EKONOMI

Hammarby Sjostad

Aven viilskétta bostadsreittsféreningar behéver ta reda pé vilka marginaler de har nér inflationen stiger.

Sjostadsbon David Sundén dr doktor i nationalekonomi.

"Foreningen har mycket bra ekonomi”

I den fjirde delen om bostadsrittsforeningars

ekonomi forklarar ekonomiedoktorn David

Sundén varfér Sjostadens foreningar maéste

rusta sig for ett hogre inflationstryck.

JAG BRUKAR FRAGA personer
jag moter: "Hur ér ekonomin i
din brf?”. Genomgdende svarar
nistan alla att ekonomin &r bra.
Jag har slutat stéilla den naturliga
foljdfragan: "Hur vet du det?”.
Stimningen péverkas ndmligen
uppenbart negativt.

Det finns minga méjliga skl
till de ofta dverpositiva svaren.

For det forsta ir bostadens
ldge, storlek, planritning eller
skick hogprioriterade for bo-
stadskoparna. Nir man som ko-
pare idntligen hittar ett boende
som i stort uppfyller ens énske-
mal viger troligtvis féreningens
ekonomi relativt litt. Varfor ska
man misstro féreningens egen
bedémning? Stir det att for-
eningens ckonomi #r "mycket
stark” i bade &rsredovisningen
och i miklarprospektet méste
det vil d4ndéa vara sant?

For det andra :ir det svirt, om
inte oméijligt, for en lekman att
bedéma foreningens ekonomi
pa ett enkelt och relevant sitt.
Det giller édven for de som sit-
ter 1 styrelsen och har tillgéng
till alla ekonomiska uppgifter,
underhéllsplan och annan in-
formation. Det finns inga enkla
tumregler fér vad som ér ekono-
miskt "bra” eller "daligt”.

En bostadsréttsforenings cko-
nomi kan dessutom inte virderas
som ett foretags ekonomi eller
en persons privatekonomi. For-

eningens ckonomi kan i stillet
liknas med hur man skéter ett
lands ekonomi. Det ir ett vil
utforskat omride inom natio-
nalekonomin. P3 forskarsprik
klassas ett lands ekonomi vara
viilskott nir ”det inter-temporala
budgetvillkoret &dr uppfyllt in-
ter-generationellt rittvist”. For-
enklat kan det tolkas som att da-
gens medlemmar i en forening
inte ska viltra 6ver kostnader pa
till framtida medlemmar. Om s
dr fallet gar inte att avgora utan
att anviinda mer eller mindre av-
ancerade riknemodeller.

For det tredje: Vad spelar egent-
ligen smé obegripliga obalanser
i foreningens ekonomi idag for
roll niir virdet pd bostiderna
dndd stiger? Under de senaste
tjugo dren har bostadspriserna
i Stockholm okat nistan 250
procent, och prisskningarna
har eldats pd av fallande rintor.
Minga foreningar har inte be-
hovt hoja avgifterna pé tjugo ar
eftersom ligre rintekostnader
med rige tickt stigande drift-
kostnader.

Det dr dock dags for bide med-
lemmarna i bostadsrittsforen-
ingarna och bostadsképarna att
intressera sig lite mer for foren-
ingarnas ekonomi. Rintorna har
bottnat och bérjar stiga. Riksban-
ken forvintar sig ett bestdende
hogre inflationstryck med tfsl-
jande hogre rintor de komman-
de tre dren. Om Riksbankens

nuvarande rinteprognos slir in
kan bostadsrittsforeningarna i
Hammarby Sjostad rikna med
att ridntan pé foreningslanen kan
oka fran drygt 1 procent idag till
nistan 3 procent pd lingre sikt.
Det i tilldgg till kostnadsokning-

ar pd grund av inflation.

Den framtida kostnadsutveck-
lingen ir sjdlvklart hogst osiker.
Men de flesta bostadsiigare och
styrelser stills nu infor ett helt
nytt lige som manga yngre kan-
ske aldrig upplevt — avgifterna
kommer héjas. Frigan ér inte
om, utan nir. Svaret skiljer sig
it eftersom foreningarna har
vitt skilda ckonomiska utgdngs-

ldgen. Vissa behover hoja avgif-
ten redan nu. Andra kan vinta
och avvaktariinte-och inflations-
utvecklingen.

Jag hjélper allt fler foreningar
som egentligen #r ckonomiskt
vilskotta. Styrelserna har inte
behov av en akut hjilp for att fa
ckonomin att gd ihop. De vill i
stillet f4 en oberoende virdering
av foreningens ckonomi for att ta
reda pé vilka marginaler de har.
De vill helt enkelt veta hur akut
lidget dr och hur linge de kan av-
vakta med att hoja avgiften.

Fragan &r viktig eftersom vil-
skotta foreningar har storre mar-

ginaler for att skjuta upp avgifts-
héjningarna, och det finns ingen
anledning att hoja avgiften och
belasta medlemmarnas ekonomi
i onddan. Mindre vilskotta for-
eningar kommer att behova hoja
avgiften relativt snart. Skillna-
derna i avgiftshojningar kommer
paverka bostiddernas viirde.

Den makroekonomiska utveck-
lingen, som tidigare medforde
att avgifterna kunde hallas ned
i de allra flesta féreningar, kom-
mer framover att skilja agnarna
fran vetet. D4 dr det bra att pa
forhand veta om féreningen dr
agn eller vete.

Av: DAVID SUNDEN

I Ranteutvecklingen i Sverige och Hammarby Sjostad 2006-2025
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Kdllor: Branly (2022) Databas éver bostadsreittsféreningar i Sverige och Riksbanken (2022)
Penningpolitisk rapport, april 2022.



