Nyproducerade bostadsritter — att kopa nytt har ett pris

Nir du koper en bostadsriitt koper du inte bara en ligenhet, du tar ocksa pa dig en del
av foreningens gemensamma lan. En ny studie vid LTH visar att det finns en optimal nivi
for hur mycket en bostadsrittsforening bor vara belinad, vilket bostadsrittsforeningar
vid nyproduktion systematiskt dverstiger.

Kopare av bostadsritter jamfor frdmst priset och manadsavgiften, men bakom dessa siffror
doljer sig en tredje faktor som &r ltt att missa, foreningens 14n. Dessa lan birs kollektivt av
alla medlemmar och speglas delvis av manadsavgiften, men forstas sillan fullt ut av kopare.

Men spelar det nagon roll hur lénen ar fordelade? Om de ligger hos foreningen eller hos den
enskilde koparen? Hur lanen fordelas drivs framst av en skattemissig asymmetri, dér
privatpersoner kan dra av 30 procent av sina rantekostnader i deklarationen, vilket foreningen
inte kan. A andra sidan kan foreningen ofta 1ana till ligre rinta och slipper de amorteringskrav
och lanetak som géller for privatpersoner. Dessa faktorer drar &t olika hall, vilket innebér att
det borde finnas en optimal skuldséttningsniva som ger hogst samlat vérde.

Det ér precis vad studien bekriftar. Genom att analysera drygt 5 000 bostadsrittsaffarer i
Stockholm, Goteborg, Malmo och Uppsala under aren 2019-2024 har studien statistiskt
berdknat vilken skuldséttningsniva som maximerar vérdet pa ligenheterna. Den optimala nivan
landade pé att féreningens 1&n bor motsvara ungefar 11,6 procent av det totala ldgenhetsvérdet.

Resultaten visar att nyproducerade foreningar i genomsnitt ligger tydligt dver denna niva,
mellan 15 och 21 procent beroende pd hur man definierar nyproduktion. Ombildade foreningar,
det vill sdga sddana som bildats nér hyresgéster kopt loss sina ldgenheter, hamnar i stillet under
den optimala nivén.

Varfor ser det ut sa hiar? Intervjuer med fem branschaktdrer ger svaret. Det handlar sillan om
medvetna val kring vad som dr optimalt for koparna. I stillet satter bankernas kreditbeddmning
ett Ovre tak, och fordelningen av 1an bestims sedan av skillnaden mellan vad det kostar att
bygga och vad marknaden 4r beredd att betala i insats. Ar byggkostnaden hdgre in
marknadsvirdet av bostadsritten, vilket ofta &r fallet, tvingas foreningen ta lan for att ticka
mellanskillnaden.

En viktig forklaring till att problemet uppstdr och kvarstar dr att kopare i allminhet inte
uppmaédrksammar, eller prissétter, foreningens skuldsittning fullt ut. K&pare jamfor insats och
ménadsavgift, men rdknar sdllan pa vad den bakomliggande l&nenivén innebér pé 1dng sikt. Det
skapar utrymme for en intressekonflikt, byggherren ldmnar projektet vid tilltrddet och bér inte
konsekvenserna av en hog skuldsittning, medan de boende gor det i ménga ar framdver.

Studien finner alltsd tecken pa ett problematiskt system dér incitamenten att hitta den
viardemaximerande kapitalstrukturen ar svaga, och dér branschstandarden reproduceras dven
om den inte dr optimal. Resultaten dr mest tillimpbara pa storstadsmarknader med hog
efterfragan, men pekar pa ett strukturellt problem som beror hundratusentals bostadskdpare.



