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Abstrakt

Syftet med examensarbetet &r att undersoka fastighetsmarknadens utveckling i Finland
och Sverige, samt vad som paverkar fastighetsmarknaden ur en ekonomisk synvinkel.
Arbetets huvudfokus ar att diskutera kring vad boendeformen bostadsratt innebar samt
hur denna boendeform skiljer sig &t mellan Finland och Sverige.

Den teoretiska referensramen baserar sig pa fastighetsmarknaden i allméanhet,
bostadslan och vad som paverkar fastighetsmarknaden utifran ett makroekonomiskt
perspektiv. Den teoretiska referensramen behandlar ingdende vad boendeformen
bostadsratt innebar i Finland respektive Sverige. Arbetets empiriska del bestar av
kvalitativa intervjuer med personer som jobbar inom fastighetsbranschen bade i Finland
och i Sverige. Genom den kvalitativa undersokningen framkommer det varfor
bostadsratterna etablerades, hur framtiden ser ut pa marknaden for bostadsratter, varfor
bostadsratten ar sa popular i Sverige, samt hur marknadssituationen ser ut for
bostadsratterna som en del av fastighetsmarknaden.

Undersokningsresultatet visar att bostadsratten ar tva helt olika boendeformer i Finland
och Sverige, vilket ocksa forklarar bostadsrattens popularitet i Sverige. Bostadsratterna
blir allt populdrare bade i Finland och i Sverige, men koncentrerar sig framst till storre
stader. Undersokningen visar ocksa att fastighetsmarknaden ar en standigt vaxande
marknad dar priserna for tillfallet ar stigande och efterfragan ar hog.

Spradk: Svenska Nyckelord: Fastighetsmarknaden, Bostadsratt, Finansiering,
Bostadslan
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Tiivistelma

Taman opinnaytetyon tavoitteena on tutkia kiinteistomarkkinoiden kehitysta Suomessa
ja Ruotsissa, seka taloudellisia syita jotka vaikuttavat kiinteistomarkkinoihin. Tyon
painopisteessa on keskustelu asumisoikeuden tarkoituksesta, ja sen eroavaisuuksia
Suomessa ja Ruotsissa.

Teoreettinen viitekehys perustuu kiinteistomarkkinan yleisesta ominaispiirteesta,
asuntolainat ja mita vaikuttaa kiinteistomarkkinaan makrotaloudellisesta perspektiivista.
Teoreettinen viitekehitys kasittelee syvallisesti mita asumismuoto asumisoikeus
tarkoittaa Suomessa seka Ruotsissa. Empiirisessa osiossa tutkimusmenetelma perustuu
laadullisista haastatteluista henkiloiden kanssa, joka tekee tyota kiinteistomarkkinan
kanssa Suomessa seka Ruotsissa. Laadullisen tutkimuksen perustella tuli ilmi miksi
asumisoikeudet perustettiin, kuinka tulevaisuus nayttaa asumisoikeuden kannalta, seka
kuinka markkinatilanne on asumisoikeuden kannalta osana kiinteistomarkkinoita. Miksi
asumisoikeus on niin suosittu asumismuoto Ruotsissa ja miten markkinatilanne nayttaa
osana kiinteistomarkkinasta.

Tutkimuksen tulokset osoittavat, etta asumisoikeus on taysin erilainen asumismuoto
Suomessa kuin Ruotsissa, mika selittaa asumisoikeuden suosio Ruotsissa.
Asumisoikeudet tulevat yha suosituimmaksi seka Suomessa etta Ruotsissa, mutta
painopiste on isoimmissa kaupungeissa. Tutkimus nayttaa myos, etta
kiinteistomarkkinat on ikuinen kasvava markkina, joilla hinnat hetkellisesti ovat nousussa
ja kysynta on kasvussa.

Kieli: Ruotsi  Avainsanat: Kiinteistomarkkinat, Asumisoikeus, Rahoitus, Asuntolainat




BACHELOR'S THESIS

Author: Madelene Berglund
Degree Programme: Business Administration, Abo
Specialization: Accounting

Supervisor: Thomas Finne

Title: Real Estate Market in Finland and Sweden - A Discussion about Co-Operative
Apartments / Fastighetsmarknaden i Finland och Sverige - En diskussion om
bostadsratter

Date Number of pages 59 Appendices 1

Abstract

The purpose of this thesis is to study the development of the real estate market in
Finland and Sweden, also what kind of things influence the market from an economic
point of view. The thesis main point is to discuss what the co-operative apartment type
of housing means, and how this type of housing diverges in Finland and Sweden.

The theoretical framework is based on the real estate market in average, funding of
housing and what kind of things influence the real estate market from a macroeconomic
point of view. The theoretical framework discusses particularly what the co-operative
apartment type of housing means in Finland and Sweden. The empirical part consists of
qualitative interviews with professional people who work with real estate, both in Finland
and Sweden. Due to the qualitative interview emerges why co-operative apartment were
established, what the future of the co-operative apartments market will be like in the
coming years, why the co-operative apartment is so popular in Sweden and how the
market situation is for the co-operative apartment as a part of the whole real estate
market.

The results show that the co-operative apartments are two very different forms of
housing in Finland and Sweden, which also explains the popularity of the co-operative
apartment in Sweden. Co-operative apartments become more and more popular in both
Finland and Sweden, but above all they concentrate to larger cities. The results also show
that the real estate market is a constantly growing market, where the price is momentary
increasing and the demand at the market is high.

Language: Swedish Key words: The Real-estate market, Co-Operative Apartment,
Financing, Home Loans
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Begreppsdefinitioner

Amortering — Delbetalning av lanat kapital.

Avdragsgilla rdntor — réntor som den skattskyldige har rétt att dra av pa sina lan.

(Skatteforvaltningen. 2016)

Byggnadskostnadsindex — Indexet beskriver den relativa fOrindringen av
byggnadskostnaderna for byggarbeten och byggnader som till sina viktigaste
byggegenskaper dr jdmforbara, med hjilp av prisutvecklingen for grundinsatser som anvénts

vid byggandet. Indexet mits manatligen. (Finlands officiella statistik. (FOS). 2016.)

Beldningsgrad — Andelen som é&r lanat kapital 1 procent av totalt kapital. (Borg L., Henge J.
& Palm P. 2015. 5.510)

Belaningsvirde — Kvoten som féas vid utrdkning av skillnaden mellan lanestorleken och
marknadsvirdet pd  bostaden.  Krediten beviljas  utifrdin  beldningsvirdet.

(Finansinspektionen. 2016. S.22.)

Blancoldn (Sverige) — Lan som beviljas utan sidkerhet eller borgen. (Finansinspektionen.

2016.S.22.)

Euribor—Euribor dr en rénta som faststélls av ca 40 forstklassiga stora banker i euroomradet.
Réntan ér den, vilken forstklassiga banker &r villiga att ge varandra lén i euro. 15 % av de
hogsta och ldgsta noteringarna pa euribor ldmnas obeaktade och pa resten berdknas ett

medelvérde. Euriborrdntan berdknas for 3, 6 och 12 ménader. (Finlands bank. 2016)

Fastighetskop — Forviarv av fastighet eller del av dérav eller outbrutet omrade mot vederlag.

Ett outbrutet omréde avses en grinsbestdmd del av en fastighet.

Grundrdnta — Grundrintan faststills genom berdkningar av genomsnittet pa 12 ménaders

marknadsrantor. Marknadsrdntan dr 12 manaders euribor. (Finlands bank. 2016)

Konsumentpris — Det faktiska priset som konsumenten betalar for varor och tjanster. (FOS.

Konsumentprisindexet. 2016)

Marknadsvirde — Priset som uppstdr dd en vara eller tjdnst handlas pa en marknad. Priset
till vilket en bostad kan forsdljas vid en marknadsmassig forséljning. (Finansinspektionen.

2016.S.22.)



Placeringsbostad — En bostad som ger vinst, exempelvis en ldgenhet som hyrs ut.
Relativa bostadspriser — Bostadspriserna i forhéllande till andra priser.

Servitut — Réttighet for dgande, nyttjande eller i annat ansprék rada dver en fastighet. (Borg

L., Henge J. & Palm P. 2015. 5.527)

Sdkerhet — Egendom som stélls till sikerhet for ett 1an. Langivaren har rétt till egendomen

om lantagaren inte skulle kunna betala tillbaka sin fordran. (Finansinspektionen. 2016. S.23.)

Taxeringsvdrde (Sverige) — Virdet som ligger till grund for fastighetskatten. Bestdms till 75
procent av egendomens marknadsvirde tvd ar innan taxeringséret. (Borg L., Henge J. &

Palm P. 2015. 5.528)



1 Inledning

Fastighetsmarknaden &r ett stdndigt diskuterat &mne i och med att en stor del av
befolkningen gor en bostadsaffar ndgon gdng under livets lopp. Fastighetsmarknaden har
varit exceptionell under de senaste 20 aren genom de ldga rdntorna och den goda
ekonomiska tillvaxten. Formdgenhetsskalan mellan de som kopte en bostad i mitten pa
1900-talet och de som fortsatte bo 1 hyresldgenheter var den dubbla 20 ar senare. (Lind H.
& Lundstrom S. 2007. S.14)

I Finland é&r fastighetsmarknaden stindigt uppatgédende sedan ar 2010 medan det i Sverige
gjordes rekord i fastighetsaffarer under ar 2016. Trots att priserna pa fastighetsmarknaden
har stigit rejdlt under de senaste aren dr investeringsklimatet I6nsamt. Det dr det finansiella
hogtrycket och den exceptionella penningpolitiken som skapar ett gynnsamt klimat for att
investera i fastigheter. Framover forutspés en fortsatt stark utveckling pa

fastighetsmarknaden.

Arbetet ger en inblick i den finska och svenska fastighetsmarknaden. Arbetet utgar ifrdn hur
fastighetsmarknaden sdg ut ar 2016 men kommer dven ge ldsaren en inblick 1 hur

fastighetsmarknaden har utvecklats under tidigare artionden.

Fastighetsmarknaden ar speciell genom dess hoga transaktionskostnader. Detta innebér att
gemene man inte byter bostad med jimna mellanrum och inte kommer prova pd alla
bostadsformer under sin livstid, sdsom det dr mdjligt att prova pa olika sorters matvaror. Vid
val av bostadsform &r det lonsamt att ta reda pa olika for- och nackdelar med olika

boendeformer.

Det saknas tidigare studier om hur boendeformen bostadsrétten skiljer sig &t mellan Finland
och vért véstra grannland, Sverige. Bostadsrétten har blivit en allt populdrare boendeform,
speciellt i Sverige men detta begrepp har dven klédttrat fram pa den finska bostadsmarknaden.
Arbetet kommer didrmed forska 1 vad begreppet bostadsrétt innebér 1 Finland respektive

Sverige.

Den forsta delen av arbetet behandlar fastighetsmarknaden i sin helhet och tillhérande
termer. Den andra delen av arbetet behandlar bostadsritter, hur marknaden for bostadsritter
ser ut samt historik och framtid for bostadsrétter 1 Finland och Sverige. Arbetets tredje del
bestar av en kvalitativ undersokning dér syftet &r att ta reda pa hur bostadsmarknaden ser ut

1 praktiken och vad olika personer som arbetar med bostadsritter anser om framtiden pé



fastighetsmarknaden. Slutligen diskuteras resultatet av den teori och empiri som arbetet

omfattar.

1.1 Problemformulering

Hur ser egentligen fastighetsmarknaden ut i Finland jamfort med i1 vart véstra grannland,
Sverige? Arbetet kommer forska i vad som paverkar fastighetsmarknaden samt hur
marknaden ser ut i Finland respektive Sverige for tillfdllet. Bostadsritten &r en populdr
boendeform i Sverige medan alla inte &r medvetna om att det ocksa finns en boendeform i
Finland som kallas for bostadsritt. Arbetet kommer forska 1 vad en bostadsritt &dr 1 Finland
respektive vad en bostadsrétt dr i Sverige. Marknadssituationen for bostadsrétter som en del
av fastighetsmarknaden ir en intressant aspekt som arbetet kommer ta upp. Foljande

forskningsfragor lyfts fram i arbetet.
- Hur ser fastighetsmarknaden ut i Finland respektive Sverige?
- Vad innebir en bostadsritt i Finland respektive Sverige?
- Varfor dr den svenska bostadsritten populdrare dn den finska bostadsritten?

- Hur ser marknadssituationen for bostadsritter som en del av fastighetsmarknaden ut?

1.2 Syfte

Arbetets syfte ar att undersoka fastighetsmarknaden i sin helhet, samt vad som paverkar
fastighetsmarknaden ur en ekonomisk synvinkel. Syftet med arbetet dr att ta reda pa vad en
bostadsritt &r samt hur denna form av boende skiljer sig 4t mellan Sverige och Finland.
Syftet med arbetets empiriska del dr att fa en praktisk synvinkel pé arbetet genom en

kvalitativ undersokning bland personer som dagligen arbetar med bostadsritter.

1.3 Avgriansning

Arbetet avgrinsar sig till bostadsmarknaden 1 Finland och Sverige. Arbetet ger en helhetsbild
over bostadsmarknaden i den forsta delen och 1 arbetets andra del avgrinsas arbetet till
bostadsritter. Arbetets empiriska del begrinsar sig till bostadsritter. Arbetet fokuserar pa
ekonomins paverkan pd fastighetsmarknaden, vilket innebédr att andra perspektiv pé

fastighetsmarknaden inte behandlas.



1.4 Metod

Arbetet utfors med hjidlp av litteratur som &terspeglar sig pé bostadsritter och
fastighetsmarknaden, samt statistik och annan kompletterande information fran tillforlitliga
Internetkillor. Tidningsartiklar anvénds till en begridnsad del i arbetet. Arbetets empiriska
del utfors genom kvalitativa intervjuer for insamlande av data som komplettering till arbetets
teori. Som metodval till arbetets empiriska del valdes kvalitativa intervjuer, eftersom
forskningsfragorna i arbetet besvaras professionellt och sakkunnigt av personer som arbetar
med bostadsritter. Respondenterna i den empiriska undersokningen kontaktas per e-post och

har mojlighet att besvara intervjun med fritt formulerade svar.

2 Fastighetsmarknaden

En fastighetsmarknad kan definieras som en marknad dér man i en snév tolkning avser kop
och forséljning av fastigheter. Hans Lind och Erik Persson definierar att en marknad uppnas
ndr varor och/eller tjdnster utbyts inom givna institutionella ramar mellan en avyttrare och
en mottagare. Alla Overldtelseformer inkluderat arv, gidva och byte kan dven avse

fastighetsmarknaden. (Lind H. & Persson E. 2015. 5.235)

Pé fastighetsmarknaden tillimpas en generell marknads- och pristeori. Trots detta har
fastigheterna flera sdrdrag som gor fastighetsmarknaden speciell. Ur marknadssynpunkt ar
de viktigaste sdrdragen att varje fastighet dr unik, har ett fast ldge och en ldng varaktighet.

(Lind H. & Persson E. 2015. 5.245)

Genom olika marknadsregleringar har politiken forsokt styra fastighetsmarknaden.
Exempelvis har kommunen satt ett maxpris pa bostadshyresmarknaden eller minimipris pé
byggnadsmaterial. =~ Bostadsbidrag,  skatter, rintesubventioner for lan  och
produktionsbegriansningar har andra regleringar som gjorts for att styra fastighetsmarknaden.
Effekter som marknadsregleringar kan fa ar bland annat minskat utbud och ett 6verskott pa

efterfrdgan. (Lind H. & Persson E. 2015. 5.243-244)

Fastighetsmarknaden har pdverkan pa den ekonomiska utvecklingen pé olika sitt pa kort,
medellang och ldng sikt. Paverkan pa kort och medellang sikt sker genom att
fastighetsmarknaden paverkar arbetsmarknaden och efterfrigan genom effekter pé
rorligheten samt efterfrdgan pé arbetskraft och bygginvesteringar. Den makroekonomiska
utvecklingen av skuldsittningens effekter pa konsumtion och stabilitet paverkas dven pa kort

och medellang sikt. Demografiska fordandringar spelar pa ldng sikt en viktig roll for
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bostadsbyggande och relativa bostadspriser. Boendesituationen har paverkan pa gemene
mans hélsa och utbildningsmojligheter pa 1dng sikt. En forutséttning for ett valfungerande
samhdlle dr en fungerande bostadsmarknad. (Bergendahl P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H.
2015. S.20)

2.1 Fastighet

En fastighet kan beskrivas som en sérskild avgridnsad del av jord. Definitionen av jord
innefattar i detta fall bAde mark och markomraden tickta med vatten, dvs. sjoar. En fastighet
kan vara bade fysisk, dvs. byggnader och tillbehor till byggnader, eller rattslig, dvs. servitut
och samfilligheter. (Victorin R. & Hager A.2015. 5.63)

2.2 Bostader

Det finns fyra olika former av boende i Finland, dessa dr dgarbostad, hyresbostad,
bostadsrittsbostad och deldgarbostad. De fyra olika boendeformer som finns i Sverige ar

hyresritt, bostadsrétt, kooperativ hyresritt och dganderitt.

Aganderiitt eller fgarbostaden, dvs. 4gande av fastighet, ir den minst begriinsade
boendeformen. Den som &ger en fastighet har ritt att 6verldta den genom forsiljning, géva
eller pa nagot annat sitt. Agaren kan bygga om som man vill, som de samhilleliga reglerna
tillater, samt ha kontroll 6ver boendekostnaden. Bostadségaren kan silja, pantsétta samt hyra

ut dganderitten utan tillstand. (Tegelberg L. 2016.5.23)

Hyresritten innebér att bostaden hyrs av den som dger bostaden. Hyresgisten har mycket
begrinsad ritt att paverka sin bostads utseende. Hyran ir faststélld enligt hyresmarknadens
niva, dvs. den ger utrymme for affarsvinst for fastighetsdgaren och baserar sig inte pa nagra

forbruksvaror. (Tegelberg L. 2016.s.24)

Kooperativ hyresrdtt dr en boendeform som &dr ett mellanting mellan hyresrétt och
bostadsritt. Ldgenheten séljs inte men hyresgisterna tillhor en forening dir de har inflytande
over sitt boende inom ramen for foreningen. Det dr foreningen som bestimmer hyran for

lagenheterna. (Lundén B. 2015.5.10)

Arbetet kommer gd ndrmare in pd bostadsritten. Bostadsritten skiljer sig &t Finland och
Sverige emellan. I Finland ar bostadsratten en boendeform dir bostadsréttsinnehavaren 16ser

in bostadsritten genom att betala en bostadsrittsavgift som motsvarar 15 % av ldgenhetens
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viarde. Bruksvederlag betalas dven for bostaden. Bostadsritterna i Finland behandlas mera

ingdende i kapitel 5.1.

I Sverige skiljer sig bostadsritten fran hyresritten genom att bostadsrittsinnehavaren
paverkar vem som tar over den och kan pd samma sitt som vid dganderitt dverlata bostaden
genom forsdljning. Speciellt med bostadsritten &r att den som den Overléts till maste bli
medlem i bostadsrattsforeningen. Bostadsrattsinnehavaren har makt att paverka sitt boende,
men ritten regleras av bostadsrittslagen. (Tegelberg L. 2016.s.24) Bostadsrétterna i Sverige

behandlas mera ingdende 1 kapitel 5.2.

2.3 Makroekonomisk analys

Ekonomin i sin helhet paverkar vad som hénder pé fastighetsmarknaden. Analyser av
fastighetsmarknaden kan bli komplicerade eftersom fastighetsmarknaden bestar av ett stort
antal delmarknader, vilka kan avgrinsas pa flera olika sdtt. Makroekonomiska analyser
innefattar trender och prognoser i ett lands eller en regions faktiska och forviantade framtida
utveckling. BNP, inflation, rédntenivdn och konjunktursvdngningar har stor betydelse for
fastighetsmarknaden. Resultatet som framkommer ur makroekonomisk analys &ar
grundldggande for beddmningen av utvecklingen péd fastighetsmarknaden. (Lind H. &
Persson E. 2015. 5.251)

2.3.1 Bruttonationalprodukten

Bruttonationalprodukten méter virdet av alla fardiga produkter, dvs. varor och tjanster, som
tillverkas 1 ett land under ett &. BNP kan exempelvis rdknas genom att summera
foradlingsviardena 1 samtliga producerande foretag och organisationer. Forddlingsvardet ar
skillnaden mellan forséljningsintékter och kostnader for ink&p av ravaror och halvfabrikat.
En 6kning av bruttonationalprodukten avser en ekonomisk tillvéxt. (Lind H. & Persson E.

2015.5.251)

BNP paverkas av bostadsbyggande, konsumtion och investeringar. BNP 6kar ddrmed da
efterfrdgan pa bostider och kapitalinvesteringarna dkar. Kostnaderna 6kar da efterfrdgan pé
arbete och kapital 6kar, ddrmed tar inflationen fart. Da inflationen stiger ver malet och BNP
tillvaxten inte ar langsiktigt héllbar langre hojer centralbanken réntan. (Sellin P. & Walentin

K. 2008. S.2)



6

Variationen 1 inflation och BNP péverkas endast till drygt en procent av &ndringar i
efterfrdgan pa bostdder. Trots detta har undersokning resulterat i att en del av nedgangen 1
BNP och inflation 1993-1994 beror pd plotsliga fordndringar i efterfrigan pd BNP.
Variationen av konsumtionen pd varor paverkas till cirka fem procent vid dndringar i
efterfrdgan pa bostadsmarknaden. Makroekonomiska fordndringar, inklusive penningpolitik
paverkar drygt en fjdrdedel av variationen 1 bostadspriserna. Plotsliga fordndringar av rdntan
paverkar endast 5 procent av variationen i bostadspriserna. (Sellin P. & Walentin K. 2008.

S.2-3)

I ndstan alla andra lander som dr medlemmar 1 organisationen for ekonomiskt samarbete och
utveckling (OECD) ligger utvecklingen for att bygga bostdder fore resten av ekonomin,
d.v.s. forst toppar bostadsbyggandet och sedan BNP och den ekonomiska aktiviteten. Ett
svenskt monster dr ddremot att BNP stabiliseras dd bostader byggs. (Sellin P. & Walentin K.
2008. S.3)

Effekten pA BNP stirks ju mindre kravet pa kontantinsats vid bostadslan dr. Andras kravet
pa kontantinsats fran 15 % till 5 % péverkar en plotslig fordndring av ridntan hushéllets totala
konsumtion med en 50 procent starkare effekt, dven effekten pa BNP stirks da mérkbart.
Effekten pé inflationen forblir oférandrad. Den forstérkta effekten pa konsumtionen orsakas
av att hushéllen 4 mera beldnade och dger bostidder till ett hogre vidrde dn om
kontantinsatskravet dr ligre. Fordndringar i efterfrigan och utbudet pd bostadsmarknaden
har endast en liten effekt pA BNP och inflationen. Bostadspriserna paverkas didremot av

utvecklingen i makroekonomin. (Sellin P. & Walentin K. 2008. S.4)

2.3.2 Inflation

Vid inflation stiger den allminna prisnivan. Konsumentprisindexet dr det vanligaste séttet
att méta inflationen. Detta index utgar ifran hur stor konsumtion det genomsnittliga hushallet
har. Inflation uppstar om konsumenterna vill kopa mer dn vad foretagen kan producera, alltsa
dé den totala efterfragan dr storre dn det totala utbudet pa marknaden. Stiger kostnaderna for
att producera varor och tjénster kan dven en inflation uppsta. En ovéntad inflation gynnar
lantagare medan smésparare och lingivare missgynnas. Ar inflationen vintad kan alla
skydda sig genom exempelvis hogre rdntenivier. Inflationens effekter kan paverkas av
skattesystemet. Nér réntorna ar avdragsgilla gynnas lantagarna av inflationen genom att
amorteringarna blir mindre virda med en hogre rénta. (Lind H. & Persson E. 2015. s.252-

253) De avdragsgilla ridntorna beskrivs mera ingdende i kapitel 3.2.3 och 4.1.4.



2.3.3 Konjunktursvingningar pa fastighetsmarknaden

Under de senaste 20 aren har fastighetsmarknaden och ekonomin svingt kraftigt.
Hogkonjunktur har lett till att ekonomin gér for fullt medan 1dgkonjunkturer har lett till att
ekonomin stér stilla. En hogkonjunktur leder ofta till investeringar for att 6ka kapaciteten pa
foretagen och arbetskraften utnyttjas maximalt. Lagkonjunktur leder tvartemot till att
arbetslosheten okar och att investeringar dr olonsamma for foretag. I teorin har man dven
kopplat samman en 14g inflation med lagkonjunkturer och en relativt hog inflation med
hogkonjunkturer. Hans Lind beskriver ddremot att det under de senaste decennierna inte har
funnits ett stabilt samband mellan arbetsloshet och inflation i de flesta ldnderna. (Lind H. &

Persson E. 2015. s.254)

Konjunktursvdngningarna sammanhénger frimst med forandringar pa efterfrigesidan.
Péverkas foretagens investeringar, export eller hushéllens inkdp pa nagot sitt sé att de okar
eller minskar kraftigt sprider sig denna forandring till andra delar av ekonomin. Vissa
ekonomer anser att konjunktursvdngningarna har ett regelbundet och forutségbart forlopp
dir ldg- och hogkonjunktur f6ljer pa varandra med vissa tidsintervall.
Konjunktursvingningarna paverkas genom att Finlands bank och Riksbanken(Sverige)
forsoker paverka ekonomin genom éndrade réntenivaer. Exempelvis kan Finlands bank eller
Riksbanken paverka konjunkturen om den dr pd vig nedat genom att sdnka sin styrrinta,
vilket 1 sin tur pdverkar ekonomin i olika kanaler. Har ménga hushéll bolén med rorliga
rantor s& paverkar den styrande bankens rantedndringar konsumtionen snabbare och mera

direkt. (Lind H. & Persson E. 2015. S. 254-255)

2.3.4 Rainteniva

Réntan &r priset pa att 1ana pengar och den analyseras med hjélp av utbud och efterfragan.
Konkurrens pa marknaden leder till att rdntan ar pa den niva dir utbudet méter efterfragan.
Andras nigon av de bakomliggande faktorerna forskjuts efterfrige- samt utbudskurvan.
Inflationstakten paverkar ocksa rintan, genom inflation &r de pengar som langivaren far
tillbaka mindre véirda dn de pengar som lanats ut. En hogre rinteniva kan bero pa
forvantningar om en hogre inflation. I och med en hogre inflation minskar utbudet av lan.

En lagre inflation innebér en ldgre rinteniva. (Lind H. & Persson E. 2015. 5.255)

Réntenivin paverkas av nominell och real rénta. Den nominella rdntan innebdr det som
lantagaren betalar i euron medan den reala ridntan dr den rénta som innebér att langivaren far

mera kopkraft 4an vad den hade fran borjan. Realrdntan kan forenklat beskrivas som
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skillnaden mellan den nominella ritan och inflationstakten. Ett la&n som tas med sju procents
ranta medan inflationen dr tva procent innebdr att [dntagaren betalar fem procent i real rinta.

(Lind H. & Persson E. 2015. S. 255-256)

Realrédntan har i Sverige har under de senaste 60 aren (1956-2016) haft en genomsnittlig
ranteniva pa 2,4 procent, med mycket hoga svingningar. Inflationen har paverkat rantenivan

genom att den har fallit, detta padverkar den genomsnittliga rintenivan. (Malmgqvist P. 2016)

2.4 Bostadslan

Den vanligaste laneformen for bankkunden dr bostadslédn. Bostadslanet kan tecknas for att
kopa bostad, renovering eller utbyggnad av bostad. Som sdkerhet till Idnet anvinds bostaden.
Genom bostadslanen l6per hushéllen flera risker kopplade till skuldséttningen. Boldnet dr en
kostnad for lang tid framover och lénet ar kénsligt for rdntenivén. Stiger réntorna sa okar
ocksa bolaneutgifterna, vilket kan bli ett problem for hushall som &r hogt skuldsatta. Vardet
pa bostaden kan dven falla, vilket ger en ekonomisk forlust. En hog skuldsittning kan dven
paverka samhéllsekonomin i stort. Drar minga hushall samtidigt ner pad konsumtionen for
att klara sina skuldbetalningar sid kan det skapa eller forvdarra en ligkonjunktur.

(Finansinspektionen. Den svenska bolanemarknaden. 2016. S. 4)

Bostadslanen har tva olika typer av amorteringar, dessa dr rak amortering och annuitet. Lan
med rak amortering innebér att amorteringsdelen é&r lika stor vid varje betalningstillfélle.
Efter varje amortering minskar rédntans andel om inget annat férorsakar en allméin forhjning
av rintan. Vid rak amortering &r lanets utgifter storre i borjan och minskar mot slutet av

laneperioden. (Konkurrens- och konsumentverket. 2014.)

Annuitetsldn innebér att amorteringens och rdntans totala summa ar lika stor varje gang
under hela aterbetalningstiden. Till en borjan &r rdntan den storre delen och amorteringen
mindre men nir 14nets kapital blir mindre véxer amorteringsdelen och réntedelen minskar.
Ett alternativ till annuitetslénet &r att lantagaren kommer Overens med banken att
avbetalningen forblir densamma under hela laneperioden. Avbetalningen forblir da
densamma medan lanetiden véxlar och blir kortare eller langre nédr rantan fordndras.

(Konkurrens- och konsumentverket. 2014)

Réintan pa bostadsldnen baseras antingen pa bankernas egna referensrdntor pa
marknadsvillkor, primerdntor, eller euribor-rdntor. Primerdntans storlek bestims av

bankerna sjidlva. Mellan 14ntagaren och banken kan det goras en 6verenskommelse om att
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rantan dr fast, alltsd den samma under hela lanetiden. En del av lanet kan dven kopplas till
en fast rdnta medan en del av lanet kopplas till en fluktuerande rdnta. Utdver referensrantan
omfattar den totala rdntan som lantagaren betalar av marginalen som banken har bestdmt for

den enskilde kunden. (Konkurrens- och konsumentverket. 2014)

Som tidigare ndmnt kan bostadslanets rénta baseras pa referensréntan. I rantelagen 12 §
beskrivs det att referensrdntan dr den rdnta som Europeiska centralbanken tillimpat vid den
sista huvudsakliga refinansieringstransaktionen fore den forsta kalenderdagen i varje
halvarsperiod. Referensréntan avrundas uppat till ndrmast foljande halva procent. (Ridntelag

20.8.1982/633 12§)

Bostadslanen behandlas mera ingdende 1 kapitel 3.2 for Finland och 4.1 f6r Sverige.

2.5 Kopkraft

Varje enskild fastighet &r unik och har ett andrahandsvdrde. Som redan nidmndes 1
inledningen har fastigheterna hoga transaktionskostnader, vilket innebér att de inte dr en vara
som ofta byts ut. Detta kapitel kommer behandla vad som paverkar kopkraften och hur

prisnivderna paverkas pa fastighetsmarknaden.

2.5.1 Efterfragan/utbud

Pé fastigheter tillimpas en generell marknads- och pristeori. Allméngiltiga konsumtions-,
produktions-, investerings-, pris-, och marknadsteorier med vissa begriansningar och

anpassningskrav 1 tillimpningen géller for fastigheter. (Lind H. & Persson E. 2015. 5.239)

Efterfragan pd fastighetsmarknaden anpassas efter att ju ldgre priser det dr desto flera
intresserade kopare finns det. Nar ett foretag bedomer att det framtida forvéntade priset
ligger 6ver de forvintade kostnaderna sker oftast nyproduktion. Ju hogre det forviantade
priset pa fastigheterna ér desto mera bygger foretagen. (Lind H. & Persson E. 2015. 5.239-
240)

Under 2000-talet har priserna dkat markant i1 storstadsregionerna men det har inte byggts
mera an tidigare. Detta har lett till att efterfragan pa nyproduktioner dr stor och priset dr hogt.
Marknadspriset pa fastigheterna sammanhénger med utbudet och efterfrdgan. Vid ett hogt
pris pa fastigheterna dr utbudet storre én efterfragan, detta leder till att konkurrensen mellan

siljarna borde pressa ner priserna. Ar priserna laga beror det pa att efterfrigan ir storre in
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utbudet och konkurrensen mellan koparna ska pressa upp priset. Okar efterfrigan kan man
séledes vinta sig att priset stiger samtidigt som produktionen 6kar. Okar utbudet kan man i
motsats forvinta sig att priset faller samtidigt som antalet fardigt producerade bostdder okar.
Niér utbudet motsvarar efterfragan uppstar marknadsjamnvikt. (Lind H. & Persson E. 2015.
s.241-242) Utbudet pa fastighetsmarknaden dr pé kort sikt konstant, eftersom det tar tid att
bygga nytt. Prisfordndringar pé fastighetsmarknaden sammanhédnger ddarmed ofta med

efterfrdgan. (Lind H. & Persson E. 2015. 2015)

2.5.2 Bostadspriser

Bostadspriserna kan ocksa sammankopplas med hushéllens skuldséttning, en god tillgang
till finansiering kan leda till stigande priser. Priserna dr cykliska och gar upp vid
hogkonjunktur och ned i lagkonjunktur. I olika delar av landet &r prisdkningarna véldigt
olika och prisskillnaden mellan olika stider och inom stdderna kan vara stor. (Bergendahl

P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H. 2015. S.50)

2.6 Kapitelsammanfattning

Kapitlet om fastighetsmarknaden behandlar framst fastighetsmarknaden i sin allmédnhet och
vad som paverkar fastighetsmarknaden utifran en ekonomisk synvinkel. Trots att
fastighetsmarknaden anses ha en generell marknads- och pristeori har den en del sidrdrag
som gor den speciell. Dessa sirdrag dr bland annat fastigheternas langa varaktighet, fasta
lage och att varje fastighet anses vara unik. Fastighetsmarknaden har under arens lopp
reglerats av politiken genom exempelvis skatter, bostadsbidrag och rantesubventioner pa lan.
De bostadsformer som finns i Finland &r dgarldgenhet, hyresligenhet, bostadsritt och
deldgarbostad. Sverige har istéllet for deldgarbostéder den kooperativa hyresrétten. Arbetet
gér av dessa bostadsformer endast in pd vad en bostadsritt innebédr 1 Finland respektive

Sverige.

Utifrdn en makroekonomisk synvinkel paverkar bruttonationalprodukten, inflationen,
rantenivder och konjunktursvingningar fastighetsmarknaden. Nér efterfrigan pd bostidder
och kapitalinvesteringar okar s& 6kar BNP. Inflationen tar fart i och med att kostnaderna
okar da efterfragan pa arbete och kapital 6kar. Slutligen leder detta till att centralbanken 6kar

rantan da inflationen stiger 6ver mélet och BNP tillviaxten inte langre ar langsiktigt hallbar.

I kapitlet framkommer att bostadslénen 4r den vanligaste ldneformen for bankkunder. Réntan

pa bostadslédnen baseras pa referensréntan och bostadslénet kan bindas med fast eller rorlig
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ranta. Den totala rdntan som lantagaren betalar till banken omfattas utover referensriantan av

rantemarginalen, som banken bestimmer for den enskilde kunden.

Efterfragan pa bostadsmarknaden anpassas utefter att ju lagre priset pa fastigheterna dr, desto
flera intresserade kopare finns det. Samtidigt anpassas utbudet av att ju hogre de forvintade
priserna pa fastigheterna dr desto mera nyproduktion finns det. Fastighetsmarknadens utbud

kan anses vara konstant i och med att det tar tid att bygga nytt.

3 Fastighetsmarknaden i Finland

Fastighetsmarknaden i Finland har vuxit med i genomsnitt 29 000 bostdder arligen sedan ar
1990. 78 procent av de bostidder som faststdlldes under 1995-2015 &r beldgna i storre
kommuner. Sedan ar 1970 har antalet radhus tiodubblats frdn 30 000 till 401 000 &r 2015.
(FOS. 2016. Bostdder och boendeforhallanden. S.3)

3.1 Fastighetsaffirer

Ar 2005 gjordes det storsta antalet fastighetskdp efter millennieskiftet i Finland. Under 2005
gjordes totalt 78 000 fastighetskdp medan det gjordes 59 300 fastighetskdp under ar 2015.
Det livligaste aret inom fastighetskdp i1 Finland var 1988. Ett statistiskt 1dngtidsgenomsnitt
ger 65 800 fastighetskop per ar. Trots att antalet fastighetskop sjunkit for varje ar sedan ar
2005 uppnidddes det ar 2015 rekord pa det totala penningbeloppet for fastighetskop. Det
totala penningbeloppet ar 2015 var 8,4 miljarder euro, medan det tidigare rekordet frén ar
2009 ir 8,2 miljarder euro. Ar 1988 var inte endast rekordir med fastighetskdp utan dven

rekordar for det totala penningbeloppet, som dé var 11 miljarder euro. (Lantméteriverket.

2016. 5.5)

Prisutvecklingen pa fastigheterna ser olika ut beroende pé fastighetens art. Medianpriserna
for sméhus har varit pa en stabil niva under de senaste fem éren. I glesbygden dr medianpriset
for smahus 120 000 euro medan det dr 172 000 euro pa planomréden. I Helsingfors sjonk
medianpriset pd egnahemshus med 4 % frén ar 2014 till 2015. Medianpriset pa egnahemshus
1 Helsingfors var 365 000 euro under 2015. I Esbo var medianpriset pa ett egnahemshus
450 000 euro ar 2015, vilket dr en hdjning pa sju procent jamfort med &ret innan.
Medianpriset pa egnahemshus i Esbo dr det hogsta i landet. De varierande egenskaperna pa
sidlda egnahemshus leder till att statistiken som lantmaéteriverket framtagit endast &r

riktgivande. (Lantméteriverket. 2016. s.5)
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Strandtomterna har hogst medianpris i Nyland, dar medianpriset dr 115 000 euro. For
planomréde i1 hela landet var medianpriset pa strandtomter 37 800 euro under ar 2015.
Akerpriset har legat pa en jimn niva under de senaste dren och medianpriset var 8 250 euro
per hektar i hela landet under &r 2015. I Egentliga Finland var medianpriset 12 200 euro per
hektar, vilket ar det hogsta i landet. (Lantmiteriverket. 2016. s.5)

Tabell 1. Prisutveckling av bostadstomter dren 1985-2015 (basar 2010=100)

Alla bostads- Ar

tomter 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Hela Finland 25 39 39 50 68 100 104 110 116 115 117
Helsingfors

regionen 13 33 20 36 70 100 105 106 105 101 99
Huvudstads-

regionen 18 46 21 40 76 100 110 112 117 107 104
Kranskommune

r 11 31 21 34 68 100 104 103 101 101 102
Ovriga Finland 25 42 38 48 68 100 104 106 110 111 113

I tabell 1 framkommer prisutvecklingen pa alla bostadstomter i Finland. Tabellen visar
prisutvecklingen procentuellt. Tabellen utgdr fran att priset var 100 % ar 2010. Den storsta
prishdjningen har skett i kranskommunerna mellan aren 1985-2015. Till Kranskommunerna
rdknas Hyvinge, Tridskdnda, Kervo, Kyrkslitt, Méantsdld, Nurmijarvi, Borgnds, Sibbo,
Sjunded, Tusby och Vichtis. I alla delar av landet har det skett en prishdjning, vilket till en

viss del beror pa de laga rdntorna. (Lantméteriverket. 2016. s.65)
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<t Relativa bostadspriser i Finland
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Kallor: Statistikcentralen och Finlands Banks berakningar. 28.10.2016

Figur 1. Relativa bostadspriser i Finland.

I grafen ovan ses hur de relativa bostadspriserna forhéller sig till konsumentpriser,
hyrespriser samt l6ntagarnas inkomstniva. Grafen visar fordndringar pa ett tidsperspektiv
fran 1980-2016. Statistiken méts kvartalsvis. I juni 2016 var bostadspriserna i forhéllanden
till konsumentpriserna 200 %. Som hogst var detta forhallande 1 september 2010 med 209,2
%. 1 grafen beskrivs bostadspriserna i forhallande till konsumentpriserna med den lila
kurvan. I grafen ses ocksa att bostadspriserna i forhallande till konsumentpriserna var som
lagst under bank- och bostadsmarknadskrisen 1 borjan av 1990-talet. (Finlands Bank &
Finlands officiella statistik [FOS]. 2016.) Konsumentpriset dr det faktiska priset som

konsumenten betalar for varor och tjanster. (FOS. Konsumentprisindexet. 2016.)

I forhallande till hyrespriser har bostadspriserna héllit en jadmn utveckling med
konsumentpriserna framtill efter bank- och bostadsmarknadskrisen. I juni 2016 ar
bostadspriserna 1 forhdllande till hyrespriserna 139 %. Nar bostadspriserna i forhallande till
hyrespriserna dr over 100 % innebér det att det dr lonsammare att kopa en bostad &n att hyra.
Bostadspriserna var i1 forhallande till 16ntagarnas inkomster 108,7 % 1 juni 2016. Detta
innebdr att bostadspriserna dr aningen for hoga for en medelinkomsttagare. (Finlands Bank

& FOS. 2016)
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3.2 Bostadslian i Finland

Under maj 2016 okade utbetalningarna av bostadslan i Finland. Hushéllen lyfte nya
bostadslan for 1,8 miljarder euro. Detta dr det storsta beloppet pd ménadsniva pa dver tre ér.
Den éarliga réntan pa bostadsldn var 1,21 procent och marginalen utgjorde 1,19 procent.
Referensriantan kan enligt Finlands bank ha en betydelse for bostadslanets marginal.
Referensrintans andel av totala rdntan &r liten, men den valda referensrdntan kan ha
betydelse for bostadslanets marginal. Marginalens betydelse har 6kat sedan ar 2014 da den
allménna rdntenivan sjonk allt lagre. Ett bostadsldn som bundits till tolv manaders euribor 1
maj 2016 hade en 0,6 procentenheter hdogre marginal dn ett bostadslén som bundits till sex
mdnaders euribor samt 0,16 procentenheter hogre dn marginalen péd ett bostadslén som
bundits till tre ménaders euribor. Det &r en liten andel bostadslén som binds till primérréntor,
eftersom en hogre marginal betalas pa dem. Den genomsnittliga aterbetalningstiden av

bostadslén dr 19 ar. (Honkanen J. & Tuomikoski O. 2016)

Totalt var 93,4 miljarder euro utldnat till bostadslan i augusti 2016. P& arsbasis har
beldningen 6kat med 2,5 procent. Genomsnittsréntan pa utbetalda bostadslén var i augusti
2016 1,12 procent. Pa nya utbetalda bostadsldn var genomsnittsrdntan 1,18 procent. Nya
bolan lyftes for 1,5 miljarder euro under augusti 2016.(Tuomikoski O. & Aaltonen M. 2016)
Beraknad rantemarginz| - € man Euribor

Berdknad rantemarginal- 12 mén Eurbor

Beraknad rantemarginal - Primrantor
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Figur 2. Rintemarginal pa boléan.

Grafen visar pa hur 12 ménaders Euribor fortfarande sjunker under 2016. Utifran grafen

framkommer det att réintan pa bolanen till stort sett endast bestar av rintemarginal.
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3.2.1 Referensranta

Referensrintan som tilldmpas i Finland under tiden 1.7.—31.12.2016 &r enligt rantelagen 0,0
%. Under denna period dr drojsmalsréntan 7,0 % per ar, detta eftersom att det i réntelagen
(1982/633) 4 § finns bestimmelser over att drojsmalsréntan ér referensrantan med tilldgg for

sju procentenheter. (Finlands bank. 2016.)

Referensranta som faststalls med stod av rantelagen

—— Referensrénta som faststélls med stdd av réntelagen
Tillaggsranta vid férsenad betalning om inget annat
angetts i laneavtalet

—— Dréjsmalsréanta om inget annat angetts i laneavtalet

L P A A A
2012 2014
Kalla: Finlands Bank.

© Finlands Bank 2.2.2016

Figur 3. Referensrinta som faststills med stod av rintelagen.

Grafen ovan visar hur referensrdntan och drojsmalsréantan enligt rdntelagen (1982/633) har
utvecklats fran ar 2011 framtill juni 2016. Referensrdantan var under januari 2011 framtill
juni 2013 1,00 procentenheter. Under juli till december 2011 var den som hogst 1,50
procentenheter. Sedan juli 2013 har referensréntan varit 0,50 procentenheter och i juli 2016
faststilldes den till 0,00 procentenheter. Grafen ovan illustrerar att tilligget till
referensridntan halls konstant pa 7,00 procentenheter, detta i enlighet med rédntelagen
(1982/633) 4§. Drojsmalsrantan pd bostadslén bestir av referensrintan + tilliggsrintan,
dédrav har dess kurva utvecklats enligt referensrdantans utveckling. Under denna tidsperiod
var dréjsmaélsrantan som hogst under juli till december 2011, d& dven referensrdantan nddde
sin topp under dessa ar, i detta skede vare drojsmalsrdntan 8,50 procentenheter. (Finland

Bank. 2016)
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Referensrédnta som faststélls med stdd av réntelagen

—— Referensrénta som faststélls med stéd av réntelagen
Tillaggsranta vid férsenad betalning om inget annat
angetts i laneavtalet

= Drojsmalsranta om inget annat angetts i laneavtalet
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Kélla: Finlands Bank.

© Finlands Bank 222016

Figur 4. Referensrinta 1995-2016

Fran en storre tillbakablick ses hur referensréntan utvecklats under de senaste 20 aren. Under
ar 1995-1996 var referensriantan som hogst med 6,00 procentenheter, detta ledde till en
drojsmélsrdnta pd 13,00 procentenheter. Utifrdn grafen ses hur bank- och
bostadsmarknadskrisen pa 1990-talet samt 2008 paverkade referensrantan. (Finlands Bank.

2016)

3.2.2 Lanetak

1.7.2016 trddde en ny lag i kraft i Finland som géller ldnetak vid bostadslan. Lagdndringen
innebdr att bankerna beldnar for hogst 90 % av sékerheternas virde. Detta innebdr att
koparen bor ha 10 % 1 eget kapital. Vid kop av forsta bostad behovs 5 % av bostadens pris 1
eget kapital, sdkerheternas virde far alltsd uppstiga till 95 % av bostadens vérde. (Sjoholm

P.2016. s.4-5)

3.2.3 Riinteavdrag vid beskattningen

Réntan pé lan for kop eller totalrenovering av familjens stadigvarande bostad far dras av vid
beskattningen till viss del, nér lanet lyfts. 55 procent dr den avdragbara andelen av rdntorna
4r 2016. Ar 2017 4r den avdragbara andelen 45 procent. De avdragsgilla rintorna dras av
frén kapitalinkomsten. I fall dér lantagaren inte har kapitalinkomster eller om de dr mindre
an de avdragsgilla rantorna uppstér ett underskott. 30 procent av detta underskott riknas som
en underskottgottgbrelse som dras av fran skatterna pa forvarvsinkomsterna.

(Skatteforvaltningen: Avdrag for réntor pa bolan. 2016.)
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Ett bostadslan som tas for en placeringsbostad, exempelvis en ldgenhet som hyrs ut, har
rantor som ér till sitt fulla belopp avdragsgilla vid beskattningen. Réntor for ett 1an som tas
for bostadsrattsavgiften far dras av vid beskattningen. Bostadsréttsavgiften dr den avgift som
bostadsréttshavaren 16ser in for bostaden. (Skatteforvaltningen: Avdrag for riantor pa boléan.

2016.)

3.3 Bruttonationalprodukten

Tillviixten p4 BNP i Finland var 1,6 procent under &r 2016. Ar 2017 forutspds BNP viixa
med 0,9 procent och med 1,0 procent under 2018. Detta &r en fordndring fran tidigare ar da
BNP minskat under aren 2013-2014 medan det under ar 2015 endast 6kade med 0,2 procent.
Hoéjningen 1 Finlands BNP tyder péd att ekonomin aterhdmtar sig frdn finanskrisen.

(Finansministeriet. 2016. s.4)

3.4 Kapitelsammanfattning

Kapitlet behandlar fastighetsmarknaden i Finland 1 dess allmédnhet. I kapitlet framkommer
att fastighetsmarknaden fokuserar allt mera pa storre stader. Av de bostdder som faststdlldes
under dren 1995-2015 ir hela 78 procent beléigna i storre stider. Ar 1988 anses vara rekordar
1 Finland angéende antalet fastighetskop och det totala penningbeloppet for fastighetskop.
Flest antal kop efter millennieskiftet gjordes ar 2005, antalet fastighetskop till trots
uppnaddes det hogsta totala penningbeloppet efter millennieskiftet ar 2015.

Under maj 2016 var den &rliga rdntan pa bostadslan i Finland 1,21 procent och marginalen
utgjorde 1 genomsnitt 1,19 procent. Den genomsnittliga aterbetalningen av bostadslan var
vid samma tidpunkt 19 &r. Andra halvaret av 2016 var referensrdantan i Finland enligt
rantelagen 0,0 procent medan drojsmalsrdntan var 7,0 procent per ar.
Bruttonationalprodukten var 1,60 procent ar 2016 och forutspés vixa med 0,9 procent under

ar 2017, denna hojning kan tyda pa att ekonomin haller pa att aterhdmta sig fran finanskrisen.

Bostadsldn ges pd banker 1 Finland till hogst 95 % av bostadens vérde ifall bostaden ar
lantagarens forsta och i andra fall 4r den hogsta givna belédningsgraden 90% av bostadens
vérde. Detta innebdr att lantagaren bor komplettera resterande del av bostadens virde med
eget kapital. Under &r 2017 fér 45 procent av de avdragbara rdantorna vid bostadslan dras av
1 beskattningen. Réntor pd ldn som tas for placeringsbostdder ar till sitt fulla belopp

avdragsgilla vid beskattningen.
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4 Fastighetsmarknaden i Sverige

Bostadsdgandet har under en langre tid stottats av politiken 1 Sverige genom skatteldttnader
och rintesubventioner. (Bergendahl P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H. 2015. S.34)
Recessioner som involverar bostadsmarknaden dr dessutom mycket ldngre och kraftigare dn
recessioner som inte gor det. Sjunkande bostadspriser leder till ldgre bostadsinvesteringar
och investeringsbendgenheten faller snabbt i en lagkonjunktur, vilket paverkar sa att

recessionen blir virre. (Bergendahl P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H. 2015. S.37)

Fastighetsmarknaden véntas vixa mest i Stockholm, Skéne och Vistra Gotaland, eftersom
folkmédngden véntas 6ka mest pa dessa orter. Efterfrigan av bostdder i dessa regioner
kommer inom négra ar att 6ka kraftigt. For att bostadsmarknaden ska vara vilfungerande
forutsétts att det finns anpassningsmekanismer som gor att marknaden struktureras for att
hantera de demografiska svingningarna. Bostadsmarknaden dr cyklisk och priserna gar upp
och ned, liksom pa andra marknader. (Bergendahl P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H. 2015.
S.9-10)

Under ar 2016 var transaktionsvolymen pa fastighetsmarknaden i Sverige 210 miljarder
kronor, detta innebdr en Okning pd 40 procent sedan ar 2015. Boomen pa
fastighetsmarknaden paverkas fraimst av de ldga rdntorna, en véxande befolkning och att

fastigheterna anses som en trygg investeringsmojlighet. (Fréjd M. 2017.)

Den svenska bostadsmarknaden &r i en makroekonomisk synvinkel riskfylld enligt
europeiska kommissionen (2014). I detta utldtande understryks skuldséttningsgrader,
beskattning som frdmja skuldsittning, ldga amorteringsgrader samt &dr det problematiskt med

det laga bostadsutbudet. (Bergendahl P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H. 2015. S.49)
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Figur 5. Bostadspriser och konsumtion 1986-2008.

Priserna pé bostéder har stigit kraftigt i Sverige under de senaste aren, speciellt priserna pé
bostadsratter har skjutit 1 hojden. (Bergendahl P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H. 2015. S.50)
I diagrammet ovan ses hur snabbt bostadspriserna har okar i forhallande till konsumtionen.
Detta kan forklaras med att kostnaderna for att producera bostider har 6kat snabbare dn
kostnaderna for att producera andra varor. Detta beror delvis pa att utvecklingen av
produktiviteten i bostadssektorn varit lag under en lang tid. Uppgangen av bostadspriserna
sedan 2000-talet kan 1 stort sétt bero pé att efterfragan pa bostadsmarknaden har 6kat. (Sellin
P. & Walentin K. 2008. S.2.)

4.1 Bostadslan i Sverige

Skuldséttningen bland hushéllen 6kar allt mera och det dr bostadslanen som dr den vanligaste
laneformen. Av svenska hushélls skulder till monetira finansinstitut utgérs 80 % av
bostadslan under &r 2016. Under borjan av 2000-talet visade hushéllens bostadslan véldigt
hoga tillvixttal, i detta skede var det frimst utldningen till bostadsritter som 6kade. Ar 2012
uppgick bolénen 1 Sverige till ca 60 procent av bruttonationalprodukten. (Holmberg J. 2012.)

Hushallen lanar allt mera i1 forhéllande till sina inkomster, vilket har sitt ursprung 1 att
bostadspriserna stiger snabbare dn hushallens inkomster. Trots detta l1&nar hushéllen mindre
an tidigare i forhallande till bostadens vérde. Den genomsnittliga beléningsgraden har sjunkit

med en procent fran ar 2014 till &r 2016. Den genomsnittliga belaningsgraden lag 1 april
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2016 pé 65 procent. Denna beldningsgrad innebar att hushallen 1 genomsnitt lanar mindre 1

forhallande till bostadens varden. (Finansinspektionen. 2016. S.3)

Bolanemarknaden ar viktig for den makroekonomiska utvecklingen. Stigande bostadspriser
och utbyggnaden av stora hushéllsskulder har skapats av finansiell avreglering, laga rantor

samt nya laneprodukter. (Bergendahl P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H. 2015. S.37)

Bostadsmarknadens effekter pd penningpolitiken paverkas av plotsliga forandringar pa
bostadsbyggande och bostadspriser. Nér rantan hdjs med en procent plotsligt sa faller
bostadsbyggandet med cirka en halv procent och bostadspriserna med en procent. (Sellin P.

& Walentin K. 2008. S.3)

4.1.1 Amorteringskrav

I Sverige har finansinspektionen vidtagit flera tgarder for att hantera riskerna kopplade till
skuldsittningen som bolén ger. Finansinspektionen har bland annat infort bolanetal, infort

amorteringskrav och hojt riskvikterna pa bolén. (Finansinspektionen. 2016. S. 3)

En ny lag som borjade gilla 1.6.2016 innebér nya amorteringskrav pa nya bostadslén, dvs.
pa bostadslan som tagits efter 1.6.2016. Denna lag anger att bostadsldn bor amorteras om
belaningsgraden Gverstiger 50 procent. Lagen innebér att nya 1an ska amorteras med minst
tva procent av det totala lanebeloppet per 4r om beléningsgraden dverstiger 70 procent. Ar
beldningsgraden mellan 50-70 procent ska ldnet amorteras med minst en procent av det
totala lénebeloppet per ar. Beldningsgraden &r forhallandet mellan skulden och

marknadsvirdet pa bostaden. (Finansinspektionen. 2016. S.12)

Atgirden med amorteringskraven har tagits fram eftersom Sverige har hogkonjunktur med
negativa styrrdntor. De makroekonomiska effekterna som amorteringskravet har, &r att
beldningsgraden hos hushéllen boér minskas med tre procent per hushéllen. En langsiktig
effekt skulle ge minskning pé 17 procent. Risken for ekonomiska kriser bér minska med
denna metod och diarmed Oka stabiliteten. Tillsammans med bolanetaket, kapitalkraven for
bankerna kommer amorteringskravet bygga skyddsmekanismer i det ekonomiska systemet.

(Finansinspektionen. 2016. Presstriff.)

4.1.2 Bolanetaket

Finansinspektionen vidtar successivt atgarder for att minska riskerna som kommer nir

hushallen skuldsétter sig. I Sverige finns ett liknande l&netak som nyligen tillkommit i
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Finland. Detta inférdes under hésten 2010 och innebér en begransning av lan mot sékerhet 1
bostad. Bolénetaket innebar att 1an med bostad som sédkerhet inte bor overstiga 85 procent
av bostadens marknadsvirde. (Finansinspektionen. 2016. S.4-5) Aven efter att detta
bolanetak inforts finns det mojlighet att 1&na till mera dn 85 procent av bostadens virde
genom att ta ett l1&n utan sidkerhet, ett blancoldn. Av hushallen som var med i stickprovet som
finansinspektionen gjorde hade cirka fem procent tagit blancolan 1 samband med
bostadsfinansieringen. 0,7 procent av den totala nyutlaningen till bostadsfinansiering bestod

ar 2015 av blancolan.

4.1.3 Bolinemarginalen

I juni 2016 var marginalen pa bostadslén i Sverige 1,57 procent. I mars 2016 var marginalen
1,48 procent. I juni 2016 var marginalen pa boldn 1,55 procent. Bankernas marginal pa bolan
publiceras av finansinspektionen varje kvartal. Nedanstdende diagram visar hur marginalen
har dndrats under aren. 2008 och 2009 var marginalen som ldgst under den ekonomiska
svackan men har ater igen stigit. (Finansinspektionen. 2016. Bolan.) Boldnemarginalen
riknas ut genom att finansinspektionen jamfor den genomsnittliga rdntan som kunderna
faktiskt har betalt under en viss tidsperiod med den genomsnittliga finansieringskostnaden
under samma period. Bolanemarginalen rdknas ut for ett nytecknat boldn med tre ménaders

rantebindningstid. (Ekonomisk analys. 2016.)
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Figur 6. Bolinemarginal.

Den genomsnittliga bolanerdntan per hushall var 1 september 2016 1,60 procent, rdntan
Okade med 0,01 procentenhet fran augusti. Den rorliga bolanerdntan uppgick till 1,58 procent
under samma period. I september uppgick hushallens totala bolén till 2 852 miljarder kronor,
detta ar en 6kning med 20 miljarder kronor jamfort med foregiende ménad. Bostadslénens

arliga tillvaxttakt var i september 8,2 procent. (Statistiska centralbyrén. 2016. 2016:252)
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4.1.4 Avdragsgilla rintor

Under beskattningsaret har privatpersoner med bolan ritt till skatteavdrag for rénteutgifter.
Upp till 100 000 kronor &r skatteavdraget 30 procent av ranteutgifterna. Ranteintikter och
vissa kapitalinkomster tas forst bort fran riinteutgifterna innan skatteavdraget beriknas. Ar
underskottet av kapital storre d&n 100 000 kronor fas ett avdrag pa 21 procent for det belopp
som Overskrider 100 000 kronor. (Bergendahl P-A, Hjeds Lofmark M & Lind H. 2015.
S.129)

4.2 Kapitelsammanfattning

Kapitel 4 1 arbetet behandlar fastighetsmarknaden i1 Sverige i1 dess allmédnhet.
Fastighetsmarknaden i Sverige koncentrerar sig frimst till de storre stiderna och vintas véixa
mest 1 Stockholm, Skane och Vistra Gotaland. Transaktionsvolymen dkade med hela 40
procent fran ar 2015 till ar 2016, vilket resulterade i en transaktionsvolym pa hela 210

miljarder kronor ar 2016.

Bostadslénen utgjorde 60 procent av Sveriges BNP &r 2012 och av hushallens skulder till
monetdra finansinstitut utgdr bostadslanen 80 procent &r 2016. I April 2016 1ag den
genomsnittliga beldningsgraden bland Sveriges befolkning pa 65 procent. Bostadslén 1
Sverige bor arligen amorteras med minst tvd procent av beldningsbeloppet per &r om
belaningsgraden pa bostadens marknadsvirde dverstiger 70 procent. Ar beldningsgraden 50-

70 procent bor lanet amorteras med minst en procent av det totala lanebeloppet per ar.

I Sverige ges bostadslan till hogst 85 procent av bostadens vérde, vilket innebér att
lantagaren bor ha 15 procent i eget kapital eller finansiera resterande del av lanet genom att
ta ett sd kallat blancolan. Den genomsnittliga bolanerintan var 1,60 procent i september 2016
och den drliga tillvixttakten for bostadslédn var 8,2 procent. P4 bolanet har privatpersoner
ratt till skatteavdrag for ranteutgifterna, skatteavdraget dr 30 procent av ranteutgifterna upp

till 100 000 kronor.

5 Bostadsratter

Foljande kapitel beskriver vad begreppet bostadsritt innebir 1 Finland respektive i Sverige.
Skillnaderna 1 vad den finska bostadsrétten och den svenska bostadsritten dr lyfts fram 1

kapitlet. Kapitlet behandlar vad en bostadsférening ar, hur bostadsrittsinnehavaren gar
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tillvidga vid kop eller Overlitelse av bostadsritt samt vilka skattepafoljder boende 1

bostadsritt ger i Finland och Sverige.

5.1 Bostadsritter i Finland

Bostadsritt innebdr 1 Finland den boendeform som ir ett mellanting mellan hyresritt och
dganderitt. Boendetryggheten 1 en bostadsrétt d4r den samma som i en dganderdtt, men
bostadsritten gar inte att 16sa ut till 16s egendom. Det som skiljer bostadsritten fran
dganderitten &r att avgiften vid kop av bostadsritt endast dr 15 procent av lagenhetens pris.

(Infopankki. Bostadsréttsbostad. 2016)

Det var pa 1980-talet som man i1 Finland bestimde sig for att satsa pd hus med
bostadsrittsldgenheter. I och med att bostadsrittslagen trddde i kraft i borjan av augusti 1990
blev bostadsrittsboende mojligt i Finland. Bostadsrétterna blev till eftersom statliga och
kommunala foretag beslot att man skulle ha ett reglerat system sa att bostadspriserna inte
skulle skjuta i hojden. De forsta bostadsrattshusen kom till Finland &r 1991.(Fellman 1.
2010.) Det har varit mojligt att bygga bostadsrétter med fri finansiering sedan ar 2003.
(ARA. 2016. Handbok for bestdmning av bruksvederlag for bostadsrittsbostdder.)

I juni 2016 fanns det 1 Finland cirka 41 500 bostadsrittsbostédder 1 byggnader som dgs av
kommunala eller regionala bostadsrittsbolag. De storsta dgarna till bostadsréttshus i1 Finland
ar Asokodit, AVAIN Asumisoikeus oy, TA-Asumisoikeus Oy och YH-Asumisoikeus ldnsi
Oy. (ARA. 2016. Bostadsrittsbostdder.) Bostadsriattshus som produceras med statligt stod
dgs av kommuner, allménnyttiga samfund och bostadsrattsforeningar. Bostadsrittshus som
byggs med annan finansiering dgs av aktiebolag och stiftelser som uppfyller de lagstadgade

kraven. (Gentz A. 2013.)

5.1.1 Bostadsrittsforening

Med en bostadsrittsforening avses en sammanslutning utan nagot eget vinstintresse som
tillgodoser sina medlemmar mdjlighet till boende genom att overlata bostadsrétter enligt
lagen om bostadsrittsbostidder i ett eller flera hus som &dgs av foreningen. (Lag om
bostadsrattsforeningar 1994/1072 §1) Enligt lagen om bostadsréttsforeningar (1994/1072) 1
kap 2§ svarar medlemmarna i foreningen inte for foreningens forpliktelser personligen.
Foreningen har savida inte rétt att aligga en medlem nagon annan betalningsskyldighet dn
skyldighet att erligga medlemsavgift. Lagstiftningen om bostadsrattsforeningar skyddar

bostadsréttsinnehavaren fran personligt ekonomiskt ansvar.
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Enligt lagen om bostadsrittsforeningar (1994/1072) 3 kap 7§ kan fysiska personer,
sammanslutningar eller stiftelser vara medlemmar i en bostadsrittsforening. En annan
bostadsrittsforening kan dock inte vara medlem. Medlemskapet far inte dverlétas till ndgon
annan och varje bostadsréttshavare som bor i bostadsrattshuset &r medlem i foreningen. I lag
om bostadsrittsforeningar (1994/1072) 3 kap 8§ foreskrivs det att en medlem som inte ar
bostadsrittsinnehavare har rétt att uttrdda ut bostadsréttsforeningen genom att skriftligen
anmadla detta till foreningens styrelse. Uttrddandet ur foreningen kan genom foreningens

stadgar bli giltigt forst en viss tid efter anmélan, dock hogst ett ar.

Bostadsréttsforeningen bor ha en styrelse pa minst tre medlemmar, vars mandattid bestams
enligt foreningens stadgar. Enligt lag om bostadsrittsforeningar (1994/1072) kan
mandattiden vara hogst fyra rikenskapsperioder (§31). I foreningen &r det styrelsen som
svarar om forvaltningen och att verksamheten &r @ndamalsenligt organiserad. Det &r
styrelsens uppgift att ta hand om att bokféringen och medlemsforvaltningen dr lagenlig och

ordnad pa ett behorigt sitt. (Lag om bostadsrittsforeningar 1994/1072 § 35)

5.1.2 Kop av bostadsriitt

Vid kop av en bostadsrétt beaktas vissa krav pa den sokande. Lagen om bostadsrittsbostédder
(1990/650) tar upp dessa krav i 1 kap 4§. Dessa krav innefattar att den sokande bor ha fyllt

18 ar vid inldmnandet av ans6kan och vara 1 behov av en bostadsrattsbostad.

Bostadsrittssokanden anses inte vara i behov av en bostadsrittsbostad om den har en
dgarbostad inom ansokningsomradet som motsvarar den bostadsrétt som soks till ldge,
storlek, boendekostnader och ovriga egenskaper. Bostadsritt beviljas inte om den sdkande,
med sin formdgenhet, kan finansiera minst femtio procent av det gdngse priset pd den fira
marknaden for den bostad som sdks, en motsvarande bostad eller formér bygga om den
dgarbostad som finns inom ansdkningsomradet s& att den motsvarar bostaden som soks.
Dessa krav beaktas inte om s6kande byter fran en bostadsréttsbostad till en annan eller om
sOkande har fyllt 55 ar. Vid fritt finansierade bostéder dr val av bostadsréttshavare fritt. (Lag
om bostadsrittsbostdder 1990/650 § 4a)

En annan person kan godkidnnas som bostadsrittskopare om ingen av de sokande uppfyller
kraven. Finns det flera sokanden med samma Kriterier av bostad, har den sdkande vars
ordningsnummer dr ldgre &n de andras foretrdde till bostadsrétten. Enligt lag om
bostadsréttsbostdder (1990/650) bor kommunen forklara bostadsrétterna lediga for att sokas

innan val av bostadsrittshavare gors (§4).
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Avsiégs ett bostadserbjudande tre ganger av den sékande, som den godként, ges sékande ett
ordningsnummer som dr efter alla de andra bostadsrittssokande. (Lag om
bostadsréttsbostdder 1990/650 § 4c) Nér bostadsréttsavtalet ingés, bor det goras skriftligen.
Andringar i avtalet bor dven goras skriftligen eftersom muntliga avtal eller avtalsvillkor inte

binder den som far en bostadsritt. (Lag om bostadsrittsbostdder 1990/650 § 2)

Vid kop av en bostadsrittsbostad ska man betala en bostadsréttsavgift som utgor 15 % av
bostadens ursprungliga anskaffningsvirde. Utdover anskaffningsavgiften betalar
bostadsréttsinnehavaren bruksvederlag, vilket kan jimstéllas med hyra. Bruksvederlagets
storlek varierar beroende pd bostadens storlek och ort. For bruksvederlaget kan
bostadsrittsboende ansoka om bostadsbidrag. Bostadsritten far man dd man ingétt

bostadsrittsavtalet och betalt avgiften. (Helsingfors stad. 2016. Bostadsrittsbostéder.)

5.1.3 Boende i bostadsritt

Enligt lag om bostadsrittsbostidder (1990/650) ar bostadsrittshavaren skyldig att anvdnda
lagenheten som stadigvarande bostad for sig eller sin familj (§27). Hogst hélften av
lagenheten far overlétas till ndgon annan. Bostadsritten far dverlatas tillfélligt i oavbruten
tid 1 hogst tva &r om den boende pa grund av arbete, studier eller annan motsvarande orsak
tillfalligt vistas pa en annan ort. Har husidgaren inte grundad anledning att motsitta sig
overlatelsen far lagenheten Overlatas for en lingre tid om det finns skél for det. (Lag om

bostadsréttsbostdder 1990/650 § 27-28)

Bostadsrittsinnehavaren har rétt att gora underhalls- och dndringsarbeten 1 lagenheten med
tillstdnd av husdgaren. Bostadsrittsinnehavaren har rétt att i skélig ersdttning av husédgaren
for nddvindiga underhéllsarbeten som gjorts pa ldgenheten med tillstdnd av huségaren. (Lag
om bostadsrattsbostidder 1990/650 § 11-12) Bostadsrittsinnehavaren dr inte ansvarig for att
ersdtta sedvanligt slitage som orsakas av att ldgenheten anvinds for det andamal som &r
avsett 1 bostadsrittsavtalet. Ddremot dr bostadsrittsinnehavaren skyldig att ersitta husédgaren
for skador som hen uppsatligen eller av grov forsummelse orsakat. (Lag om

bostadsrittsbostdder 1990/650 § 14)

Bostadsrittsinnehavaren betalar bruksvederlag. Husdgaren bor skriftligen meddela
bostadsrittshavaren vid hojning av bruksvederlaget. Orsaken till hojningen och hur stort det
nya bruksvederlaget dr bor &ven meddelas. Meddelandet bor goras senast tvd manader innan
hdjningen trider i kraft. (Lag om bostadsrittsbostdder 1990/650 § 17) Detta tillampas inte
om huségaren &r en bostadsrattsforening. (Lag om bostadsrattsbostidder 1990/650 § 19a)
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I enighet med sjidlvkostnadsprincipen bestdms hyrorna och bruksvederlagen for de hyres-
och bostadsrittsbostdder som byggts med statens aravalan eller rintestodslan. Enligt
sjdlvkostnadsprincipen far hyror och bruksvederlag framst ticka kapitalkostnader som
uppforandet av huset orsakat samt kostnader for skotsel och reparation av fastigheten.

(Miljoministeriet. 2015.)

5.1.4 Overlatelse av bostadsritt

Vid oOverldtelse av bostadsritten &dr Overlatelsepriset hogst den ursprungliga
bostadsrittsavgiften hdjd med byggnadskostnadsindexet. Maximipriset far inte dverstigas
enligt lagen om bostadsrittsbostdder (1990/650 § 24). Till maximipriset rdknas den
bostadsrittsavgift som betalts for ldgenheten inklusive den indexforhdjning av
bostadsrittsavgiften som motsvarar den fordndring av byggnadskostnadsindexet som skett
sedan avgiften betalades. Till maximipriset rdknas dven vardet av de skéliga forbattringar
som Overlitaren eller en bostadsrittshavare fore honom har gjort i ldgenheten eller
finansierat under besittningstiden. Vid berdkning av detta vdrde ska kostnaderna for
forbattringsarbetena, tidpunkten di de utférdes och aterstiende nyttan med arbetet samt
andra omstindigheter beaktas. (Lag om bostadsrittsbostider 1990/650 § 24) Om
bostadsrattsmottagaren forbinder sig att betala ett pris som dverstiger maximipriset dr kopet
ogiltigt till den del priset Overstiger det tillitna maximipriset, detta enligt lag om

bostadsrittsbostader (1990/650 § 25).
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Figur 7. Byggnadskostnadsindex.
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Grafen 1 figur 7 visar pa byggnadskostnadsindexets langsiktiga utveckling. I september 2016
steg byggnadskostnadsindexet med 0,8 procent frin aret innan. P& manadsbasis har
byggnadskostnadsindexet stigit med 0,1 procent sedan augusti 2016. (Statistikcentralen.
2016. Byggnadskostnadsindex.)

Overlatelse av bostadsritten sker genom att bostadsrittshavaren meddelar om dverlatelsen
till husdgaren. Bostadsrétten far Overlatas till en person som godkidnts av kommunen.
Bostadsritten bor 10sas in inom tre manader frdn meddelande om overlatelse om det finns
en lagenlig kdpare. Det dr husdgaren som dr skyldig att 10sa in bostadsritten till det tilldtna
Overlatelsepriset. Bostadsritten inloses alltid till maximipris och kommunen kan bekréfta
maximipriset pa husdgarens begiran. Maximipriset vid O&verlatelse géller dven da
bostadsréttshavaren Overlater bostaden till make, sldkting eller familjemedlem. Vid
Overlatelse till sldkting behdver inte kommunen godkénna Overlatelsen. (ARA. 2013.

Overldtelse av bostadsriitt.)

Bostadsritten kan inte 16sas in utan innehavaren dverléater den eller byter den mot en annan
bostadsréitt. Husdgaren kan inte sdga upp bostadsrittavtalet utan skdliga orsaker.
Bostadsréttsavtalet upphor att gédlla om ldgenheten blir forstord eller om myndigheterna
forbjuder att den anvédnds som bostad. (Lag om bostadsrittsbostdder 1990/650 § 10) Vid
Overlatelse av bostadsritt skall husdgaren stdlla bostadsrétten till bostadsrattsinnehavarens
forfogande den dag s& denne enligt bostadsréttsavtalet har rétt att fi ldgenheten i sin

besittning. (Lag om bostadsrittsbostidder 1990/650 § 6)

5.1.5 Hivning av bostadsrittsavtal

Husédgaren har ritt att hdva bostadsrittsavtalet pa de grunder som nidmns i lag om
bostadsréttsbostdder (1990/650) § 36. Husédgaren har rétt att hiva bostadsrittsavtalet med
direkt verkan om bostadsrittshavaren underlater att betala den Overenskomna
bostadsrittsavgiften eller bruksvederlaget inom stadgad eller avtalad tid. Direkt hdvning av
avtalet far ocksa forekomma om bostadsrittshavaren overlater besittningen av ligenheten
eller en del av den i strid mot lagen om bostadsréttsbostdder. Huségaren har inte rétt att hdva
avtalet om ingen skriftlig varning getts innan i fall dir ligenheten exempelvis anvénts for
annat andamal dn vad som forutsétts 1 lagen eller bostadsréttsavtalet, bostadsréttshavaren for
eller tillater storande liv 1 ldgenheten. En skriftlig varning innan avslutande av
bostadsrittsavtal bor ges om bostadsrittshavaren forsummar att varda ldgenheten eller om

bostadsréttshavaren bryter mot vad som &r stadgat eller bestimt for bevarande av hdlsa och
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ordning. Husédgaren har inte ritt att hdva bostadsrittsavtalet om bostadsrattshavaren fullgor
sina skyldigheter utan drojsmal efter varningen. (Lag om bostadsréttsbostader 1990/650 §
36-37) I lag om bostadsrittsbostiader (1990/650) § 38 framkommer att meddelandet om
hivning bor ges skriftligen. I meddelandet bor grunden for hdavningen och tidpunkten da
avtalet upphor att gilla framkomma tydligt.

5.1.6 Skatter pa bostadsriitter

I Finland &r inte den bostadsrattsavgift som dgaren av ett bostadsrittshus erhéller och som
bostadsriattshavaren ska betala da bostadsritten grundas skattepliktig. Detta eftersom
bostadsrittsavgiften jamstélls med en kapitalinsats. (Inkomstskattelagen 1992/1535 § 53)
Enligt inkomstskattelagen (1992/1535) § 53:1 &r den forméan som en skattskyldig har haft av
en bostadsritt som anvénts for hans eget eller familjens behov och som hen forfogat dver i
egenskap av deldgare eller medlem 1 ett bostadsaktiebolag eller nagot annat bostads- eller

fastighetssamfund mot ersittning som ar ldgre dn gangse hyran skattefri kapitalinkomst.

Overlatelsevinsten som erhallits vid dverlatelse av bostadsritten #r skattefri i det fall att
bostadsréttshavaren har dgt och anvént bostadsrétten som stadigvarande bostad for sig eller
sin familj i minst tvd &r. Agartiden av bostadsritten jimstills med den tid som

bostadsrittsavtalet varit 1 kraft. (Inkomstskattelag 1992/1535 § 45)

5.1.7 Sammanfattning 6ver kapitlet om bostadsritter i Finland

I Finland ar bostadsritten en boendeform som é&r ett mellanting mellan dganderitten och
hyresritten. Den fOrsta bostadsréttslagen trddde 1 kraft & 1990 och de forsta
bostadsréttshusen kom till ar 1991. Grundorsaken till att bostadsritterna bildades var
eftersom staten ville ha ett reglerat system pa bostadsmarknaden sd att priserna inte skjuter

1 hojden.

Bostadsrattsforeningar ar frimst statligt 4gda 1 Finland och varje bostadsréttsforening bor ha
en styrelse pd minst tre medlemmar. Bostadsréttssokande bor vara myndig och i behov av
en bostadsrittsbostad for att ansokan ska vara giltig, vid insdndande av ansokan stélls den
sOkande alltid 1 bostadskd. Sokande av bostadsritt kan tacka nej till ett bostadserbjudande
tre gdnger innan sokande far ett nytt kbnummer som é&r efter alla andra bostadsrittssokande.
Vid byte frdn en bostadsritt till en annan beaktas inte de krav som stills pd en ny sokande,

en bostadsrittsinnehavare kan pa detta sitt smidigt byta fran en bostadsritt till en annan.
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Bostadsrittens avgift dr 15 procent av bostadens ursprungliga anskaffningsvédrde och
forutom detta betalar bostadsvederlag som bestims enligt sjdlvkostnadsprincipen. Vid
Overldtande av bostadsritt &r Overlatelsepriset hogst bostadsrittsavgiften hojd med
byggnadskostnadsindexet, skiliga forbattringar som gjorts i lagenheten fér dven tilldggas till
detta. Detta maximipris féar inte 6verstigas. Bostadsritten far inte 10sas in utan dverlats eller
byts mot en annan bostadsritt. Bostadsrittsavgiften dr inte skattepliktig och
overlatelsevinsten som erhdlls ar skattefri ifall bostadsrétten anvints som stadigvarande

bostad for sig eller familjen under minst tva ars tid.

5.2 Bostadsritter i Sverige

I Sverige ér en bostadsrétt nyttjanderitten till en ldgenhet, utan begrénsningar i tiden, i en
fastighet som dgs av en bostadsrittsforening. Bostadsritten dr den enda nyttjanderitten till
fast egendom som inte dr begrénsad till tiden, med undantag fran servitut. (Isaksson B. &

Jonsson S. 2015. 5.429)

De forsta bostadsrittsforeningarna uppkom redan under 1800-talet i Sverige medan
bostadsmarknaden inte var reglerad och hyrorna var hdga i populira bostadsomraden. Ar
1930 fanns det ca 900 bostadsrittsforeningar med Sver 20 000 medlemmar. Eftersom
bostadsrittsforeningarna hade fatt en si stor omfattning skapades en speciallagstiftning ar

1930. Den nuvarande bostadsrattslagen ar fran 1991. (Grauers F. 2005. s.193-194)

Ar 2015 var bostadsritter den vanligast forekommande kdpkategorin till bostadshyreshus i
Sverige. I Sverige fanns det ca 160 miljoner kvadratmeter bostadsarea i flerfamiljehus ar
2015. Av denna bostadsarea dgs 38 procent av bostadsrittsforeningar, alltsa var 60,8

miljoner kvadratmeter bostadsarea bostadsritter. (Isaksson B. & Jonsson S.2015. 5.429)

Under en langre tid har det tillkommit flera bostadsritter dn hyresritter i Sverige. I slutet av
ar 2015 var 41 procent av alla ldgenheter bostadsritter, detta innebér att det totalt fanns runt
968 000 bostadsrittsldgenheter. Bostadsritterna dominerar endast i Uppsala och Stockholm,
av de storsta stdderna 1 Sverige. Visteras har en jimn fordelning med lika ménga hyresrétter

som bostadsrétter. (Statistiska centralbyran. 2016. Drygt 4,7 miljoner bostdder i landet.)

Tabellen nedan beskriver antal bostadsritter som fanns i Sverige i1 juni 2016. Totalt 7 152
stycken bostadsritter saldes 1 hela Sverige under juni 2016. Kvadratmeterpriser for
bostadsritterna var som hogst i Centrala Stockholm med 85 026 kronor (9 059,49 €, kurs 1

€ = 9,39 kronor) per kvadratmeter. Képesumman var dven som hogst i centrala Stockholm.



30

Medelpriset for en bostadsrétt var 1 hela Sverige 33 605 kronor (3 580,60 €, kurs 1 € = 9,39
kronor) per kvadratmeter. Statistiken frdn maklarstatistik.se omfattar cirka 70 procent av

alla forséljningar inom Sverige som sker via méklare. (Svensk méklarstatistik. 2016.)

Tabell 2. Bostadsriitter i Sverige, juni 2016.

Bostadsratt Villa
Bostadsratt Antal objekt Krikvm Kdpesumma FL
Riket 7162 st| 33605 kr/kym 2183 thr 1%
Stor-Stockholm 2534 st. 52869 kl'-‘k\-m. 3251 L‘.kl'. -1%
Centrala Stockholm 586 st| 85026 kr-"k'-'m. 5020 thr 1%
Stor-Goteborg B&1 5':. 38278 kl';"k'-m. 2553 thr -1%
Centrala Giteborg 167 sl:. 55000 kr-"k'-'m. 1582 l‘.|-l'. 0%
Stor-Malmé 702 st. 23069 kr-"kvm. 1615 tkr. 1%
Centrala Malma 366 st | 26754 kr/flovm | 1883 tkr. -1%
Ej storstad 3055 st | 18732 kr .‘ka-m. 1323 thr -1%

Senast uppdaterad: 14 juli 2016

Statistiken visar att priserna pa bostadsritter har 6kat med 10 procent i Sverige under
perioden juni 2015-juni 2016. Som mest har priserna pd bostadsrétter 6kat i centrala Malmo,
dar en 6kning pa 13 procent har skett pé arsbasis. I september 2016 har priserna pa arsbasis
Okar med 7 procentenheter och medelpriset per kvadratmeter pa en bostadsrétt var 38 374
kronor (4 088,73 €, kurs 1 € = 9,39 kronor). Den storsta 6kningen péd arsbasis var dven i
september 1 centrala Malmo dir 6kningen var 15 procent och medelpriset 29 452 kronor
(3 138,10 €, kurs 1 € = 9,39 kronor) per kvadratmeter. Som dyrast var medelpriset per
kvadratmeter i centrala Stockholm med 91 542 kronor (9 753,76 €, kurs 1 € = 9,39 kronor).
Statistiken &r framtagen av statistiska centralbyran och baserar sig pa 6ver 90 procent av
Sveriges bostadsaffirer. Svensk miklarstatistik gav i september 2016 ut statistik om att
bostadsrittspriserna har minskat med knappt tva procent under de senaste tre manaderna.
Genomesnittspriset pa en bostadsrétt i Sverige var 2,3 miljoner kronor (245 064,09 €, kurs 1

€ = 9,39 kronor) i augusti 2016. (Svensk miklarstatistik. 2016.)
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Genomsnittligt kvadratmeterpris for bostadsratter i Sverige fordelat pa antal rum
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Figur 8. Genomsnittligt kvadratmeterpris for bostadsritter i Sverige.

I figur 8 framstélls det genomsnittliga kvadratmeterpriset for bostadsrétter i Sverige fordelat
pa antal rum. Den ljusare blaa stapeln visar arets forsta kvartal, alltsa januari-mars 2016, den
morkblaa stapeln visar pa arets andra kvartal, dvs. april-juni 2016. I figuren ses att det
genomsnittliga kvadratmeterpriset sjunker ju fler rum bostadsrétten har. Genomsnittspriset
for en bostadsratt med ett rum var under andra kvartalet 50 263 kronor (5 355,50 €, kurs 1 €
= 9,39 kronor) per kvadratmeter, medan genomsnittspriset for en bostadsrétt med fyra rum
var under 2016:s andra kvartal 31 471 kronor per kvadratmeter (3 353,22 €, kurs 1 € = 9,39
kronor). (Svensk miklarstatistik AB. 2016. S.2)

Genomsnittlig manadsavgift fér bostadsritter i Sverige férdelat pa antal rum
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Figur 9. Genomsnittlig manadsavgift.
Figur 9 visar pa den genomsnittliga ménadsavgiften for bostadsrétter i Sverige under arets
tva forsta kvartal 2016. Ménadsavgiften var minst for en bostadsrétt med ett rum och hogst

for en bostadsritt med fyra rum. Manadsavgiften for en bostadsritt med ett rum var 1
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genomsnitt 2 141 kronor (228,12 €, kurs 1 € = 9,39 kronor) medan manadsavgiften for en
bostadsriatt med fyra rum var 5 169 kronor (550,75 €, kurs 1 € = 9,39 kronor). (Svensk
maklarstatistik AB. 2016. S.2)

5.2.1 Bostadsrittsforeningar

Ar 2016 fanns det dver 29 340 registrerade bostadsrittsforeningar i Sverige. Av dessa
foreningar dr 23 900 stycken aktiva och dger och forvaltar en eller flera fastigheter. De 6vriga
5 440 bostadsrittsforeningarna ér vilande, s.k. lagerforeningar, i vintan pa att kdpa ett
befintligt hyreshus eller i véntan pa att bygga nytt. Den storsta bostadsréttsforeningen 1

Sverige ar 2016 omfattade 1 091 ldgenheter och var beldgen 1 Goteborg. (Bobittre. 2015.)

En bostadsrittsforening i Sverige bor enligt Bostadslattslag (1991:614) 1 kap 2§ ha minst
tre medlemmar, foreningen ska ha avlagt stadgar samt utse styrelse och revisor. Som
bostadsrattshavare bor man vara medlem 1 Dbostadsrittsforeningen.  Skulle
bostadsrittsforeningen ga 1 konkurs 16per medlemmarna en risk for att forlora det de betalt 1
kopeskilling eller insats. En konkurs leder till att bostadsritterna upphdr och
bostadsréttshavarna blir hyresgister, bostadsrattshavarna ansvarar inte for nagra andra

ekonomiska risker vid konkursen. (Tegelberg L. 2012. 5.29)

5.2.2 Akta och oikta bostadsrittforening

Skattemdssigt gors en indelning 1 dkta och odkta bostadsrittsforeningar.
Privatbostadsforetagen dr de som tidigare kallades dkta bostadsforetag medan de oidkta
bostadsrittsforeningarna dr odkta bostadsforetag eller andra bostadsforetag. Det som skiljer
en dkta och odkta bostadsrittsforening ifrén varandra dr att den dkta ska ha minst 60 procent
bostdder samt minst tre bostadsligenheter. Foreningar som inte uppfyller dessa krav kallas
odkta. Bedomningen om foreningen ar dkta eller odkta gors vid varje rdkenskapsars slut.

(Lundén B. 2015. S.12)

5.2.3 Bostadsriitten som sikerhet vid lan

En bostadsritt dr utmitningsbar och &r giltig som pant for lan. (Isaksson B. & Jonsson
S.2015. s.429) Ett avtal pantforskrivning av bostadsritten som sdkerhet for lanet bor
upprittas for att bostadsritten ska vara giltig som pant. Bostadsrittsforeningen bor

underrittas om pantsdttningen. [ fall dér bostadsrittsinnehavaren inte fullf6ljer sina
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ataganden enligt kreditavtalet har kreditgivaren rétt att lata utmaita bostadsritten och fa den

sald pa exekutiv auktion. (Tegelberg L. 2016. S.163)

Pantsittning av bostadsrétter har i Sverige ett fordldrat system, i jimforelse med systemet
for fast egendom. Pantsdttningen innebdr mycket pappersarbete och dessutom é&r den
rattsosdker eftersom langt ifran alla foreningar har den administrativa mognaden som krivs
for att uppné de krav som stélls pa dem och dessutom Sppnar systemet upp for illojala och
kriminella beteenden. Ett exempel &r att en kopare kan kdpa en bostadsritt utan vetskapen
om att det finns pant, panten blir dd géllande mot forvirvaren oavsett dennes goda tro.

(Tegelberg L. 2016. S.164)

I bostadsrittslagen saknas regler for hur pantséttningen av en bostadsritt ska ske.
Foreningens skyldighet att fora in uppgift i ldgenhetsforteckningen finns endast med i lagen.
Bestimmelser for hur underréttelse ska ske 1dnas darfor fran lag om skuldebrev. (Tegelberg
L. 2016. S.167) Enligt bostadsrittslagen (1991:614) kap. 9 § 10 bor panten tas bort ur
lagenhetsforteckningen direkt den upphor. (Tegelberg L. 2016. S.172) Pantsittningen blir
giltig nér bostadsrattsforeningen underrittas om den. Enligt lag bor foreningen registrera

pantséttningen i ldgenhetsforteckningen. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.311)

Enligt bostadsrittslagen (1991:614) 6 kap. § 8 overtar en kopare inte sédljarens skulder till
bostadsrittsforeningen. Skulder till foreningen gillande avgifter som foreningen har rétt att
ta ut enligt bostadsrittslagen (1991:614) 7 kap. § 14 kan emellertid som oupptéckt skuld
mellan séljaren och féreningen bli ett problem for kdparen. Kdparen kan rdka ut for att hens
nykoOpta bostadsritt dr pantsdkerhet for foreningens fordran pé sdljaren. Séljaren ansvarar
sdledes for betalningarna men saknar sdljaren betalningsformaga eller betalningsvilja

riskerar kdparen att bostadsratten utmits for séljarens skull. (Tegelberg L. 2016. S.175)

For att bostadsritten ska kunna pantséttas krévs att ingen annan pant finns pd bostadsrétten.
Koparen bor granska sé att ingen annan pant finns pa bostadsrétten vid kop och om det finns
en annan pant bor koparen se till att lanet som dr pa bostadsrétten blir 16st. Ett alternativ ar
att koparen Overtar séljarens 1d4n genom att banken gor ett géildenérbyte.
Bostadsrattsforeningen bor genast underrittas vid pantséttning av bostadsrétt och vid kop av
bostadsritt for att undvika risken for dubbelpantséittning och dubbelforséljning av

bostadsritten. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.298)

Bostadsritten kan pantséttas 1 andra hand, dd bor dven fOreningen underrittas for att

pantséttningen ska vara giltig. Den som har pantsatt bostadsratten i forsta hand bor meddelas
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om andrahandspantsittningen si att inte den langivaren Okar pa sina krediter till Iantagaren
och didrmed pantbeloppet. Noterar inte foreningen pantséttningen trots att det ar straffbar att
inte fora korrekt ldgenhetsforteckning kan det fa konsekvenser for kdparen. Pantritten
existerar da fastéin den inte syns i ldgenhetsforteckningen. Koparen méste kontrollera sé att
sdljaren forbinder sig till att ldgenheten inte &r pantsatt och att den inte ar det 1
lagenhetsforteckningen. Koparen blir inte betalningsansvarig for ldnen men riskerar bli av
med sin bostadsritt om den forra bostadsréttsinnehavaren inte skdter betalningarna pd lanen
som bostadsritten &r pantsatt for. Dessutom kan inte kdparen beléna bostadsritten. (Lundén.

B & Bokelund Svensson U. 2013. S.314)

5.2.4 Bildande av bostadsritt

Nya bostadsrittsforeningar och bostadsrétter uppkommer genom nybildning, omregistrering
samt ombildning fran hyresritt till bostadsrétt. Nar bostadsrittslagen tradde 1 kraft innebar
det att endast bostadsréttsforeningar far upplata nyttjanderétt till tiden obegransat och mot
ersittning. Aldre fOreningar har genom upprepade &vergingsbestimmelser i
bostadsrittslagen kunnat leva vidare till en viss del. En dldre ekonomisk férening kan genom
tillampning av lagen om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsraittsférening

omregistrera sig. (Tegelberg L. 2016. S.213)

Ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt dr ett alternativ vid bildande av bostadsrétt. For att
ombilda en hyresritt till en bostadsritt krdvs att hyresgdsterna bildar en bostadsréttsforening.
Tva tredjedelar av de som ar forstahandshyresgéster och folkbokforda pa adressen i fraga
bor vara delaktiga for att en intresseanmaélan ska kunna ldmnas till inskrivningsmyndigheten.
(Tegelberg L. 2016. S.214) For att bilda en bostadsritt krdvs minst tre medlemmar, ddrmed
behover det finnas minst tre lagenheter i huset som ombildas. Lagenheterna kan vara
bostadsldgenheter, garage, forrad eller lagerutrymme. Hyresgésterna kan inte kopa
fastigheten utan det dr en av hyresgésterna bildad bostadsrittsforening som kan kopa.
(Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.53) Finns det hyresgéster i huset som inte vill
kdpa bostadsritt far de fortsdtta hyra sina ldgenheter pa ofordndrade villkor, enda skillnaden
ar att bostadsrattsforeningen dr deras nya hyresvird. (Lundén B. & Bokelund Svensson U.

2013. S.57)
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5.2.5 Kop av bostadsritt

Vid kop av bostadsritt bor koparen forutom lagenhetens skick undersdka
bostadsrittsforeningens ekonomi, eftersom den &r avgdrande for den framtida
viardeutvecklingen och de framtida arsavgifterna. Vid kontroll av foreningens nuvarande
ekonomi bor kdparen ta fasta pa i vilket skick foreningens fastighet 4r samt om det finns
planer pa reparationer, ombyggnader och sa vidare. Kdparen har sin egen undersokningsplikt
och ir inte helt skyddad fastin en méklare &r inblandad i affaren. Har méklaren gett uppgifter
som koparen drabbas ekonomiskt av dr det mojligt att f4 skadestdnd fran maklaren. (Lundén

B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.296)

Jordabalkens bestammelser aktualiseras inte i samband med kdp av bostadsrétt eftersom en
bostadsritt ar 16s egendom, istdllet anvdnds koplagens regler. Koplagen (1990:391) ger
betydligt simre skydd for koparen dn vad jordabalkens regler ger. Det ar viktigt att d&ven
kdnna till jordabalkens bestammelser eftersom dessa till viss del kan tillimpas pa
bostadsritter trots att den lagliga grunden for bostadsrétten ligger i koplagen. (Tegelberg L.
2016. S.130)

Vid kop av bostadsritten betalas en insats till bostadsréttsforeningen och pd si sitt far
koparen tillgang till bostaden. Priset pa bostadsritterna bestims pé den fria marknaden. Har
bostadsritten ett ldgre vdrde kan arsavgiften vara hog. Det ér viktigt att minnas att det inte
ar endast arsavgiftens storlek vid koptillfallet utan ocksa den framtida arsavgiften som har
betydelse. Samhéllets fordndringar sdsom éndrad fastighetsskatt eller dndrade skatteregler
kan ocksd pédverka arsavgiften. Kontroll av sdljaren genom att fi ett utdrag ur
lagenhetsforteckningen ar ocksa viktigt vid kdp av bostadsritt. Koparen bor granska att
sdljaren verkligen dr bostadsrittshavare, om bostadsrétten &r uthyrd i andra hand, om séljaren
har en sambo/make som maste godkdnna forsiljningen samt om bostadsritten &r pantsatt for

lan. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.297-298)

Koparen ska undersoka ldgenheten noggrant och gora upp om vem som ska sta for eventuella
brister eller fel som koparen uppticker eller som siljaren visar. Avtalet om detta bor vara
skriftligt for att undvika framtida tvister. Séljaren ansvarar till viss del for dolda fel som
upptécks 1 bostaden. Fel i fastigheten dr det foreningen som ska std for och inte séljaren.

(Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.298)

Vid fel pdverkas bostadsritten genom att kdplagens bestimmelser ser annorlunda ut &n

jordabalkens. Enligt koplagen (1990:931) § 21, § 37 och § 38 bestims reglerna om
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prisavdrag. 1 38 § beskrivs hur prisavdragets storlek berdknas, detta ska goras som
mellanskillnaden mellan varans virde i felaktigt och varans avtalsenliga skick. Varans vérde
avser i detta fal varans marknadsvirde, vilket innebér att &ven om kdpeskillingen overstiger
marknadsvirdet dr det marknadsvardet som ska anvédndas vid berdkning av prisavdrag. Ett
fel som enligt Tegelberg dr vanligt 1 Sverige &r att den uppgivna bostadsarean dr mindre dn
den verkliga arean. Detta kan bero pa att olika sitt att mita bostadens area har anviints. Ar
priset 1 kopeskillingen angett per kvadratmeter ska prissdttningen pé bostaden ocksé ske
enligt kvadratmeter men &r priset satt enligt den totala helheten kan det vara svart att fa

prisavdrag ifall bostadsarean dr mindre dn det angetts. (Tegelberg L. 2016. S.152-155)

Koparen av bostadsritt har vid dréjsmal for tilltradelse av bostadsrétten rétt att hidva kopet
eller krava fullgorelse samt kriva skadestdnd enligt koplagen (1990:931) § 22. Koparen har
enligt koplagen § 27 ratt till erséttning for skadan han lider genom séljarens drdjsmal, detta
forutsatt att séljaren inte visar att drojsmalet beror pa ett hinder utanfoér hans kontroll som

han skéligen inte kunde ha undvikit eller 6vervunnit. (Tegelberg L. 2016. S.160-161)

Koparen ska ta stéillning till hur ménads- och rdntekostnaderna for bostadsritten kommer
utvecklas. Méinga av foreningens kostnader foljer den vanliga inflationen, men kdparen bor
beakta ifall foreningens kostnader kommer 6ka. K&paren ska kontrollera reparationsbehovet
av huset samt hur beldnad foreningen dr. Koparen bor kontrollera foreningens arsredovisning
ndgra ar tillbaka for att kunna se hur ekonomin i1 foreningen tidigare har utvecklats.
Utrymmet for nya l&n inom foreningen &dr begrénsat om foreningen dr beldnad till stora
belopp. Avgifterna for bostadsrittshavarna kommer att hojas ifall foreningen har 1an med
statliga rdntesubventioner som ska trappas ner eller hult avvecklas. (Grauers. 2014. s.219—

220)

5.2.6 Innehav av bostadsriitt

Vid innehav av bostadsritt betalar bostadsrittshavaren olika insatser och avgifter till
bostadsréttsforeningen. Insatserna dr en del av det egna kapitalet ur féreningens synvinkel.
En insats betalas till bostadsrittsforeningen vid upplitande av bostadsritten. Arsavgifterna
beaktas diremot som intéikter av bostadsrittsforeningen. Arsavgifterna ska ticka de 15pande
utgifterna foreningen har for drift och administration. Arsavgiften tas vanligen ut en gang i
manaden och kallas i det syftet manadsavgift. Bostadsréttsforeningen har rétt att ta ut en

upplatelseavgift om medlemmen koper sin bostadsrétt senare &n andra medlemmar och
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bostadsritten har okat i viarde. Foreningens stadgar bor innehalla uppgifter om hur man

raknar ut de olika avgifterna. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.66)

Enligt bostadsrittslagen (1991:614) 7 kapitel § 14 har bostadsrittsforeningen ritt att ta ut
overlatelseavgift vi dverlatelse av bostadsritt om detta framkommer i1 foreningens stadgar.
Overlatelseavgiften tas ut enligt sjilvkostnadsprincipen, vilket innebir att den bér motsvara
de kostnader som foreningen har for administration kring Overldtelsen. Stadgarna bor

foreskriva for hur avgiften ska raknas ut. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.75)

Manadsavgiften for bostadsrétten baseras pa de kostnader som foéreningen har for rantor pa
lan, reparationer, underhall, uppvarmning osv. Kostnaderna foreningen har delas upp péa

medlemmarna i forhallande till bostadsrétternas storlek. (Graudes F. 2005. s.199)

Insatsen som betalas nir bostadsritten uppléts &r en kapitalinsats. I en bostadsréttsforening
betalas inte insatsen tillbaka ndr bostadsrittsdgaren ldmnar foreningen, istillet fis det
ekonomiska virdet som bostadsriatten har tillbaka genom forséljning. (Lundén B. &

Bokelund Svensson U. 2013. S.69)

5.2.7 Uthyrning av bostadsritt

Bostadsritten kan hyras ut péa tva sitt, genom att ha en inneboende eller att hyra ut hela
lagenheten. En inneboende kraver inget tillstand medan det krivs tillstdnd for att hyra ut hela
lagenheten. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.124) Hyr bostadsréttsinnehavaren
ut en bostads som den bor i eller planerar att bo i ska det beskattas for hyresinkomsten 1
inkomstslaget kapital. I andra fall rdknas uthyrningen som néringsverksamhet. Eget eller
nagon nérstaendes bruk av bostadsritten beskattas inte, men vid betalning av hyra beskattas
det precis som ndr en utomstéende betalar hyra. Vid beskattningen fas den del av arsavgiften
som hor till den del av ldgenheten som hyrs ut dras av, forutom den del av &rsavgiften som
raknas som kapitalhyra. Hyrs hela ldgenheten innebdr det att hela arsavgiften minus
kapitaltillskottet far dras av for de manader ldgenheten ar uthyrd. Kapitaltillskottet ar
inbetalningar som &r avsedda att inom foreningen anvindas for fondering. Foreningen bor
kunna meddela dig om hur stor andel av arsavgiften som &r kapitaltillskott. (Lundén B. &

Bokelund Svensson U. 2013. S.317)

En bostadsritt som hyrs ut i andra hand bor det beskattas for. Hyresinkomsterna och
eventuella alster som séljs frdn bostadsritten beskattas. Frdn denna intdkt far ett

schablonavdrag pa 40 000 kronor (4 261,98 €, kurs 1 € = 9,39 kronor) dras av, fr.o.m. 2014,
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oavsett hur stor del av aret lagenheten hyrs ut. Den del av arsavgiften som hor till den del av
lagenheten som hyrs ut far dven dras av, den del av arsavgiften som riknas som
kapitaltillskott far inte dras av. Kapitaltillskottet &r den del av arsavgiften som menas
anvindas for fondering eller andra stadigvarande kapitalplaceringar. (Lundén B. 2015.

S.126)

5.2.8 Bostadsrittsforeningens ekonomiska plan

I Sverige méste bostadsrittsforeningen uppritta en ekonomisk plan innan bostadsratter kan
upplétas. Planen ska gora det mojligt att bedoma féreningens kommande verksamhet. Enligt
bostadsrittslagen (1991:614) 3 kap §5 dr den ekonomiska planen offentlig. Den ekonomiska
planen ska bland annat innehdlla inkOpspriset pa foreningens fastighet, uppgifter om
finansieringen av fastighetskopet samt bostadsréttsforeningens berdknade 16pande

inkomster och utgifter.

Den ekonomiska planen bor innehalla en ekonomisk prognos avseende kapitalkostnader,
driftkostnader,  avséttningar  for  underhall, intdkter = genom  &rsinkomster,
underhéllskostnader, eventuella 6vriga avsittningar, kostnader och intékter. Féreningen bor
ange vilka antaganden om inflation och rdntor som den ekonomiska prognosen bygger pa.
En kénslighetsanalys bor ocksa ingd, denna ska avse den berdknade arsavgiften vid olika
inflations- och réntenivaer for de sex forsta verksamhetséren samt det elfte verksamhetsaret.

(Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.38-39)

5.2.9 Ekonomi i bostadsrattsforeningar

Bostadsrattsforeningar har inte som syfte att gd med vinst, utan istdllet att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen i samband med boendet. Arsavgifterna i foreningen
bestdms enligt sjdlvkostnadsprincipen, d.v.s. arsavgifterna ticker foreningens utgifter. Nar
foreningens kostnader Okar eller om intdkterna minskar dr det medlemmarna 1
bostadsrittsforeningen som drabbas direkt av hoga drsavgifter. (Lundén B. & Bokelund

Svensson U. 2013. S.222)

Foreningens viktigaste verktyg for att styra ekonomin dr budgeten. Féreningens kostnader
och intdkter dr oftast kdnda, forutsatt att inget ovéntat intrdffar. Med en noggrann budget
sdtter man ratt avgifter for kommande ar. Budgeten bor vara gjord innan det foregaende
verksamhetsdret dr avslutat for att fylla sin funktion. Budgeten som uppréttas bor vara en

resultatbudget som tar hdnsyn till intékter, kostnader och yttre fond. En likviditetsbudget bor
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goras som en komplettering till budgeten. Likviditetsbudgeten utgar frén inbetalningar och
utbetalningar, utan hénsyn till om betalningarna &r kostnader och intdkter eller inte.
Amortering pa 14n dr exempel pd en utbetalning som inte édr kostnad. En kostnad som inte &r
utbetalning &r exempelvis avskrivningar pd byggnader och inventarier. (Lundén B. &

Bokelund Svensson U. 2013. S.223-224)

De flesta bostadsrittsforeningarna i Sverige har en inre och en yttre fond. Dock har det blivit
allt ovanligare med en inre fond, eftersom bostadsrittsforeningarna har blivit allt storre. Den
inre fonden riknas som en skuld till medlemmen och inte som intikt i bokforingen. (Lundén
B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.226) En bestimd procentandel av arsavgiften avsétts
till den eller de inre fonderna. Omforingen till eller fran den inre fonden gors som en 6kning
respektive minskning av skulden i balansrdakningen. Den inre fonden fungerar som ett
tvAngssparande for bostadsrittshavarna eftersom pengarna dr dronmérkta for reparationer i
den egna bostadsrittslagenheten. Begir bostadsrattshavaren att fa ut pengar fran féreningen
minskar den personens inre fond med motsvarande belopp. I en del foreningar bestims det 1
stadgarna att pengar endast utbetalas mot uppvisande av kvitto pd inkdp av material eller
arbete. Stadgarna bor ddremot innehélla bestimmelser pa detta for att bostadsrittsforeningen
ska kunna stélla krav pa uppvisande av kvitto. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013.
S.230)

Den yttre fonden anvénds for avsittning for kommande reparationskostnader. Fonden kan
dven kallas nagot liknande till reparations eller underhallsfond. Bostadsrittslagen ndmner
inget om att foreningen maste ha en yttre fond eller en underhdllsplan. Stadgarna 1
bostadsrittsforeningen bor diremot innehalla bestimmelser angdende de grunder enligt
vilka medel ska avsittas for att sdkerhetsstilla underhallet av foreningens hus. I de flesta
foreningar styrs omforingarna till den yttre fonden av en underhallsplan. I underhéllsplanen
framstills framtida atgirder som ska omfattas av den yttre fonden. Atgirder som det inte
planerats for och smébelopp far inte tas ut ur fonden. Omf6ringen till eller fran yttre fond
gors som en omforing av det egna kapitalet i drsredovisningen. Den yttre fonden bokfors
som en del av bostadsrittsforeningens egna kapital. Beloppet redovisas i balansrdkningen
under “bundet eget kapital”. Okningen eller minskningen av den yttre fonden gors genom
en omforing mellan fritt och bundet eget kapital, detta gar alltsa inte via resultatrdkningen.
Omforingen bokfors pa bolagsstimmodagen och finns inte med 1 bokféringen ndr man gor
arsredovisningen for det aktuella aret. I en tilliggsupplysning till arsredovisningen bér man

ange styrelsens forslag till omforing samt en berdkning av hur stort det fria egna kapitalet
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hade varit om omforingen hade gjorts pa riakenskapsperiodens sista dag. (Lundén B. &

Bokelund Svensson U. 2013. S.233-234)

5.2.10 Skatter pa bostadsritter

En bostadsrittsforeningens intdkter delas oftast in 1 de skattepliktiga intdkterna och de
skattefria. De skattefria intdkterna ar de som foreningen far fran sin huvudsakliga
verksamhet, dvs. upplatelsen av ldgenheter till bostadsrittshavare och uthyrning till
hyresgéster. Intdkter frdn A&rsavgifter av medlemmarna och hyresintdkter frén
bostadsldgenheter och lokaler for icke-medlemmar &r dven skattefria. (Lundén B. &

Bokelund Svensson U. 2013. S.226)

Bostadsrittsforeningens samtliga inkomster och utgifter rdknas till foreningens
nédringsverksamhet. Inkomster och utgifter i foreningen ska bokforas till det ar de hor till,
dven om betalningen sker pa ett annat ar. Detta eftersom inkomsterna rdknas utifran

bokforingsmassiga grunder. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.236)

Skattemdssigt gors en indelning av bostadsforetagen i privatbostadsforetag och oédkta
bostadsforetag eller andra bostadsforetag. Medlemmarnas beskattning skiljer sig ocksa at
beroende péd vilken typ av bostadsforetag det &r. Ett privatbostadsforetag dr en svensk
ekonomisk forening, d.v.s. en bostadsrittsforening eller bostadsforening, vars verksamhet
bestar i att tillhandahélla bostidder 1 byggnaden till sina medlemmar. Foreningens fastighet
bor handha minst tre bostadsldgenheter. Foreningen betraktas som ett odkta bostadsforetag
om ovanndmnda krav inte uppfylls. En bostadsrittsforening rédknas som ett
privatbostadsforetag om den bedriver kvalificerad verksamhet till minst 60 procent.
Hyresvérdena for fastigheten réknas ut for att avgdra om kravet dr uppfyllt. Det aktuella arets
bruksvirdeshyra for bostdder och marknadshyra for lokaler avses med hyresvérden. (Lundén

B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.236-238)

Ett dkta bostadsforetag far 1 beskattningen inte gora avdrag for rénta pé lanat kapital. Statliga
rantebidrag for bostadsdndamal ska inte tas upp som intékt och ingen schablonintikt av
fastigheten ska tas upp. P4 det skattepliktiga Overskottet betalas en inkomstskatt pd 22
procent. Skattefria intdkter i bostadsrattsforeningen &r bland annat arsavgifter, hyror,
upplételseavgifter och insatser vid nya upplatelser. Kostnader som hor till
fastighetsforvaltningen ar inte avdragsgilla i1 beskattningen, dessa dr bland annat
fastighetsskotsel, styrelsearvoden och rénteutgifter pd 1dn for foreningens fastighet.

Avdragsgilla dr kostnader som ligger utanfor fastighetsforvaltningen, detta ir kostnader som
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inte hor till de skattepliktiga intdkterna. Exempel pa avdragsgilla kostnader ar kostnader for
skattepliktig sidoverksamhet och konsultarvoden som inte hor till fastighetsforvaltningen.
Intdkter som beskattas i foreningen dr utdelningar och kapitalvinster pd virdepapper,
kapitalvinster pd fastigheter, kapitalvinster pa inlosta eller avsagda bostadsritter som sélts
samt rénteintdkter pa medel som Overskridet normalt driftskapital. I det fall att foreningen
har en sidoverksamhet beaktas denna som en skattepliktig del av nédringsverksamheten.

(Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.241-242)

Fastighetsskatt och kommunal avgift betalas for en bostadsritt pd samma sétt som for 4gande
av andra fastigheter. Taxeringsvardet pd en bostadsritt berdknas pa samma sétt som om det
vore ett hyreshus, dvs. det har ingen koppling till bostadsrittens vérde.
Bostadsrattsforeningarna har en annorlunda beskattning av inkomsten fran fastigheten.
Innehéller bostadsrittsforeningen i huvudsak bostdder upplatna med bostadsritt, kvalificeras
foreningen som ett privatbostadsforetag och beskattas inte for inkomsten fran fastigheten.
Ar diremot en stor del av bostiderna uthyrda lokaler sa kvalificeras bostadsrittsféreningen
som ett odkta bostadsforetag. Som oidkta bostadsforetag beskattas bostadsrittsforeningen pé
samma sitt som vanliga fastighetsdgare, dvs. beskattningen baserar sig pa faktiska intdkter

och kostnader. (Isaksson B. & Jonsson S.2015. s.433)

Rénteutgifterna pad en bostadsrattsforenings fastighetslan ingdr 1 den skattefria
fastighetsverksamheten. Ridntorna &r alltsd inte avdragsgilla for féreningen. Medlemmarna i
foreningen far inte heller avdrag for rantor pé 1an dir foreningen &r ldntagare. Foreningen
kan skatteplanera sa att foreningens l1&n Overfors till medlemmarna, vilket innebdr att
medlemmarna kan dra av rdntorna. Detta kallas strimlade 1&n. I praktiken innebér detta att
betalningen baseras pd medlemmarnas andelstal. Betalningarna anvénder féreningen for att
amortera sina lan, si att de fir ldgre riinteutgifter. Arsavgifterna sinks dirmed med

motsvarande belopp. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.77)

For ett odkta bostadsforetag giller andra regler angdende beskattningen. Erhallna arsavgifter
och hyresintikter dr skattepliktiga och foretaget betalar 22 procent i inkomstskatt pd nettot
av de verkliga intdkterna och kostnaderna. Samtliga kostnader dr avdragsgilla i ett odkta
bostadsforetag, exempelvis styrelsearvoden och driftkostnader for foreningens fastighet. Till
intdkterna rdknas dven inbetalningar fran deldgarna som inte kan rdknas som kapitaltillskott.
Avdrag far goras varje ar till max 25 procent av overskotten av néringsverksamheten fore
avdraget. Skattefria inkomster 4r bland annat insatser i1 samband med att

bostadsrittsforeningen byggde eller kopte huset, upplatelseavgifter och insatser vid senare
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upplételse med bostadsrédtt av en tidigare hyresrétt. Dessa insatser och upplételser dr
skattefria eftersom de rdknas som kapitaltillskott. (Lundén B. & Bokelund Svensson U.

2013. S.247-248)

Bostadsrittshavare kan fa skattereduktion for husarbete, detta kan diremot inte
bostadsrittsforeningen fa. Reparation och underhéll, ombyggnad, tillbyggnad 1
bostadsritten, hushallsarbete som stddning, klddvard, tridgardsarbete och liknande rdknas
som husarbete. Grundregeln for detta avdrag &r att du ska bo i bostaden eller ha den som
fritidsbostad. Det krivs dessutom att du dger bostadsritten samt fyller minst 18 &r det ar du
koper husarbetet. Det dr mdjligt att fa upptill 50 000 kronor (5 327,48 €, kurs 1 € = 9,39
kronor) 1 skattereduktion per person och ar for samma bostad. Daremot gér det inte att fa
mera i skattereduktion for husarbetet dn vad du ska betala i slutlig skatt efter att avdragen ar

gjorda. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.386)

I odkta bostadsforetag beskattas de fysiska personer som &dger bostadsritt arligen for
bostadsformanen. Bostadsférmanen utgdér vanligen 90-95 procent av ldgenhetens
bruksvirdeshyra, minus den betalda drsavgiften. Vid forséljning av bostadsritt i ett odkta
bostadsforetag ska en fysisk person betala 30 procent av vinsten i skatt. I dessa
bostadsforetag har bostadsrattshavaren ingen mojlighet till uppskov om hen koper en

ersdttningsbostad. (Isaksson B. & Jonsson S.2015. 5.436)

5.2.11 Mervirdesskatt i bostadsrattsforeningen

Moms betalas inte for forséljning av en fastighet samt 6verlatelse och upplatelse av bostads-
och hyresritter. Ersdttningar som betalas for att frantrdda hyresavtalet eller avsta frén att
tilltrada hyresavtalet dr ocksd momsfria. Frivilligt momsintrade kan begéras av foretag som
bedriver momsbelagd verksamhet i lokaler som foreningen hyr ut eller upplater med
bostadsritt. Det frivilliga momsintradet begéir foreningen pa den del av fastigheten som det
géller hos Skatteverket. Beviljas momsintradet dr det foreningens uppgift att 1agga moms pa
hyrorna och arsavgifterna for de lokaler det géller. Fordelen med momsintradet ar att
foreningen far lyfta momsen pé alla de utgifter som har med de momspliktiga lokalerna att
gora. For foretagen som hyr goér momsen ingen skillnad eftersom de far dra av den i

beskattningen. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.262)

Moms ldggs till de uttagna tjénsternas vérde, om bostadsrittsforeningen anlitar egen
personal istdllet for utomstdende foretag. Detta géller dock endast fastigheter och

fastighetsdelar diar man inte har frivilligt momsintride. Arbeten som moms ska tilldggas till
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ar byggnads- och anldggningsarbeten, ritning, projektering, konstruktion, lokalstidning,
renhéllning, fastighetsskotsel och liknande tjénster. Momsen berédknas utifran summan av
nedlagda direkta och indirekta kostnader plus rénta pd eget produktionskapital. Det dr endast
fastighetsdgaren som omfattas av denna momsplikt. Bedriver bostadsrittsforeningen
momspliktig sidoverksamhet ska foreningen redovisa moms pa denna. Momsen pé utgifter

som hor till sidoverksamheten fér lyftas. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.263)

5.2.12 Redovisning i bostadsrittsforeningar

Enligt bokforingslagen (1999:1078) 9 kap §26 ar alla bostadsrittsforeningar
bokforingsskyldiga. Bokforingen 1 bostadsforeningen utgér frdn en kontoplan for
bostadsrittsforeningar.  Bokforingen gors enligt god bokforingssed och allt
rakenskapsmaterial bor arkiveras under minst sju ar efter slutet av det kalenderdr da
rakenskapsperioden avslutades. Bostadsrattsforeningar maste varje ar gora arsredovisning
oavsett om den #r vilande eller aktiv. Arsredovisningen #r offentlig handling. (Lundén B. &

Bokelund Svensson U. 2013. S.200)

5.2.13 Avskrivning pa byggnader

Bostadsrittsforeningen ska gora avskrivningar pa byggnader varje ar. En rak avskrivning
med samma belopp varje 4r tills byggnaden &r helt avskriven &r vanligast. En del
bostadsforeningar anvédnder sig dven av progressiv avskrivning, vilket innebdr att byggnaden
skrivs av som minst 1 bérjan och avskrivningsprocenten 6kar med &ren. For hyreshus é&r
avskrivningsprocentsatsen 2 procent, avskrivningen gors dd pd 50 ar. (Lundén B. &

Bokelund Svensson U. 2013. S.206-207)

5.2.14 Betalningssvarigheter

Foreningen kan hamna 1 obestand, vilket innebir att de inte kan betala sina skulder 1 rétt tid
och problemet &r inte endast tillfalligt. Uteblivna eller minskade intékter &r den vanligaste
orsaken till obestand. Foreningar med stor uthyrningsverksamhet dr mera riskexponerade dn
foreningar med liten eller ingen uthyrning. Foreningen kan antingen ta sig igenom
obestandet eller s& gar foreningen i1 konkurs. Foreningen kan avklara obestandet exempelvis
genom hojda arsavgifter for medlemmarna eller att belana fastigheten ytterligare. (Lundén

B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.285-286)
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Forandras foreningens ekonomi sa att foreningen inte kan betala sina skulder, ska styrelsen
genast kalla till foreningsstimma déir beslut fattas om foreningen ska likvideras eller inte.
Récker foreningens tillgangar inte till for att betala skulderna ska likvidatorn ansdka om att
foreningen sétts i konkurs hos tingsrétten. Konkursen innebdr att foreningen slutar upphora
och att foreningens skulder avvecklas. Bostadsréttshavaren forlorar sin bostadsrétt nir
foreningen sitts 1 konkurs. Vanligtvis far bostadsrittshavaren bo kvar som hyresgést. I
samband med konkursen far bostadsrattshavaren gora avdrag for kapitalforlusten i sin
deklaration. Finns bostadslan pa bostadsritten kan det bli ett problem for bostadsréttshavaren
eftersom bostadsritten som funnits som sdkerhet inte finns kvar. Banken kan kridva in nya
sdkerheter och hoja rantan pé ldnet. Bostadsrittshavaren har en fordran pa foreningen i och
med sin bostadsrétt, denna fordran ar oprioriterad i konkursen och ger darfor ingen utdelning.

(Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.287-292)

Misskoter bostadsrittshavarna betalningarna av arsavgiften till foreningen kan de fi sin
bostadsritt forverkad. Foreningen tvingar da bostadsrittshavaren att flytta och ser till att
bostadsritten siljs, antingen i samarbete med innehavaren eller genom tvangsforsiljning av

kronofogden. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.293)

5.2.15 Sailja bostadsritt

Vid forséljning av bostadsritt som rdknas som privatbostad beskattas det for 22/30 av
kapitalvinsten. Kapitalvinsten &r avyttringspriset, efter avdrag for exempelvis méklararvode,
minus anskaffnings- och forbéttringsutgifter. P4 Gverskottet 1 inkomstslaget kapital ar
skatten 30 procent. Detta innebér att den effektiva skatten péd forsdljningen av bostadsrétten
ar 22 procent (=22/30*30%). Kapitalforlust pa en privatbostadsritt dr avdragsgill till 50
procent. Kapitalforlusten kvittas i forsta hand mot kapitalvinster och i andra hand mot dvriga
kapitalinkomster. (Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.327) Koper
bostadsrittsinnehavaren en ersittningsbostad som kostar lika mycket eller mer &n
avyttringspriset har hen mojlighet till uppskov fran att betala hela eller en del av skatten for

vinsten. (Isaksson B. & Jonsson S.2015. 5.435-436)

Forséljningen bor deklareras oavsett om sdljaren fétt eller inte fatt pengar over vid
forsdljningen. Bostadsritten kan rdknas som avyttrad vid olika fall som inte dr ren
forsdljning, detta géller bland annat vid byte, avsdgelse och tvangsforséljning. 1 fall dar
foreningen gér 1 konkurs rdaknas bostadsritten som avyttrad och da bor deklarationen goras

sd att bostadsrittsinnehavaren salt bostadsratten for 0 kronor. (Lundén B & Bokelund
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Svensson U. 2013. S.332) Beskattningen for bostadsréttsforsiljningen sker under det ar
kopekontraktet for bostadsritten har undertecknats av bade kdpare och siljare. (Lundén B.

& Bokelund Svensson U. 2013. S.336)

Séljaren ansvarar till viss del for fel som foreligger i den sélda bostadsrétten. Séljaren
ansvarar inte for ett fel som dr upptickbart, enligt kdparens undersokningsplikt. Ar felet dolt
ansvarar alltsd sdljaren for felet. Detta giller oavsett om fastighetskoparen undersokt
fastigheten eller inte. Felansvaret for sdljaren preskriberas efter tvd ar fran tilltradet till
bostadsritten. Koparen bor alltsi meddela och uppticka de fel som sdljaren kan vara

ersdttningsskyldig till inom denna tid. (Grauers. 2014. s.214)

For att kopet ska ga 1 1as maste bostadsrittsforeningen godkénna kdparen som ny medlem.
De flesta kopeavtal innehaller bestimmelse om att séljaren har rétt till skadestind om
koparen inte fullgor sina dtaganden, som exempelvis inte betalar hela kopeskillingen 1 tid.

(Lundén B. & Bokelund Svensson U. 2013. S.322)

5.2.16 Kapitelsammanfattning

Kapitel 5.2 behandlar bostadsrétter i Sverige. I Sverige dr bostadsratten en boendeform som
ger nyttjanderdtt till en ldgenhet utan begransningar i tiden. Bostadsrétterna handhas av en

bostadsrittsforening, déar bostadsrittsdgarna dr medlemmar.

En speciallagstiftning togs i bruk for bostadsritterna ar 1930. Av alla lidgenheter var 41
procent bostadsrétter i slutet av &r 2015. I Stockholm och Uppsala dominerar bostadsrétterna.
For bostadsritten betalar koparen kvadratmeterpris som motsvarar bostadsrittens
marknadsvirde, kvadratmeterpriset bestdms pa den fria marknaden. I populdra omrédden kan
det vara aktuellt med budgivning pa bostadsritten, vilket kan gora att priset pa bostadsratten
kan stiga markant fran ursprungspriset. Bostadsrétten kan anvindas som pant for lan, panten

ar giltig da den har antecknats 1 bostadsrattsforeningens ldgenhetsforteckning.

Boende 1 bostadsritt betalar en arsavgift som técker de 16pande utgifterna féreningen har for
drift och administration. Arsavgiften bestims enligt sjilvkostnadsprincipen. Vanligen tas
denna utgift ut en gang i manaden. I foreningens stadgar nimns om rétt till att krdva andra

avgifter, sdsom exempelvis dverlatelseavgift.

Bostadsritten far hyras ut, men detta kraver tillstind av foreningen, hyresinkomsten bor dven

beskattas. For bostadsrittsforeningen bor det upprittas en ekonomisk plan innan
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bostadsritter kan upplatas. Féreningen bor arligen uppritta en budget for pakommande ar
innan det pdgdende verksamhetsar ar avslutat. Bostadsréttsforeningarna har en inre och en

yttre fond, som en bestimd del av &rsavgiften gar till.

6 Empirisk undersokning

I detta kapitel presenteras den empiriska undersokningens resultat samt valet av anvand
metod. Arbetets empiriska del fokuserar pd bostadsrétter och deras olika betydelser 1 Finland

och Sverige.

6.1 Metodval

I en unders6kning kan man anvénda sig av kvalitativ eller kvantitativ forskningsmetod eller
en kombination av bdda. Bida forskningsmetoderna har samma syften och dessa ér att ge en
bittre forstielse av det samhaélle vi lever i, samt hur olika handelser paverkar olika begrepp.

(Holme I. M. & Solvang B. K. 1997. S.76)

Kvantitativa forskningsundersokningar gar framst ut pa att rikna och maéta. Detta innebér att
begrepp ska vara eller kunna goras métbara for att kunna gora statistiska analyser av
insamlade data. (Skdrvad P-H. & Lundahl U. 2016. s.103) Den kvantitativa
undersokningsmetoden utgar vanligtvis frdn en teori som dr grundad pa tidigare

forskningsresultat samt forskarens egna erfarenheter. (Olsson H. & Sorensen S. 2011.s.108)

En kvalitativ unders6kning dr inriktad pd att beskriva, analysera och tolka fenomen. Den ger
en storre helhetsbild dn vad den kvantitativa undersokningen ger. (Skdrvad P-H. & Lundahl
U. 2016. s.117) Insamling av kvalitativa data kan exempelvis goras genom kvalitativa
intervjuer, deltagande observation, fokusgrupper eller kvalitativ innehallsanalys av
dokument. Vid val av urvalsgrupp till den kvalitativa forskningen véljs saddana individer,
héndelser etc. som forskaren anser leder till kunskap som é&r relevant. (Skidrvad P-H. &
Lundahl U. 2016. s.120) I den kvalitativa undersokningen forstds endast hdndelser 1 sitt
sammanhang, undersdokningssammanhangen ar naturliga och inte Kkonstruerade.
Informationen tolkas som en helhet och inte som skilda variabler. (Olsson H. & Sorensen S.

2011. s.108)

Forskningsmetoden i detta arbete &r kvalitativ, i form av en intervju med fria svarsalternativ.

Fragorna &r korta och beskrivande dir respondenterna fritt far formulera sina svar. Den
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kvalitativa metoden passar bra i denna undersékning eftersom svaren bor vara fran personer

som jobbar med bostadsrétter.

6.2 Undersokningens genomforande

Den kvalitativa intervjun gjordes per e-post, eftersom respondenterna dd hade mdjlighet att
besvara intervjun nir det fanns tid for det. Fem personer intervjuades, varav tre stycken
jobbar med bostadsritter i Finland och tva jobbar pa bostadsritterna i Sverige som &r en
riksorganisation for Sveriges bostadsréttsforeningar. Intervjupersonerna i Finland jobbar pé
Abo Stad, Finansierings- och utvecklingscentralen for boende (Ara) och Varsinais-Suomen
Asumisoikeus. En av de intervjuade har jobbat med bostadsritter 1 endast tre ar medan de

andra har jobbat med bostadsritter i ver tjugo ar.

Intervjufragorna hittas i bilaga 1.

6.3 Bostadsritternas uppkomst

Marknaden for bostadsritter paborjades 1 Finland ar 1991 och har saledes varit ett alternativ
till hyres- och dgarbostider i 25 &r. (Personlig kommunikation med Sirppa Kontturi
7.11.2016) Pekka Peltoméki som &r VD pa Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy (personlig
kommunikation 3.11.2016) framhdver att man borjade planera att inféra bostadsratterna till

Finland under den stora finanskrisen i slutet av 1980-talet och bdrjan av 1990-talet.

I Finland etablerades bostadsritterna eftersom det var brist pa hyresldgenheter pa 1900-talet.
Réntorna var hdga och fi hade rdd att kopa dgandelédgenheter, varpd Finland borjade med
bostadsrittsbyggande och bostadsréttssystemet. Via bostadsritterna hade siledes de flesta
som ville mojlighet att skaffa sig en dgandebostad. (Personlig Kommunikation med Sirppa

Kontturi 7.11.2016)

Anne Salin (personlig kommunikation 3.11.2016) anser att man i Finland ville ha ett
alternativ till de traditionella dgande- och hyresritterna, speciellt i stdder dér efterfragan pa
hyresldgenheter var stor. Dessutom var bostadsritten en siker bostadsform i och med att de
boende placerade 15 % av bostadens vérde i bostadsritten, samt for att balansera kommunala

bostadsprojekt.

Enligt Pekka Peltoméki (personlig kommunikation 3.11.2016) etablerades bostadsrétterna i

Finland eftersom det saknades ett alternativ till dgande och hyresritten. Det radde
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bostadsbrist samtidigt som bostadspriserna och hyrorna var for dyra f6r unga och de som

avslutat sina studier.

I vért vistra grannland Sverige borjade man med bostadsrétter redan under tidiga 1900-talet.
Négot som Kenny Fredman pa Bostadsritterna papekar (personlig kommunikation
17.11.2016) att man bor ldgga marke till &r att den svenska bostadsritten mera liknar pa de

finska bostadsaktiebolagen.

1930 kom den forsta lagen om bostadsrétter till Sverige, redan innan detta fanns det ett antal
flerfamiljshus byggda, dessa kallades redan dd bostadsrittsforeningar trots att de var
reglerade av lagen om ekonomiska foreningar. Manga hus byggdes i kooperativ form, vilket
ledde till att lagen om bostadsritter utgavs ar 1930. (Personlig kommunikation med Mats
Lindbiack 2.11.2016) Enligt Kenny Fredman (Personlig kommunikation 17.11.2016)
kallades kallas de bostadsrittsforeningar som grundades innan lagen om bostadsritter utgavs
for bostadsforeningar. Bostadsforeningarna var oreglerade och drevs i1 foreningsform for
maéanniskor som gick samman och byggde bostidder. Lagen om bostadsritter tillkom for att
bland annat reglera forhdllandet mellan forening och medlem. Mats Lindbéck konstaterar
(personlig kommunikation 2.11.2016) att priserna pé bostadsrétterna var reglerade dnda fram
till 1970-talet, forst d& prisséttningen sldpptes fri kom det stora lyftet for bostadsritter.
Bankernas syn pa Dbostadsritter &dndrades under 1990-talet och d& blev
bostadsrittsligenheterna beldningsbara pd i princip samma villkor som villor. Kenny
Fredman intygar (personlig kommunikation 17.11.2016) att bostadsritterna blev allt mer

vanliga under 1970—-1980 talet nir prissattningen slépptes fri.

6.4 Bostadsriitters popularitet

Sirppa Kontturi pad Abo stad (personlig kommunikation 7.11.2016) anser att bostadsritten
blev en populdr boendeform eftersom de som inte hade kapital att skaffa &gandebostad kunde
skaffa sig en bostadsritt. I deras mening motsvarar boende 1 bostadsritt boende 1 dganderitt,
detta eftersom de kan gora reparationer i bostaden, som exempelvis mala, tapetsera och lagga
nytt golv, vilket mest troligt inte skulle lyckas i en hyresldgenhet. Enligt Kontturi (personlig
kommunikation 7.11.2016) dr bostadsriatten en trygg boendeform jamfort med
dgandebostaden om arbetssituationen samt den ekonomiska situationen &dr oséker. Boende 1
en bostadsritt har ratt till bostadsbidrag fran FPA, vilket man som boende 1 dgandeldgenhet

inte har.
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Enligt 6verinspektor Anne Salin (personlig kommunikation 3.11.2016) pd Finansierings-
och utvecklingscentralen for boende(Ara) finns det idag cirka 41 000 bostadsritter i 47
kommuner i Finland. Ar 2013 var cirka 1,5 % av Finlands hushall bostadsritter. I Esbo,
Helsingfors och Vanda finns 43 % av Finland alla bostadsritter. Ar 2015 pabdrjade man
byggandet av 1 900 bostadsritter. Byggandet av bostadsritter finansieras av kommunerna
om de har en sndv situation pa bostadsmarknaden och stor efterfrigan. Bostdder byggs
arligen enligt efterfrigan och i enighet med Finlands regerings bostadspolitik och

finansieringsbeslut.

Bostadsritten dr en s pass populdr boendeform eftersom man med en liten placering far en
sdker ldngsiktig bostad, som man vid fordndrade omstindigheter kan sdga upp med tre
mdnaders verkningstid i Finland. Bostadsrittsinsatsen betalas da tillbaka med tilligg enligt
byggnadskostnadsindexet. Den bostadssdkande har dven mojlighet att vélja bostadens lige
battre dn exempelvis en hyresrittssokande. (Personlig kommunikation med Anne Salin

3.11.2016)

Enligt Pekka Peltomédki (personlig kommunikation 3.11.2016) ar bostadsrétten en populdr
boendeform eftersom det inte krdvs mycket eget kapital, dessutom har folk lart sig att

dgandebostidder innebér en del risker om man inte klarar av att skota skulderna.

I Sverige var och ér bostadsritter den enda vettigt lagreglerade formen av dgandelédgenheter
1 flerfamiljehus. Att det blev bostadsrétter — kooperativ — var i storsta grad ett resultat av
tidsandan och politisk styrning. (Personlig kommunikation med Mats Lindbéck 2.11.2016)
Lindbéck tror att bostadsrétten dr en populdr boendeform eftersom den erbjuder boende till
sjilvkostnad, dvs lag kostnad, inflytande, trygghet och rittssikerhet. Forutom detta &r
bostadsritten den mest dgda boendeformen och ger privatpersoner mdjlighet att investera i
sin egen bostad. Manga uppskattar att ndgon mera kunnig tar har om exempelvis husets yttre
och att medlemmarna i bostadsrittsforeningens ansvar begrénsas till ldgenhetens inre.

(Personlig kommunikation med Mats Lindbéack 2.11.2016)

6.5 Kop av bostadsritt

For att skaffa en bostadsritt 1 Finland beh6ver den s6kande ha ett konummer, kénumret fas
fran kommunen diar man soker bostadsrétt. Efter detta ansoker den sokande om bostadsrétter
i fristiende bostadsrittsbolag, i Abo finns det Vaso, TA-Asumisoikeus Oy och YH-

Asumisoikeus Lansi Oy. Nér den sokta bostadsritten lediganslas, sdnder bostadsrittsbolaget
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ett bud pa kop till den sokande. Den s6kande som har det lagsta konumret och godkénner
bostaden far den. Kommunen granskar efter det att personen uppfyller kriterierna for att fa
bostadsritten. Slutligen godkdnner kommunen innehavaren av bostadsritten och bekréftar
bostadsrittens forstahandspris. Bostadsréttsavtalet gor den sokande tillsammans med

bostadsrittsbolaget. (Personlig kommunikation med Sirppa Kontturi 7.11.2016)

Enligt Anne Salin (personlig kommunikation 3.11.2016) haller bostadsrittslagen pa att
fornyas och i den ndrmaste framtiden dr det dven avsett att processen for sokande av
bostadsritt ska fornyas. Detta eftersom processen for tillfdllet &r rétt administrativt
komplicerad. Kdtiden till bostadsrétterna beror mycket pa 1 vilken kommun bostadsritten ar
beldgen. Exempelvis far man bostadsrétter direkt i Uleaborg medan man kan fa vénta ldnge
1 Helsingfors pa Busholmen. Enligt Pekka Peltoméki (personlig kommunikation 3.11.2016)
beror det mycket pé lagenhetens storlek, en trea kan man fa direkt utan kotid medan det kan

vara en lang kétid till en mindre ligenhet nira Abo centrum.

I Sverige ser processen for att kopa en bostadsrétt helt annorlunda ut enligt Lindback
(personlig kommunikation 2.11.2016). En méklare, som ska frimja bade koparens och
sdljarens intressen, tar hand om affaren och i sin enklaste form triffas siljare och kopare pé
gatan och gor upp om ett pris och skriver kontrakt. Koparen ska dérefter soka om intréde 1
bostadsrittsforeningen, vilket oftast dr en ritt formell provning eftersom bostadsrétten &r en
Oppen boendeform dér alla som kan betala manadsavgiften ska ha mdjlighet att bo. Lindback
framhdver att det for tillfallet inte &r ndgon kotid till bostadsritter 1 Sverige eftersom det
finns ett stort utbud. Kenny Fredman framhaver (personlig kommunikation 17.11.2016) att
det mera handlar om vem som &r beredd att betala for bostaden och ibland vem som betalar

mest.

6.6 Bostadsmarknaden idag och i framtiden

Ar 2016 finns det efterfrigan pa bostadsmarknaden for bostadsritter, speciellt stor #r
efterfrigan 1 huvudstadsregionen och 1 vdxande kommuner. Det byggs arligen nya
bostadsréttshus och i borjan pd 2016 godkidnde regeringen riantesubvention pa lan och
garantier 1 planeringen for byggande av bostadsréttshus. For bostadslén godkéndes
rantestddslan pa 230 miljoner euro, vilket d4r en minskning pa en tredjedel frdn &r 2015.
(Personlig kommunikation med Anne Salin 3.11.2016) Enligt Pekka Peltomiki (personlig

kommunikation 3.11.2016) har marknadssituationen utvecklats inom alla sektioner pa
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bostadsmarknaden, efterfrigan pa bostadsritter har dessutom dkat inom Abo under 2016. I

sin helhet anser Peltomaki att bostadsmarknaden for tillfallet ser rétt stabil ut.

Sirppa Kontturi (personlig kommunikation 7.11.2016) tror att bostadsritterna i framtiden
kommer bli en populdr boendeform atminstone i huvudstadsregionen, eftersom efterfragan
pa hyresbostider &r sa pass stor dédr. Enligt Kontturi (personlig kommunikation 7.11.2016)
ar dgandeldgenheterna alltfor dyra 1 huvudstadsregionen, dessutom kommer priserna
troligtvis att stiga ytterligare i framtiden, vilket gor att det kommer finnas en efterfragan pa
bostadsritter. Att bostadsrittssystemet héller pa att fornyas kommer paverka byggandet och

efterfrdgan pa bostadsritter.

Anne Salin (personlig kommunikation 3.11.2016) forutspar att medeldldern 1 Finland
kommer stiga under de 10 kommande éren, vilket innebér att det behdvs mera bostdder som
har nira till all service, sasom butiker och hélsovard. Antalet arbetsplatser véxer till storsta
delen 1 storre stidder, vilket leder till att flera bostédder dven byggs 1 dessa omraden. Enligt
Salin (personlig kommunikation 3.11.2016) kommer priserna pa dgandeldgenheter stiga sa
hogt att det inom de kommande aren finns en stor efterfrigan pa bostadsritter och

hyresldgenheter.

Pekka Peltoméki (personlig kommunikation 3.11.2016) véntar sig i det stora hela inte nagra
desto storre fordndringar pa bostadsmarknaden under de kommande tio aren. Nya alternativ
kommer erbjudas sdsom sméahus och nya tekniska innovationer som baserar sig bland annat
pa digitalisering. Peltoméki (personlig kommunikation 3.11.2016) forutspér att storleken pa
familjer troligtvis blir mindre, vilket innebér att det blir en stérre efterfrigan pa mindre
bostdder, vilka det bor byggas flera av. Han forutspar dven att allt flera kommer soka sig till

stadskédrnorna, dven barnfamiljer.

I Sverige ir efterfrdgan pd alla typer av bostidder vildigt stor. Enligt Fredman (personlig
kommunikation 17.11.2016) rader det for tillfallet hogkonjunktur pa bostadsmarknaden,
trots detta dr det svart for manga att ta sig in pa marknaden. Enligt Lindbéack (personlig
kommunikation 2.11.2016) talar prognoserna inom en femdrsperiod om att det skulle
behovas 800 000 nya lagenheter, vilket innebér att bostadsbyggandet maste fordubblas. Pa
grund av denna efterfrigan har fastighetsmarknaden 1 Sverige haft kraftigt stigande priser
under 1 princip hela efterkrigstiden, ungefar pa samma sétt som i1 Finland. Enligt Mats
Lindbéack (personlig kommunikation 2.11.2016) kommer efterfrigan pa bostadsmarknaden

vara stor 1 framtiden eftersom att fa tror att det gar att bygga ifatt efterfragan pa boende.
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Dessutom finns det ingen tro pa att efterfrigan pa bostadsrétterna ska minska eftersom de

erbjuder den billigaste boendeformen.

Fredman anser (personlig kommunikation 17.11.2016) ddremot att bostadspolitiken &r
misslyckad och onskar att politiken och samhallet ser till hur manniskor vill bo och skapar
forutséttningar for det 1 storre utstrackning. Enligt Fredman finns det idag tva olika
grupperingar i samhillet. Den ena grupperingen dr de som r inne i bostadsmarknaden och
klarar sig hyfsat bra medan den andra grupperingen &r helt utanfér marknaden och har svart
att komma in 6ver huvud taget. Detta eftersom det krivs en stor kontantinsats och krav pé

amortering for att kopa bostad, samt kan det for ménga vara omgjligt att {2 ett hyreskontrakt.

6.7 Ekonomisk nytta med bostadsr:itt

Sirppa Kontturi(personlig kommunikation 7.11.2016) pa Abo stad ser ingen ekonomisk
nytta med att bo 1 bostadsritt i jamforelse med dganderitt. Réntorna pa l&n dr nufortiden
ndstan 0 procent, vilket ar till en ekonomisk fordel for d4gandebostdder. Dessutom far man
en lang tillbakabetalningstid pé bostadslin, vilket innebér att 1dneamorteringen ar mattlig. I
det skede ndr man &r pensionerad kan det vara 16nsamt att silja sin dgandebostad och
investera 1 en bostadsritt, pa detta sdtt kan man fa den egna andelen i pengar till pensionen
och att bo 1 en bostadsritt dr av samma klass som att bo 1 en dgandeldgenhet. (Personlig

kommunikation Sirppa Kontturi.)

Anne Salin (personlig kommunikation 3.11.2016) anser att det i omrdden dér priserna dr ldga
ar mera fOrdelaktigt att bo i1 en d&dgandeligenhet 4n 1 en bostadsritt eftersom
manadskostnaderna ér lagre. I bostadsrétter kan bruksvederlaget vara rétt hogt medan man 1

agandeldgenheter far dra av kapitalet frin laneamorteringen.

Enligt Pekka Peltoméki (personlig kommunikation 3.11.2016) &r det svart att sdga vilken
den exakta ekonomiska fordelen med att bo i bostadsritt jamfort med dganderitt ar. Fordelen
med bostadsritten ar att den &r helt riskfri och det enda som behdvs dr en insats pa 15 procent
av bostadens vérde. Den boende 1 bostadsritten har rétt att paverka fastigheten och inflytande
1 bostadsrittsbolaget. Manadskostnaderna for bostadsritterna dr s& forménlig som den kan

bli eftersom den motsvarar sjilvkostnadsprincipen.

I Sverige #r bostadsriitt den enda formen av eget boende. Aven om dgandeligenheter byggs

1 en begrinsad utstrickning sa forblir bostadsritt och dgandeboende 1 princip det samma.
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Det finns olika skatteregler exempelvis men det dr pa marginalen som det skiljer. (Personlig

kommunikation med Mats Lindbéack 2.11.2016)

7 Analys av undersokningen

Genom den empiriska undersokningen kompletteras arbetets teori. I detta kapitel kommer

undersokningen analyseras.

Undersokningen har en stark validitet eftersom det finns Gverensstimmelse mellan
verkligheten, teorin och forskningsresultatet. Det som ska métas méts i undersdkningen.
(Olsson H. & Sorensen S. 2013. s.107; s.124) Reliabilitet innebdr graden av
Overensstimmelse mellan métningar med samma matinstrument. En hog reliabilitet avser att
resultatet blir ndra pa samma varje gang, oavsett hur manga ganger det undersoks. (Olsson
H. & Sorensen S. 2013. s.123) Den empiriska undersokningens reliabilitet dr beroende pa
intervjufrdgorna bdde lag och hog. I frdgor dér personliga asikter har en inverkan,
exempelvis pa frdgan om bostadsmarknadens framtid sd &r reliabiliteten lag medan
reliabiliteten dr hog 1 fragor som &r mera teoretiska, exempelvis nir bostadsritterna

etablerades.

Undersokningens resultat visar pa att bostadsratterna lange har varit en boendeform i Sverige
an 1 Finland. Detta beror till storsta del pd att bostadsrétten 1 Sverige kan jamstéllas med
bostadsaktiebolagen i1 Finland, medan det inte finns en motsvarighet till den finska
bostadsrétten 1 Sverige. Egentligen var Finland ute med det svenska konceptet pa
bostadsritter tidigare dn Sverige. Forsta bostadsaktiebolagen kom till Finland den 1 mars
1926 medan den forsta lagen om bostadsritter kom till Sverige 1931. Redan innan denna

bostadsform reglerades av lagen var den aktuell 1 bada ldnderna.

Arbetets fokuserar pd begreppet bostadsritt och vad det innebér i Finland och Sverige. I
teorin framkommer det till viss del hur begreppet skiljer sig lainderna emellan, medan det i
empirin lyfts fram tydligare. For att fa en jamforelse mellan de boendeformer som liknar
varandra konkret ges forslag att i fortsatt forskning gora en jaimforelse mellan bostadsritten

1 Sverige och bostadsaktiebolagen i Finland.

Det som framst skiljer bostadsritterna 4t mellan Finland och Sverige dr att koparen endast
betalar 15 procent av bostadens virde i Finland medan bostadsritten séljs pa den 6ppna
marknaden 1 Sverige. Marknaden for den finska bostadsritten paborjades 1991, vilket

innebdr att bostadsrétten har varit ett alternativ till hyres- och dgandeldgenheter i 25 ar.
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Undersokningens resultat visar pé att finanskrisen samt bristen pa hyresbostidder gjorde att
bostadsritten etablerades som ett formanligare boendealternativ till dgandebostidder i1

Finland.

Respondenterna fran Finland anser att bostadsrétten &r en populédr boendeform pa grund av
dess ekonomiska trygghet, dels for att det kapital som ldggs ut pa bostaden &r en investering
pa 15 procent av bostadens virde, samt eftersom manadskostnaden bestims av
sjdlvkostnadsprincipen. Det dr dessutom mojligt att fa stod fran FPA for boende i bostadsritt.
Respondenterna fran Sverige anser ddremot att bostadsrétternas popularitet frimst beror pa
att det dr den enda lagreglerade formen av dgandeldgenheter. Samt eftersom bostadsritten
ger boende till ldgsta mojliga kostnad, eftersom manadskostnaden baserar sig pa
sjdlvkostnadsprincipen. Av de boende uppskattas det att foreningen tar hand om bostadens

yttre och att bostadsboendes ansvar endast begrénsas till ligenhetens inre.

Processen for kop av bostadsritt ser olika ut i Finland och Sverige. I Sverige anser
respondenterna att det inte &ar ndgon kotid till ldgenheterna samt att val av
bostadsréttsinnehavare framst beror pd vem som &r beredd att betala mest for bostaden.
Koparen av bostadsritt ska ansoka om intrdde i1 bostadsrittsforeningen, detta anser
respondenterna édr en formell provning eftersom alla som kan betala ménadsavgiften ska ha
ratt att bo 1 bostadsritt. I Finland stiller sig alltid den sOkande till bostadsritter i en
bostadsrittsko. Kotiden dr daremot olika 1&ng beroende pd omradet bostadsritten &r beldgen

1 samt hur stor efterfrigan pd bostadsrétter &r.

Av undersokningens resultat kan man utldsa att respondenterna 1 Finland tror pa
bostadsritternas framtid frimst i huvudstadsregionen och i storre stider. De stigande
priserna pd &dgandeldgenheterna anser &dven respondenterna att kommer paverka
bostadsrétternas popularitet i en positiv riktning. Respondenterna frdn Sverige forutspar att
byggandet av bostdder méaste fordubblas samt att efterfragan pa bostdder kommer bli allt
storre eftersom den stdndigt 6kar snabbare dn utbudet som byggs. Utifrdn Fredmans syn pa
den misslyckade bostadspolitiken i Sverige, dir samhéllsgrupperingar framkommer, kan
eventuellt Sverige i framtiden infora ndgot liknande system som den finska bostadsrétten.
Detta kunde mdjligtvis underlétta samhéllsgrupperingarna genom att det vore léttare att ta

sig in pa bostadsmarknaden.

Respondenternas personliga dsikter lyftes fram nér intervjun tog upp den ekonomiska nyttan

med att bo 1 bostadsritt, dirmed gjordes en undersokning av den ekonomiska nyttan med att
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bo 1 bostadsrétt vs. dganderitt i Finland. Det respondenterna anser paverkar den ekonomiska
nyttan med att bo 1 bostadsratt jamfort med dganderétt dr nivan pé priserna. I omraden med
lagre priser kan det vara mera fordelaktigt att bo 1 dgandeldgenhet eftersom
manadskostnaderna dr ldgre i en &dgandelégenhet. Bostadsritten &r trots det formanlig

eftersom manadsavgiften motsvarar sjdlvkostnadsprincipen.

8 Sammanfattning

Arbetets problemformuleringar och syfte besvaras genom arbetets teoretiska och empiriska

del. Detta kapitel sammanfattar arbetet och besvarar forskningsfrdgorna.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att fastighetsmarknaden har en del sdrdrag som gor
den speciell. Ett unikt sdrdrag dr att produkterna pa fastighetsmarknaden har en lédngre
varaktighet &n produkter pa andra marknader. Fastighetsmarknaden regleras av politikerna
genom marknadsregleringar, sisom att det exempelvis bestims ett maxpris pa

bostadshyresmarknaden.

Det som hinder pa fastighetsmarknaden péverkas till stor del av ekonomin 1 sin helhet.
Ekonomiska faktorer som paverkar fastighetsmarknaden dr fradmst BNP, inflationen,
rantenivan och konjunktursvdngningar. Fastighetsmarknaden har vuxit markant sedan
finanskrisen och detta har lett till en hog efterfrigan pd nyproduktion och ett hogt
forsdljningspris. Trots den hoga efterfrigan péd fastigheter har nyproduktionen inte varit
storre dn tidigare, vilket har gjort att efterfragan pd nyproduktion ar betydligt hogre an
utbudet.

Hur ser fastighetsmarknaden ut i Finland respektive Sverige?

Fastighetsmarknaden i Finland fokuserar framst pa stérre kommuner, eftersom hela 78
procent av de bostidder som byggts under 1995-2015 &r beldgna i storre kommuner. Det
totala penningbeloppet for fastighetskdp slog rekord i Finland 2015. T Sverige gjordes det
rekord 1 fastighetsaffirer under &r 2016, med en Okning pa hela 40 procent av
transaktionsvolymen fran ar 2015. I Sverige véntas fastighetsmarknaden véxa mest i1
Stockholm, Skane och Vistra Goétaland pa grund av att folkméngden véntas dka mest pa

dessa orter.

Fastighetspriserna har stigit rejdlt och har fortsatt stiga. I tabell 1 i arbetet visas

prisutvecklingen 6ver bostadstomter ar 1985-2015. I tabellen utgar man fran att prisnivén
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var 100 % &r 2010. Utifran detta kan man se att ar 1985 var medelpriset i1 Finland {6r en

bostadstomt endast 25 % av detta pris medan det &r 2015 var 117 %.

Réntan pa nya utbetalda bostadslén i Finland var i augusti 2016 i genomsnitt 1,18 procent.
Referensréntan var 0 procent under motsvarande period. Nér bostadslénet lyfts far rédntan
dras av i beskattningen till viss del. Den avdragbara andelen ar 45 procent 1 Finland ar 2017.
Den genomsnittliga bolaneréntan i Sverige var i1 september 2016 1,60 procent. I Sverige ar
den avdragbara andelen 30 procent pa kapital upp till 100 000 kronor, nér kapitalet dverstiger
100 000 kronor &r den avdragbara andelen 21 procent for det belopp som dverstiger 100 000

kronor.
Vad innebir en bostadsritt i Finland respektive i Sverige?

Fastighetsmarknaden ar for tillfdllet en het marknad och ménga investerar i en fastighet
ndgon ging under sin livstid. Vid val av investeringsobjekt dr det viktigt att veta vad man
investerar 1 och vad man kan forvénta sig av investeringsobjektet. Arbetet har fokuserat pé
boendeformen bostadsritt, vilken visade sig skilja sig &t en hel del Finland och Sverige

emellan.

I Finland ar bostadsritten ett mellanting mellan hyresrétten och dganderitten. Det som skiljer
den finska bostadsritten ifran dganderétten &r att bostadsrétten inte gar att byta ut till 16s
egendom samt att avgiften vid kop av bostadsritt &r 15 procent av bostadens ursprungliga
pris. Pa sé sitt dger man inte bostadsrétten. Bostadsrittsboende blev mgjligt 1 Finland 1
borjan av augusti 1990 da lagen om bostadsritter tradde i1 kraft och de fOrsta
bostadsrittshusen byggdes 1991. I Finland betalar den boende bostadsvederlag ménatligen
for boende 1 bostadsritt. Vid oOverldtelse av bostadsritt dr Overlatelsepriset hogst den

ursprungliga bostadsréttsavgiften hdjd med byggnadskostnadsindexet.

Den svenska bostadsritten kan daremot jdmstédllas med de finska bostadsaktiebolagen. Det
ar alltsa den enda nyttjanderétten till fast egendom som inte dr begransad 1 tiden. P4 det tidiga
1800-talet grundades de fOrsta bostadsritterna 1 Sverige och 1930 skapades det
speciallagstiftning for bostadsritterna. Detta gor att det finns tvd olika typer av
bostadsrittsforeningar 1 Sverige, de som grundades innan 1930 och de som grundades efter
1930. Dessa foreningar delas in i1 dkta och odkta bostadsréttsforeningar. Den nuvarande
svenska lagen om bostadsritter dr fran 1991. Bostadsritterna stod ar 2015 f6r 41 procent av

alla ldagenheter 1 Sverige. Vid k&p av bostadsritt i Sverige betalas en insats till
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bostadsrittsforeningen och pa sa sitt far bostaden anvindas for eget bruk. Bostadsritterna

séljs pa den 6ppna marknaden.
Varfor ir den svenska bostadsriitten populiirare dn den finska bostadsritten?

I arbetets empiriska del besvaras den tredje forskningsfragan. Respondenterna fran Sverige
anser att bostadsrétten dr populér 1 Sverige eftersom det dr den enda lagreglerade formen av
dgandeldgenhet 1 flerfamiljehus. I arbetet framkommer att den svenska bostadsritten dr en
helt annan form av boende én den finska bostadsrétten och ddrmed kan dven dess popularitet

snarare jamforas med den finska aktiebolagsligenheten 4dn den finska bostadsritten.
Hur ser marknadssituationen for bostadsriitter som en del av fastighetsmarknaden ut?

Marknadssituationen for bostadsritter besvaras badde genom arbetets teoretiska och
empiriska del. Bostadsritterna dr en stor del av fastighetsmarknaden i Sverige medan
bostadsritterna inte har si stor del av fastighetsmarknaden som helhet i Finland.
Marknadssituationen for bostadsrétterna 1 Finland forvéintas védxa. Ju mera bostadsritten
utvecklas, desto mera blir befolkningen medveten om fordelarna med att bo 1 bostadsritter.
I Sverige byggs det for tillfillet flera bostadsrittslagenheter &n hyresldgenheter, vilket

innebdr att marknaden for bostadsritter hela tiden véixer.
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Bostadsratter Finland Sverige
Forsta bostadsrattslagen togs i bruk 1991 1930

Hogst bjudande kdper
K6 vid kdp av bostadsratt Alltid bostaden

Bostadsrattskostnad

15 % av lagenhetens varde

100% av lagenhetens varde,
priset bestams enligt den
Oppna marknaden

Bostadsvederlag

Enligt sjdlvkostnadsprincipen

Enligt
sjalvkostnadsprincipen

Overlatelsepris

Den ursprungliga
bostadsrattsavgiften hojd
med
byggnadskostnadsindexet

Till hogst bjudande pa den
fria marknaden

Ja, tillstand av
bostadsrattsféreningen

Far hyras ut Hogst tva ar, med giltig orsak kravs
Statligt bostadstillagg Ja Ja
95% vid forsta bostad, 90 % i
Bolanetak ovriga fall 85 %
Genomsnittlig bolaneranta 2016 1,18 1,60
Pantsattning Kapitalvardet kan pantsattas Ja
Ranteavdrag i beskattningen 45 % 30%
Bostadsratten kan ga i arv Ja Ja

Figur 10. Sardrag for de finska och svenska bostadsritterna.

9 Avslutande diskussion

Arbetet har utformat sig utifrdn problemformuleringarna och behandlat dem fran en teoretisk

och empirisk synvinkel. Genom att besvara arbetets problemformuleringar har arbetets syfte

uppnatts.

Fastighetsmarknaden &r ett brett omradde dir méanga olika aspekter spelar in, ddrav

fokuserade arbetet frimst pd de ekonomiska aspekterna utifran ett rétt allmént perspektiv.

Arbetet dr ingdende och beskrivande angdende bostadsritter och det framkommer hur pass

olika dessa boendeformer dr mellan Finland och Sverige, vilket skribenten inte visste innan
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arbetet inleddes. Arbetets empiriska del fungerar som en komplettering till arbetets

teoretiska del och ger en djupare insikt i teorin.

Skribenten har inte hittat ndgon tidigare forskning som skiljer den finska och svenska
bostadsritten ifrdn varandra pa sddant ingdende sitt som arbetet gor. Forskning som
framstéller en jamforelse mellan den svenska och finska fastighetsmarknaden ur ekonomiska

perspektiv har inte heller hittats.

Fortsatt forskning inom fastighetsmarknaden utifran ett djupare perspektiv vore intressant.
Forslag till fortsatt forskning utifran detta arbete &r att gora en jamforelse mellan den svenska
bostadsritten och den finska bostadsaktieldgenheten, utifrdin ekonomiska och
lonsamhetsmissiga synvinklar. Forslag till fortsatt forskning som beroér den finska
fastighetsmarknaden dr en lonsamhetskalkyl och undersokning mellan bostadsrittens
lonsamhet jamte hyresldgenheter och bostadsaktieldgenheter. Fortsatt forskning som berdr
den svenska fastighetsmarknaden vore forskning kring om det dr l6nsamt att infora en
liknande boendeform 1 Sverige som den finska bostadsritten och om detta i sddana fall skulle

underldtta den sniva situationen pd bostadsmarknaden.
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1

Bilaga 1

Intervju

1. Hur linge har du arbetat med bostadsritter?

2. Nir blev bostadsritterna populéra i Finland/Sverige?

3. Varfor etablerades bostadsrétterna i Finland/Sverige?

4. Vad anser Ni vara orsaken till att bostadsrétten blev en populdr boendeform?

5. Hur ser processen ut for att kopa en bostadsrétt?

6. Hur ldng &r kotiden till en bostadsratt?

7. Hur ser bostadsmarknaden for bostadsrétter ut idag ar 2016?

8. Hur anser ni att bostadsmarknaden kommer utvecklas inom de kommande 10 aren?

9. Hur anser ni att marknaden for bostadsritter kommer utvecklas de kommande 10

aren?

10. Vilken dr den ekonomiska nyttan av att bo 1 bostadsrétt vs. egen bostad?



