigare erfarenhet av bostadsrattskop?

Ja

Nej

Fraga 2

Planerar du att kopa en bostadsratt inom 2 ar?

Ja

Nej

Fraga 3

Vilka tre alternativ tacks alltid av avgiften till féreningen?

Parkeringsplats

Lon till styrelsen

Lopande underhall
Driftkostnader

Amortering av féreningens lan

Evenemang i féreningen



Fraga 4

Vad innebdr ranteavdrag?

Att man far gora avdrag pa 25% pa alla kop som innebar en rantekostnad

Att man kan fa tillbaka 30% av pengarna man har lagt pa réantekostnader for ett 1an
Att man kan fa tillbaka 50% av pengarna man har lagt pa réantekostnader fér ett 1an
Att man kan fa tillbaka 50% av pengarna som man har lagt pA moms

Vet ¢j

Fraga 5

Vilka far anvéanda sig av rinteavdrag?

Bara privatpersoner
Bara bostadsrattsforeningar
Bade privatpersoner och bostadsrattsforeningar

Vet gj

Fraga 6

Vad innebdr det skadrpta amorteringskravet som inférdes i mars 2018?

Detta géller ovanpa redan befintliga amorteringskrav.
Om du lanar mer &n 2 génger din arslon kommer du behdva amortera dubbelt sa mycket varje ar.
Om du lanar mer &n 3,5 ganger din arslon sa kommer du behdva amortera dubbelt sa mycket varje ar.
Om du lanar mer &n 4,5 ganger din arslén kommer du behdva amortera av en procentenhet extra varje ar.

Om du lanar mer @n 6 ganger din arslon sa kommer du behéva amortera av 1,5 procentenhet extra varje ar.



Fraga 7

Hur stor del av bostadens marknadsvarde kan du maximalt fa lana?

Ingen begransning finns
85%
75%

50%
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