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Den héir ekonomiska kom-
mentaren underséker hur
den finansiella stabiliteten
pdverkas av den héga
skuldsdttningen hos bo-
stadsrdttsféreningar och
bostadsrdttsinnehavare
och de risker dessa déir-
med utsdtter sig for, och
kopplar bostadsridttsfér-
eningars skuldséttning och
rdntekdnslighet till ris-
kerna férknippade med
hushdllens skuldséttning.
Kommentaren behandlar
ocksa de risker som kan
uppstd i samband med ny-
produktion, som kan leda
till kéinnbara ekonomiska
konsekvenser for enskilda
drabbade hushdll. Sprid-
ningsriskerna till ekonomin
i évrigt bedéms vara sma.
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Anna Lidberg
Férfattaren ar verksam vid Riksbankens avdelning fér finansiell stabilitet?

De svenska hushallens skuldsattning har 6kat lange och &r idag historiskt hog. Detta
innebér att hushallen har blivit mer kansliga for forandringar som kan paverka deras
ekonomi, som till exempel stigande rantor och fallande bostadspriser. Bland annat
Riksbanken har ldnge pekat pa att hushallens hoga och stigande skuldsattning ris-
kerar den finansiella och makroekonomiska stabiliteten i Sverige.?

Eftersom skuldsattningen framst utgors av bolan har den en nara koppling till
hur bostadspriserna utvecklas. Priserna pa bostadsratter har tredubblats under det
senaste decenniet och bidragit till att hushallens skuldsattning har 6kat. Eftersom
bostadsratten ar en av de vanligaste boendeformerna i Sverige paverkas ekonomin
i manga hushall ocksa av bostadsrattsforeningarnas ekonomi. Det innebér att hus-
hall som bor i bostadsrétt ar exponerade mot flera risker. Utéver banklanen fér den
egna bostadsratten har manga hushall indirekta skulder via bostadsrattsforeningar-
nas lan, vars ranteutgifter och amorteringar avspeglas i foreningens manadsavgif-
ter. Om féreningen till exempel maste hoja sina avgifter for att kunna betala pa sina
banklan, kan hushallet méta bade hojda manadsavgifter till foreningen, och sti-
gande ranteutgifter for det egna banklanet. Detta galler sarskilt de hushall som bor
i nybildade bostadsrattsféreningar i nybyggda fastigheter, eftersom dessa fore-
ningar generellt sett 4r hogre beldnade an aldre foreningar.

Det finns ocksa risker forknippade med processen for nyproduktion fér hushall
med befintliga bolan, som har férbundit sig att langre fram i tiden kdpa en nypro-
ducerad bostadsrétt. Till exempel kan ett hushall som redan dger en bostad hamna
i en svar ekonomisk sits om det kdper en ny bostadsratt utan att forst ha salt den
gamla lagenheten och bostadsmarknaden viker i vantan pa tilltrdde. Ett sddant sce-
nario kan dven intraffa vid kop och forsaljning pa andrahandsmarknaden, men langa
ledtider for nyproduktion gor att képarna under en langre tid blir exponerade mot
forandrade férhallanden pa bostadsmarknaden.

For att fa mer information om bostadsrattsforeningarnas banklan och banker-
nas hantering av lan till nybyggen har Riksbanken vid tva tillfallen under 2017 ge-
nomfért enkitundersokningar. Fragor stilldes till de fyra svenska storbankerna3
och SBAB. Riksbanken har ocksa via UC Bostadsvardering AB samlat in statistik dver
cirka 17 000 av cirka 26 000 aktiva bostadsrattsforeningar i Sverige. Foreningarna ar
framst beldgna i storstadsomradena. Med utgangspunkt i enkdtundersékningarna
och dataunderlaget analyserar den har ekonomiska kommentaren finansiella stabi-
litetsrisker kopplade till bostadsrattsféreningarnas skuldsattning.

1 Forfattaren vill tacka Markus Ehrenpil, Goran Katinic, Albina Soultanaeva, Erik Spector, Marianne Sterner, Annika Svensson och
Daniel Wallemo for vardefulla synpunkter och Karl Blom for hjalp med data.

2 Riskerna lyfts dven fram av internationella aktérer, se t.ex. IMF (2016) och EU-kommissionen (2017).

3 Handelsbanken, Nordea, SEB och Swedbank.
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Vad ar en bostadsrattsforening?

Bostadsratten ar en av de vanligaste boendeformerna i Sverige. En bostadsrattsférening ar en
typ av ekonomisk férening som upplater lagenheter med bostadsritt i féreningens hus.* Fér
att foreningen ska kunna upplata bostadsratter kravs att en ekonomisk plan upprattas av for-
eningens styrelse. Den ekonomiska planen ska bland annat innehalla en byggnadsbeskrivning,
information om forvantade driftskostnader samt, i en nybildad férening, tidpunkt fér uppla-
telse och inflyttning. Bostadsrattsforeningen drivs enligt sjalvkostnadsprincipen. Foreningens
manadsavgifter ska tacka dess Iopande utgifter inklusive avskrivningar, amorteringar och ran-
teutgifter.

Bostadsrattsforeningens medlemmar ager inte sjalva lagenheterna de bor i. Féreningen
upplater nyttjanderatten, det vill sdga bostadsratten, 3t medlemmen. De boende ar emellertid
indirekt dgare till fastigheten de bor i via sitt medlemskap i foreningen. Som sa kallad juridisk
person kan en bostadsrattsférening inga avtal, dga tillgangar och skuldsatta sig. Men det inne-
bar ocksa att foreningens medlemmar inte ar personligen ansvariga for foreningens skulder.
Styrelsen ar ytterst ansvarig for att foreningen kan betala sina l6pande kostnader och ska dess-
utom sakerstalla att féreningen har tillrackligt med medel for att kunna hantera planerat un-
derhall av fastigheten.>

| ett lage dar de ekonomiska forutsattningarna for en bostadsrattsforening forsamras, ex-
empelvis till féljd av stigande rantor, kan foreningen behdéva hoja sina avgifter for att klara av
att betala sina banklan. Om de ekonomiska férutsattningarna forsamras sa till den grad att en
bostadsrattsforening forsatts i konkurs avvecklas den och dess tillgdngar séljs. Konkursférval-
taren, som tar 6ver forvaltningen fran styrelsen i bostadsrattsforeningen, identifierar tillgangar,
skulder, kostnader och intdkter och avvecklar darefter tillgangarna sa att medlen kan delas ut
till borgenarerna. | praktiken betyder det oftast att hitta en kbpare av fastigheten och anvéanda
medlen till att betala skulderna. Det bostadslan som en medlem eventuellt har tagit for att
kunna kopa lagenheten finns emellertid kvar, trots att tillgangen och sékerheten i form av bo-
stadsratten inte langre finns kvar. Nar en bostadsrattsfastighet saljs vid en konkurs ar det van-
ligt att den 6vergar till att drivas som en hyresfastighet, och bostadsratten 6vergar till att bli en
hyresratt.57 | ett sddant lage blir medlemmarna hyresgéster istéllet fér bostadsrattshavare och
deras insatser gar normalt forlorade.

Om en bostadsrattsforening gar i konkurs ar bankerna med pantratt i foreningens fastighet
garanterade betalning ur férsaljningssumman framfor andra borgenarer. Problem skulle emel-
lertid kunna uppsta om konkursférvaltaren inte finner nagon kopare, alternativt om marknads-
priserna pa bostader samtidigt skulle falla sa kraftigt att banken vid en forsaljning av konkurs-
boet skulle géra en forlust. Dessutom ar det mojligt att enskilda hushall i en sadan situation
skulle fa problem med att betala av sina egna bolan, och darmed l6pa risk att hamna pa obe-
stand. Bankerna skulle alltsa kunna géra nagon form av kapitalforluster om konkurserna blir
manga, och intraffar samtidigt som bostadspriserna faller. Att en bostadsrattsforening gar i
konkurs dr dock ovanligt. Oftast forsoker langivare och lantagare, det vill siga banken och for-
eningen, att komma 6verens om en langsiktig |6sning, till exempel genom att ta in nytt kapital
fran féreningens medlemmar.

Foreningens styrelse ar ocksa ansvarig for att anteckna pantsattningar av bostadsratter.
Sadana skeriregel i samband med att nya medlemmar lanar pengar fran en bank for att finan-
siera kopet av bostadsratten. | dagslaget finns inget centralt register dver sa kallade bostads-
rattspanter sa som fallet ar med fastigheter, vilket innebar att maklare och banker maste vianda
sig till foreningens styrelse eller forvaltare for att ta reda pa om en bostadsratt ar pantsatt.

4 Lundén och Bokelund Svensson (2013).
5 Grauers (2014).

6 Boendesociala beredningen (1999).

7 Bengtsson et al.(2013).
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Branschorganisationer och statliga utredningar har framfort att avsaknaden av ett centralt re-
gister kan medféra problem.2 Till exempel finns risken att bostadsrittsféreningarna inte har
tillrackliga rutiner for att hantera pantsattningar. Det kan i forlangningen leda till att ett hushall
kan hamna i en situation dar bostadsratten blir utmétt, for att en tidigare dgare inte har skott
sina aterbetalningar till den bank som har pantratt i bostadsratten. Mot bakgrund av de sen-
aste arens prisokningar pa bostadsratter och darmed héjda pantvarden, ar det ocksa ur ett
konsumentskyddsperspektiv viktigt att pantsattning av bostadsratter sker pa sikra och stabila
grunder.

Manga nya foreningar har hoga skulder

Idag finns det drygt 32 000 registrerade bostadsrattsforeningar i Sverige, varav cirka 26 000 ar
aktiva. Trots att det under en langre tid har tillkommit fler bostadsratter an hyresratter, genom
nybyggnad och ombildning, utgér hyresratterna 59 procent (drygt 1,4 miljoner lagenheter) av
det totala bostadsbestandet i flerbostadshus och 41 procent (drygt 990 000 lagenheter) utgors
av bostadsratter.® Antalet bostadsrattsforeningar har dkat stadigt sedan mitten av 1990-talet
(diagram 1).

Statistik Gver aktiva bostadsrattsforeningar visar att nastan alla har tagit upp nagon form
av banklan. Bland aldre féreningar kan detta till exempel ske i samband med en renovering
som av olika skal inte kan finansieras fullt ut av foreningens sparade medel. En nybildad fore-
ning kan vara belanad for att lagenhetsinnehavarnas insatser inte fullt ut tacker fastighetens
byggkostnader.

Bankernas utlaning till bostadsrattsforeningar har 6kat sedan borjan av 2000-talet. Detta
beror sannolikt pa att antalet bostadsrattsféreningar har 6kat under samma tidsperiod, och att
nybildade féreningar generellt ar mer skuldsatta dn vad aldre foreningar ar.

De fyra storbankerna samt SBAB star totalt for 6ver 90 procent av all utlaning till bostads-
rattsforeningar i Sverige. Bostadsrattsféreningarnas samlade 1an uppgar till drygt 450 miljarder
kronor (diagram 2). Den aggregerade skuldkvoten (hushallens skulder i relation till deras dis-
ponibla inkomster) fér hela hushallssektorn ar i dagslaget 6ver 180 procent. Hushallens aggre-
gerade skuldkvot inklusive 1an till bostadsrattsforeningar uppgar till drygt 200 procent (diagram
3). Nybildade bostadsrattsféreningar® har generellt en hégre skuld per kvadratmeter 3n vad
dldre bostadsrattsforeningar har (diagram 4). | snitt hade en nybildad bostadsrattsforening
cirka 10 000 kronor i genomsnittlig kvadratmeterskuld &r 2015.! De regionala skillnaderna i
skuldsattning per kvadratmeter bland nybildade féreningar ar marginella, men i snitt har bo-
stadsrattsforeningarna i Stockholm och Goteborg hogre skuld per kvadratmeter an i Malmo
och 6vriga riket. Skuldsattningen har emellertid 6kat i samtliga regioner. Den genomsnittliga
skulden per kvadratmeter i riket var knappt 6000 kronor &r 2015 (diagram 5). Det finns dock
stora variationer i skuldsattning mellan enskilda foreningar, och i forhallande till bostadsratter-
nas marknadsvarde ar belaningsgraderna i framforallt storstadsregionerna generellt sett laga.

8 Utredningen om stérkt konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden (2017).

9 Det finns dven en upplatelseform som kallas dgarlagenheter i Sverige. Bestandet &r dock litet och boendeformen analyseras inte i denna
ekonomiska kommentar.

10 En férening definieras har som nybildad om den har bildats hogst 8 ar innan observationsaret och om en byggnad uppforts hogst 2-4 ar
innan observationsaret. Det innebar att for ar 2008 definieras en nybildad férening som en férening som bildats 2000 eller senare, och dar
en byggnad uppforts eller tillkommit mellan 2004 och 2006.

11 Artalet 2015 har valts som referensar eftersom den insamlade statistiken, som bygger pa foreningarnas arsredovisningar, slépar efter
nagot.



22 FEBRUARI 2018 » BOSTADSRATTSFORENINGARS EKONOMI OCH FINANSIELL STABILITET o 4

Bostadsrattsforeningarnas ranteutgifter stiger nar rantorna
stiger

Riksbankens enkatundersokning visar att bostadsrattsféreningarna i snitt har en forhallandevis
jamn blandning av olika rantebindningstider pa sina lan. Férdelningen varierar mellan ban-
kerna, men en majoritet av lanen ar bundna pa Over ett ar. Detta bekraftas av SBAB, som i
januari 2018 publikt redogjorde for nytecknade rantebindningstider hos de foreningar som har
Ian hos SBAB. Den statistiken visar att drygt en tredjedel av ldnen &r tecknade med réntebind-
ningstider under ett ar, en knapp tredjedel har en rantebindningstid pa 1-4 ar, och 6vriga lan
ar tagna med rantebindningstider fran 5 &r och uppat.*?

| ett Iage dar rantan 6kar snabbt innebér detta att bostadsrattsforeningarnas kostnader pa-
verkas olika mycket och i olika takt, beroende pa lanens rantebindningstid. Detta kan jamforas
med hushallen, dar andelen bostadslan med kort rantebindningstid uppgar till cirka 70 procent.
Utgifterna for hushallens privata bolan skulle ddrmed paverkas snabbare an bostadsrattsfor-
eningarnas utgifter for banklan.

Utifran data over bostadsrattsforeningarnas skuldsattning kan man illustrera ett exempel
over hur mycket ranteutgifterna skulle kunna 6ka fér en férening om rantorna stiger och fére-
ningens Ian ar tagna till enbart rorlig ranta. Tabell 1 visar de arliga ranteutgifterna for en bo-
stadsrattsforening med en genomsnittlig bostadsyta pa 3121 kvadratmeter i Sverige. Exemplet
utgar ifran en aktuell ranta pa 2 procent. Utifran detta antagande uppgar féreningens ranteut-
gifter per kvadratmeter till 128 kronor. Om skulden halls konstant skulle en rantedkning pa en
procentenhet leda till att ranteutgifterna 6kar med 64 kronor per kvadratmeter. | ett scenario
med en rantedkning pa fem procentenheter skulle ranteutgifterna per kvadratmeter 6ka med
drygt 320 kronor. For en lagenhet pa 70 kvadratmeter skulle det innebéara drygt 1860 kronor i
O6kade manadsavgifter, om lanen &r tagna till rorlig ranta och féreningen lat de 6kade kostna-
derna sld igenom direkt i medlemmarnas avgifter.

Tabell 1. Ranteutgifter for en genomsnittlig forening
Kronor per ar

Foreningstyp Genomsnittlig forening, riket
Skuld 19992 064

Ranta 2 procent

Ranteutgifter, totalt 399 841

Ranteutgifter per kvadratmeter 128

Scenario

Forandring i ranteutgifter (+1 %) 199920

Forandring i ranteutgifter per kvadratmeter (+1 %) 64

Forandring i ranteutgifter (+5 %) 999 603

Forandring i ranteutgifter per kvadratmeter (+5 %) 320

Kalla: Riksbanken

Diagram 6 visar hur stor andel av de skuldsatta bostadsrattsféreningarna som skulle fa ofor-
andrade eller upp till 200 kronor hogre ranteutgifter per kvadratmeter om réntorna stiger med
en procentenhet, med utgangspunkt i deras skuld. Diagrammet visar att om réantan 6kar med
en procentenhet, sa okar ranteutgifterna per kvadratmeter med minst 50 kronor per ar for
nastan halften av de skuldsatta bostadsrattsforeningarna. For en bostadsrattslagenhet pa 70
kvadratmeter innebar det att arsavgiften skulle stiga med 3500 kronor per ar, knappt 300 kro-
nor i manaden, om rantan pa banklanet vore helt rorligt och féreningen for att kompensera for
de 6kade lanekostnaderna skulle hoja manadsavgiften med motsvarande belopp. For cirka 12
procent av de skuldsatta foreningarna (drygt 1880 foreningar i Riksbankens underlag) skulle
ranteutgifterna per kvadratmeter 6ka med minst 100 kronor, vilket for exempelldgenheten

12 SBAB (2018).
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ovan skulle betyda en 6kning av arsavgiften med 7000 kronor eller knappt 600 kronor per ma-
nad under samma antaganden.

Det ar framforallt hogt skuldsatta hushall och féreningar som ar exponerade fér 6kade ris-
ker nar ranteutgifterna stiger snabbt. For hushallen innebér det att de kan behéva minska sin
konsumtion for att klara de hogre utgifterna. For de flesta féreningar innebar mindre rantedk-
ningar inga storre effekter pa ranteutgifterna. Storre rantedkningar kan daremot paverka for-
eningarnas ranteutgifter mer patagligt, vilket tillsammans med hogre kostnader for hushallens
egna bolan kan minska hushallens konsumtion.

Det finns emellertid omstandigheter som skulle kunna mildra effekterna fér hushallen. Till
exempel ar det inte troligt att bostadsrattsforeningarna pa kort sikt skulle behéva hoja avgif-
terna med motsvarande summa som rantehdjningarna kraver. Bostadsrattsforeningar har en
viss mangd eget kapital som kan fungera som stétdampare, samtidigt som féreningarnas av-
gifter sannolikt ar nagot hogre an vad dagens rantelage fordrar. Lanens rantebindningstid spe-
lar ocksa en viktig roll. Riksbankens undersokning visar att en majoritet av bostadsrattsfor-
eningarnas lan ar bundna pa medellang eller lang I6ptid, vilket gor att framtida réantehojningar
sannolikt kommer att sla igenom successivt pa féreningarnas ranteutgifter och i forlangningen
pa medlemmarnas avgifter.

| nyproduktionsprocessen finns risker for enskilda foretag och
hushall

Utover risker med skuldsattning och stigande rantor kan det uppsta osdkerhetsmoment och
risker nar ett byggbolag, en sa kallad bostadsutvecklare, beslutar att uppfora en fastighet med
avsikt att sdlja denna vidare till en bostadsrattsforening.

Figur 1 Nyproduktion av bostadsratter — en forenklad processbeskrivning

Bygebolag ‘ ‘ Bank ‘ ‘ Hushall
* Forvarvar mark * Gdr en kreditbeddmning * Normalt képs ldgenheten
* Anstkerom 1&n for varje projekt med bindande avtal direkt
» Borjar siljaldgenheter pa * Satter uppvillkor fér
Innanbyggstart 15 handsavtal byggnadskreditiv
Bygebolag ‘ ‘ Bank ‘ ‘ Hushall
* Bygger fastigheten * Betalarlpande ut pengar » Relativt passivroll
*Borjar anvanda inomramen for kreditivet o Fler hushall tecknar avtal
Under byggnadskreditivet
byggprocessen  *Fortsatteratt sélja
lagenheter
Bygebolag | | Bank | | Hushall
* Fastigheten fardigstalld * Kreditivet 13ggs om till ett * Betalar kdpeskilling och
» Lagenheternasalda vanligtlan som laggs pa finansierar denna med
« Eventuellticke salda bostadsrattsforeningen banklan
. lagenheter kips upp av » Lanar ut till hushallen for # Flyttarin
Inflyttning byggbolaget att de ska kunnabetala
slutlikviden

Kalla: Riksbanken
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En bostadsrattsforening kan bildas pa tva olika satt, antingen via ombildning eller nybild-
ning. Vid en ombildning gar hyresgasterna i ett hyreshus samman med avsikten att képa den
fastighet de bor i av fastighetsagaren. Vid nybildning ar det vanligast att ett privat byggforetag
bildar bostadsrattsféreningen och bygger huset med avsikt att silja bostadsratterna vidare till
de blivande medlemmarna som i ett senare skede tar 6ver féreningen. Nybildningar kan ocksa
ske genom att organisationer som SBC, HSB eller Riksbyggen bildar bostadsrattsféreningar,
bygger huset och darefter siljer det till medlemmar som bosparat i organisationen.® Saval
byggbolagen som hushallen &r under nyproduktionsprocessen exponerade mot risker av olika
slag, vilket tillsammans med bankens roll i processen illustreras forenklat i figur 1.

Bindande avtal tecknas ofta langt innan hushallen ges tilltrade till bostadsrétten
Byggbolagen knyter pa ett tidigt stadium till sig hushall som &r intresserade av bostdderna och
ett bindande férhandsavtal tecknas. Oftast ar mellan 60 och 70 procent av ldgenheterna salda
redan innan bygget av fastigheten paborjas. Det finns fa juridiska mojligheter for ett hushall att
frantrada ett forhandskontrakt. Om hushallet anda inte kan fullfolja avtalet, riskerar man att
bli skyldig att ersatta foreningen eller byggbolaget for den skada avhoppet innebar. Det kan till
exempel rora sig om mellanskillnaden om bostadsratten senare séljs for en lagre kopeskilling,
kostnader for att marknadsfora bostaden pa nytt, uteblivna arsavgifter och drojsmalsranta pa
forfallna insatsbetalningar. Om det tar lang tid for bostadsrattsforeningen att hitta en annan
képare, kan det réra sig om stora belopp. **

Hushallet har i samband med att férhandsavtalet tecknats forbundit sig gentemot fére-
ningen att sta for kostnaden for den aktuella bostadsratten. | attraktiva lagen kan det réra sig
om miljonbelopp. Om hushallet samtidigt dger en annan belanad bostad i vantan pa att tilltrada
den nya bostaden riskerar de ekonomiska atagandena att bli mycket hoga for det enskilda hus-
hallet, eftersom det kanske inte dr mojligt for hushallet att frantrada avtalet med féreningen.
Om marknadspriserna pa bostader faller innan hushallet har hunnit tilltrdda den nya lagen-
heten kan hushallets tankta kontantinsats minska, eftersom vinsten fran férsaljningen av den
befintliga bostaden blir lagre pa grund av prisfallet. | det ldget &r det dessutom inte sakert att
bankens lanel6fte langre galler eller &r tillrackligt pa grund av de dndrade férhallandena. Dartill
ar laneloftet oftast bara giltigt under en begréansad tid, vanligtvis upp till sex manader.

| figur 2 illustreras ett exempelhushalls ekonomiska dtaganden vid kép av en nyproducerad
bostadsratt med inflyttning om tva ar, samtidigt som hushallet redan dger en befintlig bostads-
ratt. | exemplet ar marknadsvardet pa hushallets befintliga bostadsratt (A i figur 2) 3 miljoner
kronor. Hushallet har finansierat halva bostadsratten med banklan pa 1,5 miljoner kronor, och
har darmed en beldningsgrad (loan-to-value, LTV) pa 50 procent. Hushallet har dock for avsikt
att flytta, och tecknar ett forhandskontrakt pa en nyproducerad bostadsratt (B) med inflyttning
om tva ar. Den nya bostadsréattens pris ar 5 miljoner kronor. Hushallet avser att finansiera kopet
med banklan, 3,5 miljoner kronor, och med eget kapital, 1,5 miljoner kronor, som frigérs nar
den befintliga bostadsratten séljs. Den nya bostaden férvantas darmed fa en beldningsgrad pa
70 procent. Men hushallets sammantagna ekonomiska ataganden for bada bostadsratterna
(C) under de tva ar som kvarstar till inflyttning ar 8 miljoner kronor, varav 1,5 miljoner &r den
tdnkta kontantinsatsen. Sammantaget har hushallet en implicit beldningsgrad pa drygt 81 pro-
cent tills den befintliga bostadsratten har salts.

13 Lundén och Bokelund Svensson (2013).

14 Under de senaste aren har manga byggbolag dock salt bostadsratter i ett sa tidigt skede att tidpunkten fér upplatelse och inflyttning
inte med sakerhet har kunnat faststéllas i avtalen, utan angivits i olika langa tidsintervaller. Ofta har tidpunkterna for inflyttning dessu-
tom forsenats, ibland med sa mycket som ett halvar, och darmed inte 6verensstimt med vad som ursprungligen statt i avtalet. Detta har
resulterat i en mediediskussion om det darmed kan vara sa att manga férhandsavtal som har tecknats ar ogiltiga.
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Figur 2 Ett exempelhushalls ekonomiska ataganden vid kép av nyproduktion

A. Befintlig bostadsritt B. Nyproducerad bostadsritt C. Hushdllets sammantagna
ataganden fér bostadsratterna

Marknadsvarde: Marknadsvarde: Marknadsvéarde:
3 miljoner kronor 5 miljoner kronor 8 miljoner kronor

—_
1,5 miljoner
kronor

1,5 miljoner
kronor

LTV =

LTV =
[ 81,25%

=~ 70%

1,5 miljoner
kronor LTV =

50 %

- Banklan

|:| Kontantinsats

Kalla: Riksbanken

Nar hushallet tecknar ett férhandsavtal, kraver byggbolaget ofta att hushallet har ett 13-
nel6fte fran banken for den nya bostaden. Nar hushallet vl ska teckna upplatelseavtal med
foreningen vid inflyttning, gors en ny kreditprévning. Om forutsattningarna pa bostadsmark-
naden under den tiden har forandrats, till exempel om bostadspriserna efter en tids uppgangar
borjat falla, riskerar hushall som inte har tagit hojd for ett sddant scenario att fa ekonomiska
problem. Om bostadspriserna har fallit med exempelvis 15 procent fran tidpunkten da for-
handsavtalet tecknades fram till inflyttning, sa har ocksa hushallets kontantinsats minskat och
den nya bostadens varde fallit till 4,25 miljoner kronor. Hushallets belaningsgrad for enbart den
nya ldgenheten skulle under dessa omstandigheter uppga till 93 procent, vilket i det hér fallet
overskrider kraven for bolanetaket. | ett sadant ldge ar det inte sakert att banken langre beviljar
hushallet Ian till den nya ldgenheten, och hushallet riskerar att hamna i en ekonomiskt svar
situation om ingen av lagenheterna gar att sélja till de priser som géllde da forhandsavtalet
tecknades.?®

Byggbolagen har ataganden for osalda bostadsritter

Aven byggbolagen tar ekonomiska risker i samband med nybyggnadsprojekt. Ofta forséker de
minska risken just genom att sdlja lagenheter med férhandsavtal. Flera byggbolag har emeller-
tid nagon form av ataganden for de lagenheter som eventuellt forblir osalda efter inflyttnings-
datum. Vissa bolag forbinder sig att kdpa lagenheterna fran foreningen, for att darefter sjalva
sdlja dem vidare. Beloppen for dessa garantier kan bli stora om bolaget har flera stora projekt
med manga osalda objekt.

Om byggbolaget inte har ndgon trygghetsgaranti® &r det den nybildade bostadsrattsfor-
eningen som hamnar i en ekonomiskt karv situation om lagenheter inte saljs som planerat och
den ekonomiska planen inte gar ihop. Bostadsrattsforeningens skulder blir darmed hogre an
forvantat nar intakterna uteblir. Likasa blir foreningens medlemsantal lagre, vilket medfor att
farre personer delar pa de hogre kostnaderna.

Den ekonomiska planen som har upprattats av ett byggbolags interimsstyrelse, som han-
terar en nybildad bostadsrattsforening till dess medlemmar flyttar in och tar 6ver, bygger pa

15 Dessa risker foreligger naturligtvis &ven om ett hushall har képt en ny bostad pa andrahandsmarknaden, utan att férst ha salt sin tidi-
gare bostadsratt. Ledtiderna ar emellertid vanligtvis betydligt langre vid nyproduktion, vilket gér att hushallen &r exponerade mot for-
dndrade forhallanden under en langre tid.

16 Flera byggbolag har sa kallad trygghetsgaranti for sina objekt, vilket innebér att de atar sig att antingen kdpa eventuellt osélda lgen-
heter av foreningen, eller sta for kostnaderna for dem tills de blir salda.
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antaganden om framtida kostnader och intdkter. Dessa stimmer inte alltid 6verens med de
faktiska utfallen. Det kan ocksa vara sa att styrelsen underskattar underhallsbehovet framaver,
och satter av for lite pengar for detta via avgifterna. Det har varit vanligt att nya foéreningar har
tillampat sa kallade progressiva avskrivningar i sin ekonomiska plan, vilket grovt férenklat inne-
bar att avsattningarna till framtida underhall skjuts pa framtiden och inte speglas i de avgifter
som medlemmarna betalar idag. For manga foreningar har metoden medfort kraftiga avgifts-
hojningar efter nagra ar, eftersom foreningen har sparat for lite och inte med egna medel kun-
nat finansiera kostnaderna for underhall av fastigheten. For att avskrivningarna ska spegla det
faktiska sparbehovet har det foreslagits att progressiva avskrivningar i bostadsrattsforeningar
ska ersittas av s3 kallade linjara avskrivningar.'” Det innebir att avskrivningarna istillet gérs
med samma belopp varje ar under en viss tidsperiod. Med denna metod skulle avgifterna bli
hogre i manga foreningar redan fran borjan, men spar- och underhallsbehovet blir mer trans-
parent och medlemmarna skulle fa storre insyn i foreningens framtida kostnader.

Hog belaning skapar dubbla risker for hushall i bostadsratt

Den har ekonomiska kommentaren har belyst finansiella stabilitetsrisker forknippade med hog
skuldsattning i bostadsrattsforeningar och med processen fér nyproduktion av bostadsrétter.
Bostadsrattsforeningarnas skuldsattning har 6kat over tid, och nybildade bostadsrattsfor-
eningar ar generellt mer skuldsatta an aldre féreningar. Hushall som bor i bostadsratt har dar-
med en indirekt skuld via bostadsrattsfoéreningens skuld, som ofta ar storre i nybildade fore-
ningar. Det medfor att det for skuldsatta hushall finns risker forknippade med att bo i en hogt
beldnad bostadsrattsférening.

Risken for att en bostadsrattsforening ska ga i konkurs ar visserligen mycket liten, men hus-
héllen &r exponerade mot andra risker. Dels finns risken att hogt skuldsatta hushall kan behéva
minska pa sitt sparande och sin konsumtion om rantorna stiger. For de hushall som bor i bo-
stadsratter kan denna effekt bli stérre om dndrade ekonomiska férutsattningar for foreningen
medfor okade avgifter for bostadsrattsinnehavaren. Tillsammans med 6kade utgifter pa hus-
hallens egna bolan, kan héjda avgifter medféra att enskilda hushall far svart att betala for sin
bostad.

Det finns dven risker i nybyggnadsprocessen. Ett hushall som redan ager en bostad kan
hamna i en svar ekonomisk sits, om det koper en ny bostadsratt utan att forst ha salt sin be-
fintliga lagenhet och bostadsmarknaden sedan viker. | dagsldget ar detta framst en risk for hus-
hall som under senare tid har tecknat sig for en lagenhet. Hushall som tecknade sig fér en ny
lagenhet langre tillbaka i tiden har sedan dess sannolikt sett ett 6kat varde pa bade sin nuva-
rande och sin kommande lagenhet. K6paren har ocksa en finansieringsrisk eftersom det 13-
nelofte som banken gett, och som avtalet baseras p3, inte ar bindande for banken.

For enskilda hushall finns det saledes flera risker att vara medveten om nar man tecknar
ett forhandsavtal for en nyproducerad lagenhet, eller képer en bostadsratt i en hogt belanad
bostadsrattférening. Problem for ett fatal medfor sannolikt inte spridningsrisker till 6vriga eko-
nomin, men kan generera stora ekonomiska forluster for de hushall som berors.

17 Utredningen om stérkt konsumentskydd p& bostadsrattsmarknaden (2017).
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Diagram och tabeller

Diagram 1. Antal registrerade bostadsrattsforeningar i Sverige

35000 f 1 35000
= Antal registerade bostadsrattsféreningar
30000 4 30000
25000 41 25000
20000 1 20000
15000 F 4 15000
10000 | 41 10000
5000 f 1 5000
0 " " N " " 0
96 00 04 08 12 16 20

Anm. Antalet aktiva foreningar ar lagre.

Kalla: Bolagsverket

Diagram 2. Bostadsrattsforeningars skuldsattning

Miljarder kronor
500 p 1 500

—Bostadsrattféreningars totala skulder
400 1 400
300 1 300
200 | 1 200
100 F 4 100
) L N i N N 0
96 00 04 08 12 16 20

Kalla: SCB
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Diagram 3. Hushallens skuldkvot i Sverige
Procent av disponibel inkomst

250 250

=Skuldkvot

=Skuldkvot inkl. bostadsrattsféreningars skulder

200 200

100 / 100
50 50
0 0
9% 00 04 08 12 16 20

Kalla: SCB och Riksbanken

Diagram 4. Genomsnittlig foreningsskuld per kvadratmeter, nybildade féreningar
Tusentals kronor

14 14
12 12
10 10
| I
| }
| }
| I
| .
08 09 10 11 12 13 14 15

m Stockholm ® Goteborg = Malmo = Ovriga Sverige m Riket, alla foreningar ® Riket, nybildade féreningar

Kalla: UC Bostadsvardering AB och Riksbanken
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Diagram 5. Genomsnittlig foreningsskuld per kvadratmeter
Tusentals kronor

8

08

09 10 11 12 13 14 15

m Stockholm ® Géteborg = Malmé = Riket = Ovriga landet

Kalla: UC Bostadsvardering AB och Riksbanken

Diagram 6. Ytterligare rinteutgifter per kvadratmeter och ar nér rintan stiger med en procentenhet
Procent av skuldsatta bostadsrattsforeningar
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Kalla: Riksbanken
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