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Osakra konsumenter pa
bostadsmarknaden

Hogre inflation, kraftigt stigande rantor, stora bérsnedgangar och fallande
bostadspriser har gravt djupa hal i hushallens planbocker. Hushallens fortroende for
den egna ekonomin har fallit till rekordlaga nivaer. En annalkande lagkonjunktur gor inte
situationen battre. Stort utbud av bostader till forsaljning i kombination med hushallens
hoga skuldsattning har gjort manga smahuségare och bostadsrattshavare osakra 6ver
hur de ska géra med sina bolan. Manga kopare och siljare av bostader ar ocksa osakra
over hur de ska agera i dagens bostadsmarknad. Det galler inte minst konsumenter pa
bostadsrattsmarknaden som vi valt att studera i denna rapport.

Svagt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden

Det finns idag 30 000 aktiva bostadsrattsforeningar och drygt 1,1 miljoner bostadsratter’.
2021 saldes 125 900 bostadsrétter till ett sammanlagt varde av 350 miljarder. Var femte
hushall bor i en bostadsrétt. Bostadsrattsforeningar och bostadsréatterna & med andra
ord en viktig del av bostadsmarknaden och samhallsekonomin.

Riksrevisionen konstaterade i sin granskningsrapport Konsumentskydd vid kép av
nyproducerade bostadsratter RIR 2020:3 att konsumentskyddet pa
bostadsrattsmarknaden ar svagt och att skyddet for kopare av nyproducerade
bostadsratter har grundlaggande brister jamfort med skyddet pa andra
konsumentmarknader. Képaren far dessutom inte tillracklig information om risker och
inte heller det konsumentskydd som till exempel konsumentinriktad tillsyn ger pa andra
marknader.

Riksrevisionen konstaterar bland annat att det saknas en gemensam syn pa vad som
utgor en hallbar foreningsekonomi. Det majliggor ett utrymme for variation och
Riksrevisionen har i en genomgang av ett stort antal ekonomiska planer sett kraftigt
varierande ekonomiska férutsattningar. Vissa kdpare |6per darfor hogre risk att raka ut
for stora avgiftshojningar som kan minska vardet pa koparens bostadsrétt betydligt.
Riksrevisionen konstaterar ocksa att det saknas tillrdcklig och anpassad information om
vasentliga risker och andra forutsattningar infor kop av en bostadsratt. Regeringen har
inte gjort tillrackligt for att forbattra konsumentskyddet och det racker inte med
informationsatgéarder, det krévs en skarpt lagstiftning enligt Riksrevisionen.

Riksrevisionens rekommendationer till regeringen ar bland annat att:

e Se Over bestammelserna i bostadsrattslagen och andra relevanta foreskrifter for
att sékerstalla att kopare av nyproducerade bostadsratter omfattas av ett
dndamalsenligt konsumentskydd, i linje med andra konsumentmarknader.

1 Kalla SCB. 2021 fanns det 1 006 560 bostadsrétter i flerbostadshus och 93 678 bostadsratter i smahus.
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e Fortydliga fastighetsmaklarens roll och informationsansvar.

e Definierar vad som utgor en hallbar ekonomi i en byggmaéstarbildad
bostadsrattsforening

e Infora bestammelser for att kbparen infor kop av nyproducerade bostadsratter
ska fa information om risker.

Vi delar Riksrevisionens bedomning och anser att konsumentskyddet behover starkas
och omfatta nyproduktion saval som kop av befintliga bostadsratter.

Regeringen och riksdagen

Den 14 juni 2022 beslutade riksdagen att skarpa lagstiftningen om starkt
konsumentskydd for den som képer eller dger en bostadsrétt (prop. 2021/22:171). Bland
annat starks skyddet for képaren kring férhandsavtal och upplatelseavtal, samt krav pa
ekonomisk plan och intygsgivare skarps. Dessutom ska en medlem inte kunna ha mer a@n
en rost pa foreningsstamman. Lagéndringarna borjar gélla den 1 januari 2023 férutom
den del som avser den ekonomiska planen och intygsgivarna, som borjar gélla den 1
januari 2024. Riksdagen riktade ocksa en uppmaning till regeringen att utreda hur
reglerna om hur forhandsavtal kan skarpas och hur andra féravtal an férhandsavtal kan
tydliggoras och skarpas.

Var syn pa konsumentskyddet

Vi delar Riksrevisionens beddomning att konsumentskyddet behover stérkas. Vi tycker
ocksa att det ar bra att riksdagen beslutat om skérpt lagstiftning pa
bostadsrattsmarknaden. Utvecklingen gar i ratt riktning men det behdver goéras mer,
mycket mer. Férslag som skulle starka konsumentskyddet saknas inte. | SOU 2017:31
Starkt konsumentskydd pa bostadsréttsmarknaden innehdller manga bra lagforslag som
skulle oka konsumentskyddet pa ett mycket bra satt. Nagra av de viktigaste forslagen i
den utredningen som vi gadrna ser blir verklighet sa snart som mgijligt ar:

e Kravet att alla bostadsrattsféreningar anvander sig av redovisningsmetoden
komponentavskrivning tre (K3). Det skulle underlatta jamforelsen mellan olika
bostadsrattsforeningar och forbattra redovisningen av de verkliga
slitagekostnaderna péa de befintliga byggnadskomponenterna.

e Kravet att alla bostadsrattsforeningar har en teknisk underhallsplan som stracker
sig i 50 ar. Det gor att samtliga byggnadskomponenter omfattas och att
foreningen, medlemmar och presumtiva kdpare och kreditgivare far mojlighet att
bedoma den tekniska skulden. Med teknisk skuld avses nuvardet av framtida
reparationer och underhall. Tillsammans med en redovisning enligt K3
underlattas bedomningen av bostadsrattsféreningens framtida spar- och
lanebehov.

e Kravet att fastighetsmaklare i objektbeskrivningen informerar konsumenten om
bostadsrattens andel av féreningens lan.

e Kravet att konsumenten far battre och mer andamalsenlig information.
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Resten av innehallet i denna rapport kommer att handla om det sistndmna. Vi har tagit
fram en metod for hur man kan betygsétta en bostadsrattférening och en checklista for
konsumenter som vill kdpa en bostadsratt.

Kunskapsbrist och bristfillig information

Att kdpa en bostadsratt stéller stora kunskapskrav, kunskap som manga konsumenter
saknar. Situationen blir inte lattare av att ratt och relevant information ofta saknas. Med
dagens hoga bostadspriser och med hansyn till att det omsatts 6ver 120 000
bostadsratter till ett varde av 350 miljarder kronor borde fragan om starkt
konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden vara av hogsta prioritet. Ett satt att oka
konsumentskyddet &r att se till att alla bostadsrattsforeningar redovisar féreningens
ekonomi pa ett konsumentvanligare satt.

Storsta affaren och Iopande utgiften

Ur ett privatekonomiskt perspektiv ar det fa saker som har sa stor betydelse for den egna
ekonomin som boendet. Hushallen behdver i genomsnitt 1dgga nastan 30 procent av sin
disponibla inkomst pa boendeutgifter2 om de képer en bostad idag. For manga &r
bostadsaffaren den storsta affaren de gor i sitt liv dessutom for de flesta hushallen den
enskilt storsta I6pande utgiften. Att Idsa och forsta en bostadsrattsférenings
arsredovisning ar darfor av storsta vikt vid kop av en bostadsratt. Med tanke pa att de
flesta bostadsréattsaffarer finansieras med bolan ar det viktigt att konsumenterna sjélva
kan berakna boendekostnaden och gora egna kanslighetsanalyser av boendekostnaden i
handelse av att till exempel rdntan stiger, ranteavdragen trappas ner eller féreningen
behdver 6ka sina lan pa grund av kommande renoveringar.

Checklista - kop av bostadsratt

Att kopa en bostadsrétt och forsta allt som star i en arsredovisning kraver kunskap som
manga saknar. For att underlatta for hushallen att ta medvetna och rationella beslut vid
kop av bostadsratt har vi tagit fram en checklista. Checklistan innehaller en rad viktiga
frdgor som konsumenten behover ha svar pa for att kunna ta ett valgrundat beslut. Med
hjélp av bostadsrattsforeningens arsredovisning kan konsumenten hitta svaren pa
fragorna. Saknas information i arsredovisningen kan svaren fas av
bostadsrattsforeningens styrelse eller av fastighetsmaklaren som séljer bostadsratten.
Checklistan ger ocksa konsumenten en vagledning 6ver bostadsrattsforeningens
ekonomi jamfort med andra foreningar.

2 Boendeutgifter avses alla kostnader for boendet inklusive amorteringar.
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Checklista - kop av bostadsratt

Ar bostadsréttsféreningens fastighet fullvardeférsékrad
Har bostadsrattsforeningen en ansvarsforsakring for styrelsen
Ager bostadsrattsforeningen marken

Har féreningen tomtratt

Om ja, nar ska tomrattsavgalden omférhandlas

JaONejO
JaONejO
JaONejO
JaONejO

Bostadsréttsféreningens vardear

Lagenhetens andelstal ar.

Lagenhetens boyta ar

kvm

Finns en teknisk underhallsplan

JaONejO

kr/kvm

Bostadsrattsforeningens lan per kvadratmeter boyta?
<3000 kr/kvm (1ag)

>3000<6000 kr/kvm (1ag till méattlig)

>6000<9000 kr/kvm (mattlig till hog)

>9000 kr/kvm (h&g)

Bostadsrattsforeningens sparande per kvadratmeter boyta2

kr/kvm

<150 kr/kvm (lag)
>150<200 kr/kvm (I&g till mattlig)
>200=<250 kr/kvm (mattlig till hog)
>250 kr/kvm (hog)

Driftskostnad per kvadratmeter boyta3

kr/kvm

<375 kr/kvm (lag)
>375=450 kr/kvm (I&g till mattlig)
>450<550 kr/kvm (mattlig till hog)
>550 kr/kvm (hog)

Hur mycket stiger manadsavgiften om rantan stiger med en procentenhet4

Arsavgift per kvm boytas

kr/man

kr/kvm

<325 kr/kvm (lag)
>325<650 kr/kvm (I&g till mattlig)
>650<900 kr/kvm (mattlig till hog)
>900 kr/kvm (hog)

Hur stor andel i procent av foreningens intékter avser kommersiella lokaler.
<5% (lag)

>5%=<15% (lag till mattlig)

>15%<25% (mattlig till hog)

>25% (hog)

Lagenhetens andel av féreningens resultaté

procent

kr/kvm

Lagenhetens andel av foreningens amorteringar?

kr/kvm

' Bostadsrattsféreningens 1an dividerat med bostadsréattsforeningens totala boyta

2 Summan av bostadsréttsféreningens avskrivningar och &rets resultat dividerat med bostadsréattsféreningens totala boyta
3 Lagenhetens andelstal multiplicerat med summan av bostadsréattsféreningens samtliga kostnader minus avskrivningar och

kapitalkostnader dividerat med ldgenhetens boyta

4 Lagenhetens andelstal multiplicerat med summan av bostadsrattsféreningens 1&n multiplicerat med en procent dividerat med 12

$ Manadsavgiften multiplicerat med 12 dividerat med I4genhetens boyta

¢ Lagenhetens andelstal multiplicerat med bostadsrattsféreningens resultat dividerat med lagenhetens boyta

7 Lagenhetens andelstal multiplicerat med bostadsrattsféreningens amorteringar dividerat med ldgenhetens boyta




Forklaringar

Fullvirdesforséakring. Det ar viktigt att en bostadsréattsforening ar fullvardesférsékrad i hdandelse av
till exempel brand eller vattenskador. Information om detta ska framga av arsredovisningen.

Ansvarsférsikring. Kontrollera att bostadsrattsforeningen har en ansvarsforsékring. Om nagon
kraver bostadsrattsforeningen pa skadestand ar det bra att foreningen har en ansvarsférsakring
och rattsskydd.

Tomtritt. Manga bostadsréttsforeningar dger inte marken utan har en tomtrétt. For denna tomtratt
betalar bostadsrattsforeningen en tomtrattsavgald. Tomtrattsavgélden bestams ofta for tio ar i
taget. Kontrollera i arsredovisningen om bostadsrattsforeningen har en tomtrétt och nér det &r
dags for omforhandling av tomtrattsavgalden. En bostadsrattsférening som ager marken ska
varderas hogre an en bostadsrattsforening med endast tomtratt.

Teknisk underhélisplan. En bostadsrattsférening bor ha en teknisk underhallsplan som stracker sig
i 50 ar. Den tekniska underhallsplanen visar nar det ar dags for underhall och stérre renoveringar.
Den visar ocksa kostnaderna for framtida underhall och renoveringar. Tillsammans med
bostadsrattsféreningens arsredovisning kan den tekniska underhallsplanen ge viktig information
om slitagekostnader, kostnader for ateranskaffning av nya byggnadskomponenter och kostnader
for storre reparationer och underhallsarbeten.

Bostadsrittsféreningens virdear. Vardearet pa en fastighet har betydelse for berdkningen av
fastighetsavgift. Av arsredovisningen bor det framga vilket vardear bostadsrattsforeningen har.

Skuldsittning. De allra flesta bostadsrattsforeningar har 1an. Ju mer lan en bostadsréattsforening
har desto réntekansligare ar foreningen. Med en hog skuldsattning racker det med en liten
ranteforandring for att det ska fa en stor effekt pa manadsavgiften.

Driftkostnader. En bostadsrattsférening har tre typer av kostnader. Kostnader for drift, kapital och
slitage. Driftkostnader &r alla kostnader som inte &r réantekostnader eller kostnader for slitaget pa
byggnader och inventarier.

Kapitalkostnader. En bostadsrattsforening kan ha manga lan med olika I6ptider for nar rantan ska
omforhandlas. Kontrollera i arsredovisningen vilka 1an féreningen har och nar réantan ska
omforhandlas.

Slitagekostnader (Avskrivningar). En viktig post att kontrollera i en bostadsrattsforenings
arsredovisning ar avskrivningarna pa bostadsréattsforeningens byggnader. Kontrollera i
arsredovisningen foreningens genomsnittliga avskrivningstider pa byggnaderna. De bor inte vara
langre &n 50 till 65 &r. Ar de langre betyder det med stor sannolikhet att avskrivningstiderna &r for
langa och avskrivningsbeloppen for laga.

Hyresintikter. Det &r bra med hyresintékter. Men en hég andel hyresintakter &r ocksa en risk for
féreningen i handelse av att nagon hyresgast férsvinner och inte kan erséattas med en ny.

Arets resultat. En bostadsrattsforening ska tacka samtliga kostnader. Om en férening gar med
underskott ett enskilt ar bor det forklaras av styrelsen i arsredovisningen. Stora systematiska
underskott betyder sannolikt att féreningen tar ut for laga avgifter och att féreningen bygger upp
stora framtida upplaningsbehov.




