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bostadsrattsforeningar

For diskussion/information

Avgifter till bostadsrétter dr en separat undersokning riktad till
bostadsrattsforeningar. SCB viljer ut en lagenhet och informerar aktuell
forening rorande vilken lagenhet som &r aktuell att mita. Ett flertal
uppgiftslamnare upplever problem med att identifiera manadshyra for utvald
lagenhet, vilket leder till att svar uteblir och/eller blir felaktigt rapporterade.
Prisenheten foreslar som en f6ljd av detta att framgent f6lja foreningens
avgiftsfordndringar istillet for att folja en specifik ligenhets fordandring av
manadsavgift. Detta motiveras av att foreningens procentuella forandring av
avgifter vanligtvis sammanfaller med enskilda lagenheters avgiftsforandring.
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Bakgrund

Fran 2017 undersoks avgifter till bostadsrétter genom en separat undersékning
riktad till bostadsrittsforeningar. Tidigare antogs den sammanslagna
kostnadsutvecklingen for en bostadsrattsinnehavare folja hyresutvecklingen for
hyresrdtter genom den sa kallade hyresekvivalensansatsen. Urvalet sker ur
Lagenhetsregistret ddr forst en bostadsrittsforening viljs, varefter en lagenhet
blir utvald slumpmaissigt genom ett urvalsforfarande. Manadsavgifter for
bostadsritter har en vikt motsvarande 26.82 promille i KPI for 2019.

Malvariabeln dr manadsavgiften som en dgare av den utvalda bostadsrétten
betalar in till bostadsrittsforeningen. I manadsavgiften inbegrips dven
obligatoriska tilligg som alla i foreningen maste betala. I praktiken innebér
detta att uppgiftslimnaren i denna undersokning &r bostadsrattsforeningen,
inte den individuella bostadsréttsagaren. SCB skickar ut enkaten till féreningen
och fragar om den manadsavgift som kravs av en specifikt utvald bostadsratt i
deras bestand. I ett flertal fall besvarar den ekonomiska forvaltaren enkéten for
foreningens rakning.

Nuvarande frageformulering har observerats leda till problem for ett flertal
uppgiftslamnare. Problemet bestar primart av att uppgiftslamnare upplever
svarigheter med att identifiera utvald lagenhet och avgift for denna, vilket leder
till felrapporteringar samt 6kad arbetsborda for prisenheten,
insamlingsenheten samt uppgiftslamnare. Uppskattningsvis upplever ca 5% av
uppgiftslamnarna problem med nuvarande forfarande.

Under 2019 har det framkommit att det ej dr uppgiftslamnarplikt for
bostadsrittsforeningar da dessa ej kan anses vara naringsidkare och dirav inte
omfattas av uppgiftsskyldighet. Darav dr det av vikt att forenkla
uppgiftslamnandet. I nértid har bostadsratter i KPI diskuterats pa tre tidigare
ndmndmoten, mote 253 (2015), mote 254 (2016) samt mote 1 (2016).

Forslag och syfte

Detta forslag innebar att SCB framgent skall fraga bostadsrattsforeningar hur
avgiftsforandring for utvald forening som helhet forefaller och inte vélja ut en
specifik lagenhet fran varje férening som matobjekt.

Syftet med detta forslag ar att forenkla uppgiftslimnandet rérande
undersokning avgifter till bostadsrattsforeningar.
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Tillvigagangssatt/metod

Nuvarande metod

Infor varje undersdkningsar dras ett urval av bostadsrattsforeningar med
respektive lagenheter dar 20 procent av urvalet roteras varje ar. Det slutliga
urvalet bestar totalt av ca 650 foreningar (=ldgenheter). Undersokningen
genomfors kvartalsvis sa att insamlingen delas in i fyra omgangar. Utover
bortfallsuppfoljning kontaktas i andra omgangen endast de foreningar som inte
har lamnat ett definitivt svar under forsta omgangen. Allteftersom
foreningarna lamnat definitiva uppgifter om avgiftsforandringen minskar
antalet féreningar som kontaktas l16pande under aret.

Manadsindex beriaknas genom ett ovigt geometriskt medelvirde av
priskvoterna for varje lagenhet enligt princip nedan.

((Aktuell manadsavgift) * 121; y>

Priskvot = x 100

_ 1
((Basménadsavgift + kvalitetsbelopp)*—lzlz x) @

y = antal avgiftsfria mdnader under innevarande ar
x = antal avgiftsfria manader i basen

kvalitetsbelopp = belopp som adderas/subtraheras fran basen baserat pa
kvalitetsvardering

Forslag pa ny metod
Forslaget att méita foreningens avgiftshojningar i kontrast till en specifik
lagenhet, kommer att leda till att ovan beskriven berdkningsmetod som
tillimpas for att berdkna index fordndras. Foreslagen dndring i relation till
berdkning illustreras i ekvation 2.

> X 100

-y
2

2
((1 + kvalitetsforiandring ) u) @)

<(1 + avgiftsférandring for forening) * 121

Priskvot =

2 —
12

y = antal avgiftsfria mdnader under innevarande ar

x = antal avgiftsfria manader i basen

kvalitetsforandring = procentuell effekt av kvalitetsfordndring

Istéllet for att likt ekvation 1 berdkna ett index pa avgiftsforandring pa en

specifik 1agenhet berdknas utfallet istdllet pa den procentuella forandringen av
foreningens planerade avgiftsforandring.
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Ifall avgifter for bostadsratter utgar ifran foreningens avgiftsforandring
kommer man ej kunna folja individuella avgiftsforandringar. Vidare illustreras
tre omraden som i praktiken kan foranleda individuell avgiftsutveckling som ar
av vikt att ta i beaktning.

Kvalitetsjusteringar

Kvalitetsjusteringar relaterat till prismatning av bostadsrétter har diskuterats
under tidigare moten bl.a. mote 254 (2016). Andersson et al. skriver att
kvalitetsjustering genomfors ifall innehallet i avgiften dndras under
undersokningsaret (Andersson, Carlsson, & Ribe, Prismatningen av
boendetjansten i bostadsritter, 2016). Itabell 1 nedan redovisas den paverkan
som kvalitetsjusteringar har haft sedan aren 2017-2019.

Tabell 1 Effekt av kvalitetsjusteringar 2017-2019

2019 2018 2017
Berakning
Kvalitetsvarderat 100,70228 100,46439 100,57520
Ej kvalitetsvarderat 100,75659 100,48985 100,59435
Differens -0,05431 -0,02547 -0,01915

*September har tillimpats som referensperiod under samtliga dr

Det vanligast forekommande fallet av fordndring av obligatoriska tilldgg under
aren 2017-2019 har varit inférande av bredband. En forklaring till detta skulle
kunna vara att foreningar som helhet kan erbjudas ldgre kostnader ifall flera
individer binder upp sig pa samma typ av abonnemang. Samtliga forandringar
som foranlett en kvalitetsjustering under undersokningsar 2019 ar forandringar
som har omfattat samtliga 1agenheter i aktuell forening. Den fordndring av
berdkningsprincip som dr foreslagen innebdr att en kvalitetsvardering blir
behandlade som en procentuell fordndring och inte ett belopp som ar fallet
idag.

Avgiftsfria manader

En viktig justering gédllande berdkning av manadsindex for bostadsratter dr sa
kallade avgiftsfria manader. En ny avgiftsfri manad representerar en sankning
av arsavgiften med 8,33 %. I de hittills patrdffade fallen med avgiftsfria
manader i denna undersokning har det uteslutande gillt for samtliga
lagenheter i foreningen. Dock kan det forekomma att enskilda
lagenhetsinnehavare far sa kallade avgiftsfria manader som enbart giller for en
specifik 1agenhet och inte foreningen som helhet. Detta da byggherrar i vissa
fall erbjuder vissa kopare rabatterade avgiftsperioder. I relation till
berdkningsprincip kommer denna del ej forandras.
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Tabell 2 Antal foreningar som angett avgiftsfria mdnader

Antal avgiftsfria manader 2019 2018 2017
En avgiftsfri manad 8 9 6
Tva avgiftsfria manader 1 3 3
Tre avgiftsfria manader eller fler 0 0 0
Totalt antal foreningar 9 12 9

*September har tillimpats som referensperiod under samtliga ar

Andelstal och insatsiandringar

Andelstalet i en forening &r det som reflekterar procentuell andel i féreningens
tillgangar och skulder. En viktig funktion for andelstalet ar att reglera storleken
pa arsavgifterna for respektive lagenhet i relation till den totala &rsavgiften. Det
kan uppsta situationer da foreningen behover justera sina andelstal. Exempel
da detta kan intréffa dr nér foreningen upplater ny yta med bostadsrétt. Detta
skulle i praktiken kunna leda till &ndrade avgiftsnivaer fore enskilda lagenheter.
En annan aspekt som har diskuterats pa tidigare moten rérande bostadsrétter ar
sa kallade insatsdandringar. I PM ”bostadsratter i KPI” framstélles tva
huvudsakliga typer som man bor ta hiansyn till, kapitaltillskott samt
insatsnedséttningar (Andersson, Carlsson, Pedersen, & Ribe, 2016). Forfattarna
skriver att ett kapitaltillskott bor anses vara mer vanligt férekommande dn
insatsnedsattningar, da kapitaltillskott ar ett skeende dar bostadsréttshavaren
betalar in en engédngssumma till féreningen i syfte att antingen sdnka egen
avgift eller/och forbattra foreningens finansiella stdllning. Insatsnedsittning
innebar & andra sidan att den boende erhdller en engangssumma fran
foreningen och detta leder saledes till att insatsen minskar. I tabell 3 nedan ges
en sammanstéllning 6ver de foreningar som under de aren da denna
undersokning genomforts angett att de tillampat ndgon form av insatsiandring.

Tabell 3 Har angett att insatsdndring skett (t.ex. kapitaltillskott)

2019 2018 2017

Antal foreningar 6 10 13

*September har tillimpats som referensperiod under samtliga ar

Samtliga foreningar som har angett att de tillimpat nagon form av
insatsandring har haft oférandrade eller svagt hojda avgifter jamfort med
foregaende ar. Senaste aren har sa kallade differentierade insatser blivit allt
mer vanligt forekommande (Hellekant, 2014). Detta innebér att medlemmar har
valt att betala hela eller delar av féreningens 1an, vilket leder till att
foreningslan kan avskiljas fran gemensamma driftskostnader.
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Diskussion

Detta arbete avser att lyfta en diskussion kring presenterat forslag, dvs att utga
ifran féreningens avgiftsforandring och ej folja utvalda lagenheter. Bade
prisenheten samt insamlingsavdelningen upplever problem med dagens
princip. De betydande férdelarna med att méta avgiftsforandring pa
foreningsniva ar enligt prisenheten foljande.

Uppgiftslamnarbordan kommer att minska. Bostadsrattsforeningar har
vanligtvis en bra uppfattning om hur avgiftsnivan i en férening eventuellt kan
komma att dndras och att istéllet fokusera fragestillningen kring detta kommer
att underlatta for uppgiftslamnare.

Marginellt minskat bortfall. Om man méter avgiftsniva kan man vid uteblivna
svar studera arsredovisningar for att erhalla utebliven information. Detta &r en
princip som delvis tillimpas idag for att verifiera vissa svar.

Den priméra nedsidan med foreslagen princip dr hantering av
avgiftsforandringar som ber6r en specifik lagenhet. Dock tyder historiken pa att
denna risk inte forefaller speciellt pataglig. Inga av de kvalitetsvarderingar som
genomforts under 2019 har berort enskilda lagenheter utan gillt samtliga
lagenheter i en forening. Dock skulle detta i praktiken kunna ske. Aven
insatsdandringar dr nagot som skulle kunna paverka en enskilds lagenhets
avgiftsférandring. Aven hir vagar vi pasta att risken &r liten for att detta skulle
forandras framover. Av de som angett insatsdndring under de senaste tre aren
har samtliga féreningar haft en oférdndrad avgiftsniva eller en svagt 6kad
avgift. Det finns dock en del bostadsrattsforeningar som tillaimpar
differentierade insatser, vilket kan leda till att avgiftsnivan skiljer sig at mellan
lagenheter i samma forening. I dessa fall dr dock avgiftsh6jning for
driftskostnader densamma men avgift for rintekostnader och amorteringar
skiljer sig at beroende pa initial insats.

Vi 6nskar ater belysa ett framtida problem som ndmndes under avsnitt
bakgrund. Uppgiftslimnarplikten giller inte for bostadsrattsforeningar vilket
innebadr att detta ar en frivillig undersokning att delta i. Detta har uppdagats
under 2019 och blir en utmaning kommande ar. Vilken effekt detta kommer att
fa framgent far framtiden utvisa men det skulle kunna leda till att denna
undersokning far ett stort bortfall, vilket leder till att framtida resultat
eventuellt kan bli undermaliga.
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